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Rahmenbedingungen der Planung
Geltungsbereich

Der B-Plan umfasst die Flurnummern 667 und 608 mit der Gemarkung Pfrombach.
Das Planungsgebiet wird ostlich von der St.-Georg-Str., stdlich vom Flusslauf der
Sempt, westlich von privaten Grinflachen und nérdlich von der Pfarrkirche St.
Georg mit zugehorigem Friedhof sowie einer Hofstelle begrenzt.

Lage und Beschaffenheit der Umgebung und des Planungsgebietes

Naturraumliche Grundlagen

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Aich am Ubergang der Isar-Inn-Schotterplatte
zum tertiaren Hugelland.

Die anzutreffenden Boden zeichnen sich durch Kies, wechselnd sandig, steinig,
z.T. schwach schluffig mit tUberwiegend Gleye und Braunerde-Gleye sowie gering
verbreitet Pararendzina-Gleye und Gley-Braunerden aus FluBmergel Uber
carbonatreichem Schotter aus.!

Die Hauptwindrichtung ist West - Ost, der Niederschlag betragt etwa 780 mm/Jahr.
Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt auf einer innerortlichen, aktuell landwirtschaftlich
genutzten Flache (Ackerland). Der sudliche Rand wird von einem amtlich
kartierten Biotop entlang der Sempt gepragt. Die ndrdlich angrenzende Bebauung
wird vor allem durch die Pfarrkirche St. Georg mit dem umgebenden Friedhof
markiert.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Die Stadt Moosburg a.d. Isar besitzt einen vom 14.06.2006 genehmigten
Flachennutzungsplan. Der Umgriff des Bebauungsplans ist hierin als ,Flache fir
die Landwirtschaft® definiert.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit notwendig, da die Uberplante
Flache fur die geplante Nutzung in eine Wohnbauflache mit allgemeinem
Wohngebiet umgewidmet werden muss.

1 Quelle: digitale Geologische Karte 1:25.000 (dGK25) und Digitale Ingenieur Geologische Karte (dIGK25),
Umweltatlas Geologie, Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Stand: 19.02.2024 5
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Bebauungsplane

Unmittelbar im Anschluss an das Planungsgebiet grenzen keine anderen
Bebauungsplane oder rechtskraftige Planungen an.

Larmschutz

Die von der St.-Georg-Str. zu erwartenden Larmimmissionen wurden durch das
Buro C. Hentschel Consult Ingenieurgesellschaft mbH untersucht. Es liegt ein
Immissionsschutzgutachten vor welches Bestandteil des Bebauungsplans ist.
Schutzbereiche und Baubeschrankungen

Das Gebiet liegt nicht in den Uberschwemmungszonen der Sempt.

Entlang der Sempt ist eine 10m breite Griinzone zum Schutz und zur Entwicklung

der Uferzone von Bebauung freizuhalten. Naheres regelt der Bebauungsplan und
seine Festsetzungen.

Stand: 19.02.2024
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Anlass und Ziel der Planung
Anlass der Planung

Die bislang landwirtschaftlich genutzte Flache des Planungsumagriffs befindet sich
im Eigentum der Familie Steinberger und wird zur Bewirtschaftung der im
Familienbesitz befindlichen, nordlich ans Planungsgebiet anschliel3enden Hofstelle
nicht mehr bendtigt. Aus diesem Grund ist Herr Anton Steinberger an die Stadt
Moosburg mit der Bitte herangetreten, die Flache in Bauland umzuwidmen. Die
Stadt Moosburg hat daraufhin in der Stadtratssitzung vom 27.06.2016 auf
Grundlage der Vorplanung des Architekturbiiros goldbrunner + hrycyk, Miinchen
die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen und am 01.07.2016 6ffentlich
bekannt gemacht.

