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Ismaning 28. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 21.07.2026
A. Begrindung
1. Vorbemerkungen

2.1

Die Gemeinde Ismaning verfligt tber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan in
der Fassung vom 07.11.2019, genehmigt vom Landratsamt Minchen mit Schreiben
vom 02.04.2020, Az. 4.1-0003/18/FNP Ismaning.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.01.2026 beschlossen, den Flachennut-
zungsplan in vier Bereichen zu andern:

Anderungsbereich 1: Wohnbauflache im Suden des Friedhofs,

Anderungsbereich 2: Wohnbauflache an der DorfstraRle,

Anderungsbereich 3: Weg westlich und nérdlich der Kleingartenanlage ,Am Weidan-
ger”

Anderungsbereich 4: Bahnflachen 6stlich der Bahnanlagen, nérdlich der Max-von-
Eyth-Stralie,

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes ist die 28. Anderung.

Grundlagen

Landesentwicklungsprogramm Bayern und Regionalplan

Von den Anderungen sind nur sehr kleine Flachen ohne landes- oder regionalplane-
rische Bedeutung betroffen. Konflikte mit dem Landesentwicklungsprogramm, Stand
01.06.2023 oder dem Regionalplan, Stand 01.04.2019 bestehen nicht.
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Abb. 2  Ausschnitt Regionalplan Karte 2: Siedlung und Versorgung; Stand 25.02.2019
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Ismaning 28. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 21.07.2026

2.2 Derzeitige Nutzung, Planungsrechtliche Situation, Darstellung im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan

\"d 41 L
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Abb. 3 Ausschnitt Luftbild, Stand 24.08.2024, ohne Maf3stab, Quelle: geoportal.bayern.de, Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung

Anderungsbereich 1 — Wohnbauflache im Siiden des Friedhofs

Anderungsbereich 1 umfasst das Grundstiick Fl.-Nr. 3287/13 (GreimelstraRe 11), Ge-
markung Ismaning. Er hat eine Grdéf3e von ca. 1.500 m2 und liegt am sudlichen Rand
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Ismaning 28. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 21.07.2026

des neuen Friedhofs im Nordosten Hauptortes Ismaning. Im Suden grenzt Wohnbe-
bauung an, im Ubrigen ist die Flache vom Friedhof umgeben. Die ErschlieBung des
Grundstticks erfolgt Uber das Friedhofsgrundstiick (FI.-Nr. 3287/11) und wird durch
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Der Anderungsbereich ist bereits baulich genutzt. Es handelt sich hierbei um die Be-
triebsgebaude eines Steinmetzbetriebs, der mittelfristig aus Altersgriinden und man-
gels Nachfolge aufgegeben wird.

Die Flache istim Flachennutzungsplan als Teil des Friedhofs (Grunflache) dargestellt.
Dies war zuldssig, da der Steinmetz dem Friedhof funktional zugehorig und der Ge-
samtflache deutlich ungeordnet war.

Planungsrechtlich ist die Flache als Aul3enbereich im Innenbereich gem. § 35 BauGB
einzustufen. Die Flache liegt zudem innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Isartal
(Verordnung des Bezirks Oberbayern tiber den Schutz von Landschaftsteilen entlang
der Isar in den Landkreisen Bad-Tdlz-Wolfratshausen, Minchen, Freising und Erding
als LSG von 1986 in der Fassung von 2019).

Anderungsbereich 2 — Wohnbauflache an der DorfstraRe

Anderungsbereich 2 umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 151/3, Gemarkung Ismaning. Er
hat eine Grof3e von ca. 700 m? und liegt im sudlichen Teil des Hauptorts in einem
Bereich, der von einer Mischnutzung aus Wohnen und Kleingewerbe bestehend aus
Handel- und Dienstleistungen gepragt ist. Eine technische und verkehrliche Erschlie-
Bung ist vorhanden.

