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Bebauungs- und Griinordnungsplan 153 a Ismaning

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 153 nordéstlich der Aschheimer StraRe,4. Pla-
nungsabschnitt zwischen Adalperostrae und BajuwarenstraRe

Begriindung

1) Anlass, Sinn und Zweck der Bebauungsplandanderung

Am 07.08.2019 ist der Bebauungsplan Nr. 153 ,norddstlich der Aschheimer Strafe, 4. Pla-
nungsabschnitt zwischen Adalperostrafe und Bajuwarenstrae” in Kraft getreten. Er setzt dort
ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sowie eine parkahnliche Grinflache fest. Im
Siden wurde bereits eine Kinderbetreuungseinrichtung realisiert, im Osten ist eine weitere
Wohnbebauung am Dietrich-Bonhoeffer-Weg geplant. Die Teilflache im Westen an der Adal-
perostralde ist bislang noch nicht bebaut worden und daher fur die nachfolgenden Ziele und
Zwecke von der Gemeinde in den Blick genommen worden.

Die Gemeinde Ismaning, die Eigentimerin des im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicks
ist, sieht einen dringenden Bedarf an seniorengerechten Wohnungen und hat sich daher im
Jahr 2022 zur Durchfihrung eines Architektenwettbewerbs entschieden, um dafir eine Flache
an der AdalperostraOe entwickeln zu kénnen. Auf Basis des Siegerentwurfs dieses Wettbe-
werbs soll der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 153 in einem Teilbereich nun angepasst wer-
den, damit die Umsetzung erfolgen kann.

Dazu soll u.a. ein viertes Vollgeschoss mit flach geneigtem Dach in Verbindung mit entspre-
chender Wandhohe zugelassen werden, ebenso muss die Baugrenze gemal der vorgesehe-
nen Gebaudeumrisse angepasst werden. Des Weiteren erfolgt u.a. eine leichte Erhéhung der
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl jeweils auf Grundlage des vom Gemeinderat
freigegebenen Wettbewerbsergebnisses.

Die GréRe des Umgriffs der Anderung betragt 6.875 m?2.

2) Verfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient und weniger als 20.000 m? anrechen-
bare Grundflache festgesetzt werden (einschlieBlich der mitzurechnenden Grundflachen von
mehreren Bebauungsplanen, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang stehen).

Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Da die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren erfolgt, wird auf eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet. Ebenso wird von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von einem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Eine Befreiung vom Bebauungsplan nach § 31 Abs. 3 BauGB kam nach Ricksprache mit dem
Landratsamt Munchen hier nicht in Frage, da es sich bei den angestrebten Anderungen nicht
um einen Einzelfall handelt.

Der Gemeinderat beschloss daher am 23.03.2023 die Aufstellung eines Anderungs-Bebau-
ungsplans Nr. 153 aim beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB.
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3) Erlauterung der wesentlichen Anderungen

3.1 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, jedoch mit der
Auflage, dass samtliche Wohngebaude barrierefrei zu errichten sind und gem. § 9 Abs. 1

Nr. 8 BauGB nur dem Aufenthalt und der Betreuung von Senioren zu dienen haben, da nur
dann die ausgewiesenen Stellplatze (0,2 St/ WE) ausreichen. Die Umsetzung dieser Anforde-
rungen wird dadurch gewahrleistet, dass die Gemeinde Grundeigentimerin ist und selbst als
Bauherrin des Vorhabens auftritt. Zudem wird die Gemeinde noch Vergabekriterien fir die
Seniorenwohnungen formulieren, bei denen zum Beispiel der ,Nicht-Besitz* eines eigenen Kfz
wegen der begrenzten Stellplatzanzahl als Vorteil bewertet werden kann.

3.2  Mal der Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Abstandsfldchen und Baugrenzen

Das Mal der Nutzung wurde hinsichtlich der Grundflache fir die Anlagen nach § 19 Abs. 2
BauNVO geringfligig vergrofiert und die Baugrenzen entsprechend erweitert. Die Obergrenze
einer GRZ von 0,4 wurde beibehalten.

Die Anlagen des § 19 Abs. 4 BauNVO hingegen reduzieren sich signifikant, da durch den
geringen Stellplatzbedarf weniger oberirdische und keinerlei unterirdische Stellplatze notwen-
dig werden.

Die Geschossflache wurde dagegen splrbar von GFZ 0,9 auf GFZ 1,2 erhéht, da die Gebaude
nun 4 Vollgeschosse statt 3 Vollgeschosse aufweisen durfen.

Der Flachennutzungsplan wird diesbeziglich im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2
Nr.2 BauGB angepasst.

Wahrend gegenuber den Nachbargrenzen die gesetzlichen Abstandsflachen vollstandig ein-
gehalten werden, ergeben sich bei Ausnutzung der Baugrenzen beim Verbindungsbau des
Bauraum A sowie bei den gegeniiberliegenden Fassaden des Bauraum A zu Bauraum B im
Ostlichen Bereich Abstandflachenunterschreitungen. Hier sind die festgesetzten Mindestmalie
einzuhalten. Bedenken hinsichtlich des Brandschutzes bestehen nicht (Abstande = 5,0 m).
Eine ausreichende Belichtung der Schlafrdume in Bauraum A ist ebenfalls gewahrleistet, eine
Stoérung der Schlafrdume ist nicht zu erwarten da diese gegenlber dem offenen Treppenhaus
des Bauraums B liegen.