Ziel der Planung

Es soll eine innerortliche Siedlung mit Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhauser entstehen, welche die bereits gebaute Siedlungsstruktur in
stadtebaulicher Hinsicht sinnvoll aufgreift, erganzt und neuen Wohnraum schatfft.
In diesem Zuge soll auch ein beispielhafter Beitrag zur Energiewende erbracht
werden. Daher wird ein Hauptaugenmerk auf der Nachhaltigkeit beim Einsatz von
Baustoffen, der Energieversorgung und beim Endenergieverbrauch liegen. Auch
der Grad der Bodenversiegelung soll auf das nétigste beschréankt werden.

Stand: 19.02.2024 7



167

168

169

170
171
172
173

174

175
176
177
178
179

180

181
182

183

184
185
186
187
188
189
190
191
192
193

194
195
196

197
198

199

200

201

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.1.5

3.2

3.2.1

Bebauungsplan Nr. 65 ,Aich - KirchfeldstralRe*
Konzeption der Planung

Stadtebauliche Konzeption

Baugebietskategorie (Art der baulichen Nutzung)

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Moosburg als
landwirtschaftliche Flache gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB ausgewiesen und soll im
Rahmen des Bauleitplanungsverfahren nach 8 1 Abs. 2 Satz 4 und Abs. 3i.V.m. §
4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Qualitat des offentlichen Raumes

Es erfolgt eine Hierarchisierung des 6ffentlichen Raumes in
ErschlieBungsstral3en, Privatwege und Fulwege.

Die offentliche Anbindung zur Kirchfeldstral3e erfolgt Giber einen Ful3weg mit
angegliedertem Spielplatz.

Stadtebaulich wichtige Raumkanten werden durch Baulinien definiert.

Vorzonen

Die Vorzonen als Ubergangszonen vom o6ffentlichen Bereich zum Privaten sind
klar definiert und durch Festlegung von Baulinien und Baugrenzen definiert.

Baulinien, Baugrenzen, Baurdume

Um eine Fassung des 6ffentlichen Raumes zu gewéhrleisten wird an definierten
Stellen die Stellung des Hauptbaukdrpers durch Baulinien festgesetzt. Diese
Baulinien durfen jedoch mit den in den Festsetzungen festgelegten
untergeordneten Bauteilen Uberbaut werden.

Alle baulichen Anlagen durfen nur innerhalb der Baufelder errichtet werden.

Fur die Parzellen 1-3, 13-14 werden zwingend einzuhaltende Baulinien
festgesetzt. Diese sind aufgrund der fachlichen Ergebnisse des
Immissionsschutzgutachten (vgl. Anlage) fir eine abschirmende Wirkung
zwingend erforderlich. Befreiungen hinsichtlich dieser Festsetzungen sind daher
nicht zulassig.

Bauweise / Hausformen
Im Baugebiet wird dem Bedarf bzw. der Nachfrage an Doppel-, Reihen- und
Einfamilienhausbebauung Rechnung getragen. Im nord-ostlichen Bereich des

Planungsgebiets werden vier Mehrfamilienhduser mit 4 bis 6 Wohneinheiten
vorgeschlagen.

Gebaudetypologie — Gestaltung

Umfeld

Aich ist gepragt durch landwirtschaftliche Wohn- und Nutzbauten sowie
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allgemeine kleinteiligere Wohnbebauung. Diese zeichnen sich durch ihre mittel bis
steil geneigten Satteldacher aus. Dachaufbauten wie Gauben sind im ndheren
Umfeld seltener anzutreffen. Das neue Baugebiet greift diese Bauformen zur
besseren Eingliederung auf.

Wandhohe

Um die Mal3stablichkeit des Ortsbildes zu erhalten werden die zulédssigen
Wandhohen des neuen Wohnbaugebiets begrenzt.

Die Festlegung der Wandhéhen erfolgt aufgrund stadtebaulicher Belange. Im
Regelfall sind Wandhohen von bis zu 6,30m moglich. Die Festlegung fur die
einzelnen Parzellen erfolgt unter Punkt B 2.2 und B 2.4 der textlichen
Festsetzungen.

Firsthohe

Eine Begrenzung der Firsth6he wird indirekt Gber die zulassige Wandhdhe,
zulassiger Dachneigung und Begrenzung der Baukdrpertiefe erreicht.