Der Anderungsbereich ist bereits seit 1982 mit einem genehmigten Wohngeb&ude
(frther noch mit Ladengeschéft) und einer Doppelgarage bebaut. Fur den Bereich gilt
der Baulinienplan 114B aus dem Jahr 1907, der dort mittels einer Baulinie den Be-
reich als Bauflache festsetzt. Dariiber hinaus greifen die Regelungen des § 34
BauGB.

Der Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Griinflache darstellt. In der Ak-
tualisierung und Digitalisierung des Flachennutzungsplans im Jahr 2019 wurde eine
Anpassung der Plandarstellung an die gebaute Wirklichkeit versaumt.

Anderungsbereich 3 - Weg westlich und nérdlich der Kleingartenanlage ,Am Weidan-

ger”

Anderungsbereich 3 umfasst Teilflachen der Grundstiicke FI.-Nrn. 1302, 1306 und
1315 sowie die Fl.-Nr. 1314, alle Gemarkung Ismaning, und hat eine Grol3e von rd.
7.350 m2. Im Sudosten grenzt die Kleingartenanlage ,Am Weidanger® an, ansonsten
landwirtschaftliche Flachen.

Der Anderungsbereich wird derzeit im Norden als landwirtschaftliche Flache genutzt,
im Stiden befindet sich eine dem westlichen Wohnanwesen zugehdrige Wiese mit
dichtem Gehdlzbestand. Bei diesem handelt es sich um ein gem. Art. 16 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 BayNatSchG geschutztes Feldgeholz. Der Bereich ist planungsrechtlich dem
AulRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.
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Ismaning 28. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 21.07.2026

Im Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als wichtige értliche StralRe sowie
als wichtiger Ful3- und Radweg mit straRenbegleitenden geplanten Baumen darstellt.

Anderungsbereich 4 — Bahnflachen &stlich der Bahnanlagen, nérdlich der Max-von-
Eyth-Stral3e

Anderungsbereich 4 umfasst die Grundstiicke Fl.-Nrn. 1720/3, 1721/2, 1722/4 sowie
Teillflachen der Fl.-Nrn. 1723/4, 1722 und 1723/1, alle Gemarkung Ismaning. Er hat
eine GrofRe von ca. 3.830 m2 und liegt 6stlich der Bahngleise im Norden des Hauptor-
tes.

Der Anderungsbereich wird derzeit als Weg sowie als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzt. Es befinden sich dort keine Bahnanlagen

Der Bereich ist derzeit planungsrechtlich als Aul3enbereich gem. 8 35 BauGB zu be-
urteilen. Mit Rechtskraft des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.
155, ,westlich Umspannwerk®, in dessen Geltungsbereich die Anderungsflache liegt,
andert sich die planungsrechtliche Situation.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich nachrichtlich
eine geplante Flache fur Bahnanlagen dar.

3. Anlass und Ziel der Anderung

Anderungsbereich 1

Die Gemeinde unterstiitzt den Antrag der Eigentimer zum Abbruch einer Werkstatt
und Neuerrichtung eines Wohnhauses zu allgemeinen Wohnzwecken. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir, ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplans erforderlich, damit dem Vorhaben die Darstellung des Flachennutzungs-
plans als 6ffentlicher Belang nicht mehr entgegensteht.

Anderungsbereich 2

Die Gemeinde mdchte im Anderungsbereich den Flachennutzungsplan an die ge-
baute Wirklichkeit anpassen. Dies dient der Klarheit und Wahrheit der Plandarstel-
lung. Das Planungsziel einer Griinflache an dieser Stelle hat die Gemeinde spéates-
tens mit der Zustimmung zur Genehmigung des Bauvorhabens im Jahr 1982 aufge-
geben.

Anderungsbereich 3

Das Planungsziel einer von der Krautgartenstralie kommenden ErschlieBungsstral3e
zur Kleingartenanlage hat die Gemeinde aufgegeben. Die Erschliel3ung der Kleingar-
tenanlage erfolgt von Stden her Gber den ,Weidanger.“ Mit Aufgabe der Stralenver-
bindung ist auch das Planungsziel einer Durchwegung dieses Bereiches fur den Ful3-
und Radverkehr und die begleitende Baumreihe tberholt. Die Flache soll dauerhaft
landwirtschatftliche Flache bleiben.