3.3  Bezugshdéhen

Entgegen der bisherigen Regelung, welche die Wandhdhen auf die angrenzenden Gehsteig-
héhen bezog, wurden nun konkrete Bezugshdhen fiir die Gebaude bzw. Gebaudeteile festge-
setzt, welche jeweils Ok. EG-Fertigfullboden und aufgrund der barrierefreien Erschlieffung in
etwa der angrenzenden Gelandeoberkante entsprechen.

3.4 Verkehrs- und Freiflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird westlich der Wohnanlage ein Bestandsbaum
gefallt, um eine gréfere Lange fir die Parkbucht zu erzielen, die insbesondere der Ablieferung
bzw. Abholung der betagten Bewohner dienen soll. Hier wird voraussichtlich durch verkehrs-
rechtliche Anordnung die Nutzung der Parkbucht auf diesen besonderen Personenkreis be-
schrankt.

Um eine Anlieferung der sudlich benachbarten Kita zu erméglichen, wurde im Bereich des
dortigen Nordzugangs eine kleine Wendeflache angelegt, welche vom Parkplatz dstlich der
Kita erreicht werden kann.
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3.5  Dachneigung, Dachform

Gegenuber dem bisherigen Bebauungsplan wurde die Dachneigung der Satteldacher von 18°-
25° auf 12°-18° reduziert.

Bei den Verbindungsbauten zwischen den einzelnen Gebaudeteilen wurde eine Ausflihrung
als begriintes Flachdach festgesetzt.

3.6 Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden - auf den Anderungsbereich bezogen - in
der Plandarstellung sowie in den Festsetzungen durch Text aktualisiert. Die schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. M175403/01 vom 24.10.23 des Buros Mller-BBM
wird Bestandteil der Begriindung.

3.7  Stellplatze

Far den Nachweis der notwendigen Stellplatze gelten die gemeindliche Vorschriften Uber den
Stellplatzbedarf (Stellplatzsatzung, StplS) der Gemeinde Ismaning in der jeweils glltigen Fas-
sung, welche fur Seniorenwohnungen 0,2 Stellplatze pro Wohnung fordern.

Es sind 68 Wohneinheiten geplant, welche aufgerundet 14 Stellplatze erfordern. Festgesetzt
wurden 16 Stellplatze, bei denen zusatzlich 2 Personal- bzw. Verwaltungsstellplatze bertick-
sichtigt wurden. Dauerhaft in den Gebauden anwesendes Personal ist nicht vorgesehen, die
beiden Stellplatze werden zum Beispiel fiir Mitarbeiter des Pflegedienstes vorgehalten.

Einer der Stellplatze wird etwas groRer als Stellplatz fir den Seniorenbus ausgefiihrt.

4) Auswirkungen der Bebauungsplananderung
4.1 Stédtebauliche Auswirkungen

Durch die Erhdhung der Vollgeschosszahl weicht die geplante Bebauung von der ansonsten
homogenen Héhenentwicklung der 3-geschossigen Wohngebaude 6stlich der Adalperostralie
ab, greift aber hinsichtlich seiner Grundform den Duktus der hofumschliefienden Bauquartiere
im noérdlich angrenzenden Bestand auf.

Da die gegenuberliegende Bestandsbebauung auf FI.Nr. 1970/1 westlich der Adalperostralie
sogar 5 Vollgeschosse aufweist, sieht die Gemeinde hier die Mdglichkeit mit der geplanten 4-
geschossigen Bebauung zwischen der 3-geschossigen Bebauung im Norden und der 5-ge-
schossigen Bebauung gegenitber dem Geltungsbereich zu vermitteln.

Da die speziell auf Seniorenwohnen begrenzte Nutzung nur einen geringen Stellplatzbedarf
auslost, kann auf eine Tiefgarage verzichtet werden, so dass samtliche Baumpflanzungen im
Geltungsbereich eine natirliche Erdanbindung erhalten, was eine vitale Entwicklung der Pflan-
zungen erwarten Iasst.

4.2  Okologische Auswirkungen
Mit der Bebauungsplananderung wird durch die Erhéhung von 3 auf 4 Vollgeschosse signifi-
kant mehr Geschossflache generiert. Da die Grundflache der Anlagen nach § 19 Abs. 2

BauNVO jedoch nur minimal gré3er wird und die Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO wesent-
lich geringer werden, ergibt sich kein zusatzlicher 6kologisch bedeutender Eingriff.
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5) Planungsdaten
GréRe der Anderungsbereiches
GrolRe des Nettobaulands

festgesetzte Grundflache (bisher 1.584 m?2)
entspricht GRZ 0,32

Uberschreitungsméglichkeit bis zu GRZ 0,4= 2.105 m? - 1.660 m?

festgesetzte Geschossflache (bisher4.525 m?)
entspricht GFZ 1,20
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