Dachform und Dachneigung

Um ein ruhiges Gesamtbild des Baugebiets zu erreichen, die Firsththe zu
begrenzen und eine solare Energiegewinnung auf den Dachern der
Hauptbaukoérper zu gewéhrleisten sind die Dacher der Hauptbaukdrper als
Satteldacher auszubilden.

Die einzelnen Firstrichtungen werden in der Planzeichnung festgesetzt. Die
zulassige Dachneigung der Satteldacher wird unter B 2.2 fir freistehende
Einzelgeb&aude auf 22°-42° (EFH) bzw. 22°-45° (MFH) und fir aneinandergebaute
Wohngebaude auf 42° (RH u. DH) festgesetzt.

Die Dacher von Anbauten und Nebengebauden sollen sich den Hauptbaukdrpern
unterordnen. Sie sind daher als Flachdach auszubilden.

Bei Dachern von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind extensiv begrinte
Flachdéacher zulassig. Von der Dachbegriinung kann im Falle einer solaren
Nutzung der Dachflachen abgesehen werden. Aneinandergebaute Anbauten,
Garagen, Carports und Nebenanlagen mussen profilgleich ausgefuhrt werden.

Die Wandhohen sind begrenzt. Um eine Verschattung zu verhindern, aber
dennoch einen konstruktiven Schutz von Dachrand und Fassade zu
gewabhrleisten, werden nur begrenzte Dachuberstande zugelassen: Bei den
Hauptbaukoérpern, sind maximal an der Traufe 50 cm und am Ortgang 30 cm
zulassig.

Bei geneigten Dachern der Hauptbaukoérper sind ausschliel3lich ortsiblich
Ziegelware oder Betonsteine in naturrot oder anthrazit zulassig.

Fir die Parzellen 7-12 und 28-29 ist aufgrund der baulichen Nahe zur

denkmalgeschutzten St. Georg Kirche ausschlief3lich Ziegel naturrot, nicht
engobiert, zulassig.

Stand: 19.02.2024 9



247
248
249
250
251
252

253

254
255
256
257
258
259
260
261
262
263

264

265
266
267
268

269

270
271
272
273
274

275

276
277
278
279
280
281

282

283

284
285

3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.2.9

3.3

3.3.1

Bebauungsplan Nr. 65 ,Aich - KirchfeldstralRe*

Bei Flachdachern ist ausschlief3lich extensive Flachdachbegriinung zulassig.
Carports sind lichtdurchlassig einzudecken. Davon abgewichen werden darf nur,
wenn eine solare Nutzung der Dachflache erfolgen soll.

Eine Nutzung der Dachflachen von Garagen und Carports zu Aufenthaltszwecken
ist aufgrund des Schutzes der Privatsphare des Nachbarn nicht zul&ssig.

Gauben und Zwerchgiebel

Gauben sind ortsublich nur nach Art. 6 Abs. 8 Satz 3 BayBO zuléssig.
Zwerchgiebel sind nicht ortstypisch und werden daher aus stadtebaulichen
Uberlegungen ausgeschlossen.

Um die Moglichkeit zur Nutzung der solaren Energien bereits im Stadtebau zu
berticksichtigen, werden andere Dachaufbauten als die genannten ebenfalls
ausgeschlossen.

Die Dacher, als stadtebaulich prdgendes Element des Baugebiets, sollen eine
maoglichst einheitliche, ortstypische Gestaltung erfahren.

Dachflachenfenster sind zuléssig, sollen aber im Sinne einer grél3tmoglichen
solaren Ertragsflache geplant werden.

Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Die Dachflachen missen im Zuge der angestrebten energieeffizienten und
nachhaltigen Baugestaltung vorwiegend MalRnahmen zur solaren
Energiegewinnung dienen. Dies ist notwendig, um den Verzicht auf fossile
Energietrager zu ermdglichen.