Anderungsbereich 4

GemaR Bebauungsplan Nr. 155 sind im Anderungsbereich Gewerbeflachen geplant.
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Die Grundsticke befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Eine schriftliche Abfrage
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bei der Deutschen Bahn wie auch
beim Eisenbahnbundesamt hatte ergeben, dass die Flachen weder eisenbahnrecht-
lich gewidmet sind, noch dass dort Planungen seitens der Bahn laufen oder beab-
sichtigt sind. In Kenntnis dessen konnte die Gemeinde bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans davon ausgehen, dass die nachrichtlich Ubernommenen ,Bahnflachen®
im Flachennutzungsplan keine fachliche Grundlage (mehr) hatten. Der Beschluss des
Gemeinderats vom 22.01.2026 zur Anderung des Flachennutzungsplans im Teilbe-
reich 4 mit dem Ziel, hier ein Gewerbegebiet darzustellen, war insofern folgerichtig
und entsprach der von der Gemeinde im Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzung. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans Nr. 155 am
22.04.2026 konnte nach dem Stand der Planungsarbeiten somit davon ausgegangen
werden, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt sein wird.

Plandnderung — Neue Darstellungen

Anderungsbereich 1

Mit dem Ziel, dem derzeitigen Grundstiickseigner auch nach Aufgabe seiner dem
Friedhof dienenden gewerblichen Nutzung eine angemessene Nutzung seines
Grundstiicks zu erméglichen, stellt die Gemeinde im Anderungsbereich ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) dar. Dies entspricht der Umgebungsnutzung und ermdglicht
dem Eigentimer neben dem Wohnen auch kunftig eine (nicht stérende) gewerbliche
Nutzung.

Die Baudichte, die heute rd. 0,3 GFZ betragt, wird in Anlehnung an benachbarte Quar-
tiere fir den Anderungsbereich auf 0,4 GFZ festgelegt, um eine zu starke Verdichtung
in der Friedhofsgrinflache zu vermeiden.

Hinsichtlich der Lage im Landschaftsschutzgebiet geht die Gemeinde davon aus,
dass die Darstellung des Baugebiets im FNP wie auch das geplante Bauvorhaben
selbst dem Schutzzweck des LSG nicht entgegensteht. Schutzzweck ist es,

o die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu erhalten, insbesondere den FluRRlauf
auf der Isar samt Seitenbéchen, Altwassern, Feuchtflachen, Auenbereichen und
Quellaustritten sowie die Standortbedingungen flr eine standortgerechte Arten-
vielfalt in fluBbegleitenden Waldungen, Au- und Leitenwéaldern, auf Heideflachen
und Streuwiesen, Schotterbénken und Kiesbrennen zu sichern

e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes zu bewahren, insbe-
sondere den abwechslungsreichen Talraum der Isar mit Steilhdngen und Leiten,
den auf Teilstrecken einzigartigen Wildflusscharakter, die ausgedehnten Auenbe-
reiche, die im Hangwald tiefeingeschnittenen Bachlaufe sowie die typischen geo-
logischen Gesteinsformationen zu erhalten,

¢ die besondere Bedeutung fur die Erholung zu gewahrleisten, insbesondere ein
bevorzugtes Naherholungsgebiet und weitlaufiges Wandergebiet zu sichern und
den Erholungsverkehr zu ordnen und zu lenken.

Eine Beeintrachtigung des Schutzzwecks der Verordnung ist nicht zu besorgen, da
es sich beim Anderungsbereich um einen bereits baulich genutzten und weitgehend
versiegelten Bereich handelt und eine Uber den Bestand wesentlich hinausgehende
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28. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 21.07.2026

bauliche Nutzung nicht vorgesehen ist. Es wird nur eine maRvolle Verdichtung auf
dem Grundstiick zugelassen.