Baukorpertiefe

Die Tiefe der Baukdrper wird unter Berticksichtigung der Ausrichtung, Bauweise
und Nutzung bestimmt. Damit werden die Einfamilienhauser mit einer Tiefe von
10,00 m, die Doppel- und Reihenhauser mit 11,50 m und die Mehrfamilienhauser
mit 12,00 m festgelegt. Dies ermdglicht eine gréitmogliche Flexibilitat in der
Grundrissgestaltung bei gleichzeitig ausreichender Belichtung der Innenraume.

Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze bzw. Terrassen sind gemaf den zeichnerischen
Festsetzungen zu errichten. Diese tragen zu einer geordneten Entwicklung der
geplanten Siedlungsstrukur bei. Die Baufelder fir Garagen und Carports werden
unter Beriicksichtigung der notwendigen Staurdume, Terrassen unter dem
Gesichtspunkt der Besonnung und dem Nachbarschaftsrecht (Abstande)
vorgesehen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Definition des Mal3es der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gem. Art. 16 Abs. 2 Nr.3, Art. 18 und Art. 23
BauNVO uber die Baufelder und die damit maximal bebaubare Flache (GR) in

Stand: 19.02.2024 10
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Verbindung mit Dachneigungen und der Anzahl maximal zulassiger
Vollgeschosse festgesetzt.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf eine Festsetzung wird verzichtet. Die Definition erfolgt Giber die Grundflache,
Wandhohe und zuléassige Dachneigung.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen zu Nachbarn werden lber die Baufelder festgelegt, die
Abstandsflachen sind im tberwiegenden Teil gemal3 Art. 6 BayBO bemessen.
Bei Errichtung der Gebéaude innerhalb der Baufelder ist eine ausreichende
Belichtung und Bellftung der angrenzenden Bebauung gewahrleistet.

Fur die Errichtung zulassiger Nebenanlagen aufRerhalb der Baufelder gilt die
BayBO.

ErschlieBungskonzept

Verkehrsflachen / flieBender Verkehr

HaupterschlieBung

Die Haupterschliel3ung des Planungsgebietes erfolgt Uber die im Osten des
Planungsgebiets verlaufende St.-Georg-Str. (St 2054). Von hier wird eine mit dem
Staatlichen Bauamt Freising vorabgestimmte Einmindung in das neue Baugebiet
fuhren. Die notwendigen Sichtflachen werden nachgewiesen.

Der Fahrbahnquerschnitt der neuen ErschlieBungsstralie betragt 6,00 m. Es
werden zwei Wendeplatten an die HaupterschlieBungsstrale angeschlossen.
Diese ermoglicht den Entsorgungs- und Feuerwehrfahrzeugen zu wenden.

Nebenerschlie3ung

Von der neuen HaupterschlieBungsstralRe fihren zwei NebenstralRen zu den
Parzellen 1-2, 4-5 bzw. 13-14 und den zugehérigen Garagen, Carports und
Stellplatzen. Eine Zufahrt fir Rettungskrafte ist dadurch gewahrleistet.

Ful3- und Radverkehr

Entlang der nérdlichen Grenze des Baugebiets verlauft ein Fuliweg von der
St.Georg-Str. bis zu dem von der Kirchfeldstra3e kommenden, Richtung Stiden
verlaufenden FuRweg. Dieser endet an der neuen Haupterschlie3ungsstral3e.
Diese Wegefuhrung starkt den Stadtraum im Umfeld der St-Georg-Kirche.

Parkierung / ruhender Verkehr

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Moosburg in der jeweils gultigen Fassung.
Zum Zeitpunkt der Begriindung ist dies die Fassung vom 03.05.2023.

Der erforderliche Stellplatznachweis ist grundsatzlich auf privaten Flachen zu
erbringen. Grundlage hierfur bildet die Satzung tUber die 6rtlichen Bauvorschriften
und Stellplatze der Stadt Moosburg.

Der Nachweis erfolgt auf den Hausern zugeordneten ausgewiesenen Flachen fur
Garagen und Carports.

Stand: 19.02.2024 11
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An den Erschliel3ungsstra3en und Wendeplatten werden offentliche Stellplatze
angeordnet.