Zudem ist die Bauflache im Verhaltnis zur Gesamtgréf3e des LSG sehr gering und
liegt an dessen Rand in einem bereits baulich genutzten Umfeld. Die Flache ist fur
die Allgemeinheit nicht begehbar, dient also bereits heute nicht unmittelbar Erho-
lungszwecken.

Gem. § 5 Abs. 1 Nr. 1 LSG-VO bediirfen die Anderung, Errichtung oder die Anderung
der Nutzung von Gebéauden der Erlaubnis. Gem. 85 Abs. 3 LSG-VO ist eine Erlaubnis
zu erteilen, wenn das Vorhaben nicht geeignet ist, eine der in 8 4 genannten Wirkun-
gen hervorzurufen. Die Untere Naturschutzbehérde stellt in ihrer Stellungnahme vom
23.06.2026 diese Erlaubnis in Aussicht, da durch eine Wohnbebauung der bereits
versiegelten Flachen mit einer GFZ von 0,4 keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgebiet zu erwarten sind. Die Erlaubnis ist vor Baubeginn zu beantragen, im
Fall eines Baugenehmigungsverfahrens wird sie mit der Baugenehmigung erteilt.

Anderungsbereich 2

Der Anderungsbereich wird analog zur 6stlichen Baugebietsdarstellung als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) dargestellt. Die durchschnittliche max. GFZ von 0,4 aus dem
benachbarten Gebiet soll auch hier gelten.

Anderungsbereich 3

Der Anderungsbereich wird als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstel-
lungen ,wichtige ortliche StralRe®, ,wichtiger Fu’- und Radweg“ sowie ,Baum geplant®
entfallen ersatzlos. Die Darstellung als Flache fur die Landwirtschaft entspricht der
sog. Auffangdarstellung fur Flachen, fir welche seitens der Gemeinde keine ander-
weitigen Planungsziele bestehen.

Auf den Schutz der vorhandenen Gehdlze nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Bay-
NatSchG wird hingewiesen.

Anderungsbereich 4

Der Anderungsbereich wird als ,Gewerbegebiet dargestellt. Die Gemeinde erweitert
damit die bestehende Gewerbegebietsdarstellung nach Westen bis zur Bahn. Die
max. GFZ von 0,9, die fur das 6stliche Gewerbegebiet gilt, soll auch im Anderungs—
bereich gelten. Die ErschlieRung und Entwicklung des Anderungsbereichs wird durch
den Bebauungsplan Nr. 155 ,Westlich Umspannwerk® planungsrechtlich gesichert,
der auch den Anderungsbereich umfasst.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu unuberwind-
baren artenschutzrechtlichen Hindernissen fihrt.
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10.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung werden keine Flachen in Anspruch genommen oder in ihrer Nutzung
verandert, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen lber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Umgriff.

Altlasten, Bodenschutz

Fur die vier Anderungsbereiche ist ein Altlastenverdacht, durch verfillte Abgrabungen
oder sonstige Bodenbelastungen, der Gemeinde nicht bekannt. Sollten bei den Aus-
hubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zlglich das Landratsamt Miinchen zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

In den Anderungsbereichen oder deren unmittelbarer Nahe befinden sich keine be-
kannten Bodendenkmaler. Es gilt daher die allgemeine Meldepflicht gemaf § 8 Abs.
1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflich-
tet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen.

Auch Baudenkmaler sind in den Umgriffen oder deren Néhe nicht vorhanden.

Alternativen

In den Anderungsbereichen 1 und 2 ist bereits Bebauung vorhanden. Im Anderungs-
bereich 4 ist diese durch den Bebauungsplan Nr. 155 planungsrechtlich gesichert.
Alternativen waren daher nicht zu prifen.

Hinweise

Auf die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstlicken gem. Art. 48 AG-BGB
wird hingewiesen.

Es kénnen Emissionen, Steinschlag und eventuelle Verschmutzungen aus der Be-
wirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen (z.B. Staub) auftreten.

Gemeinde ISMANING, EN L.uiiiii e

Dr. Alexander Greulich, Erster Blurgermeister
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