Grunkonzept

Grinordnung

An das Planungsgebiet grenzen im Siden die Sempt, sowie im Norden, Osten,
Westen bestehende Bebauung und Stral3en. Die intensive Ackernutzung ist mit
dem Uferstreifen der Sempt/Biotop und angrenzenden Géarten und Gehdblzstreifen
aufgelockert. An der Stral3e fehlt das Begleitgrtn.

Das Baugebiet erhalt ein Grundgeriist an vertikalem Griin, im Ubergang zur
KirchfeldstraRe wird eine offentliche Grunflache mit einem Spielplatz vorgesehen.
Fur die Begrinung/Gestaltung der Baugrundstiicke werden Festsetzungen
bezlglich erforderlicher Baumpflanzungen erlassen, die eine akzeptable
Mindestdurchgrinung gewahrleisten. Pro Parzelle kommen somit mindestens 1-2
Baume zum Pflanzen. Der im Sidwesten geplante Uferstreifen entlang der Sempt
wird auf 6ffentlichen Griinflachen umgesetzt, zu den privaten Flachen durch einen
Zaun abgegrenzt und leistet dadurch ebenfalls einen wesentlichen Beitrag zur
Griunordnung und zur Starkung als Biotopverbundachse.

Offentliche Griinflachen

Neben dem StralRenbegleitgrin ist eine 6ffentliche Flache mit Kinderspielplatz
vorgesehen.

Gestalterische Leitbilder

Fir einzelne Bereiche sind Baumarten unterschiedlicher Auspragung geplant
(vorgeschlagen):
ErschlieRung: Wildbirne — Pyrus calleryana

Hopfenbuche — Ostrya carpinifolia

Silberlinde — Tilia tomentosa

Spielplatz: vorwiegend Blutengehdlze
Walnuss, Baumhasel, Vogelkirsche

Uferstreifen: biotopgerechte Gehoblze

Konzept Oberflachenentwéasserung

Das Niederschlagswasser auf privaten Dachern und Flachen ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern. Das Wasser der offentlichen
Verkehrsflachen und Privatwege wird tiber Rigolen versickert. Uber
Sekundarmal3nahmen (Stellplatze mit Fugenpflaster) wird die anfallende
Wassermenge auf ein Minimum beschrankt.

Stand: 19.02.2024 12
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Die genauere Projektierung erfolgt durch einen entsprechenden Fachplaner.
Immissionsschutz

Das Planungsgebiet, das als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird,
steht im Einflussbereich vom offentlichen Stral3enverkehr sowie Gewerbelarm.
Mafgebliche Beurteilungsgrundlage fur das Bauleitplanverfahren stellen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
dar. Fur Gewerbelarm wird in Ergénzung zur DIN 18005 die ,Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Larm:1998) als fachlich fundierte
Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
ORWNDIN18005 oft nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den
ORWNDIN18005 abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte
maoglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen vorgesehen
werden.

Als wichtiges Indiz fir die Notwendigkeit von Schallschutzmafl3nahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrslarmschutzverordnung), welche
streng genommen ausschlief3lich fiir den Neubau und die wesentliche Anderung
von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Die VDI 2719, Kapitel 9 enthélt den Hinweis, dass ab einem Aul3enschallpegel
von > 50 dB(A) nachts, Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schallddmmenden,
evtl. fensterunabhangigen Liftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da
auch mit gekipptem Fenster kein ausreichender Schutz des Nachtschlafs mehr
besteht. Anstelle der Luftungseinrichtung werden heute bauliche Mal3nahmen, wie
Schiebeladen, Prallscheiben, Vorbauten oder vergleichbare MalRnahmen
bevorzugt, welche die Immissionsbelastung vor dem Fenster soweit reduzieren,
dass die Beluftung tGber das gekippte Fenster mdglich wird.

Die Beurteilung der Verkehrszunahme durch das Planungsgebiet erfolgt in

Anlehnung an den Entscheid des VGH Munchen Urteil vom 16.05.2017, Az.: 15 N
15.1485.

Stand: 19.02.2024 13
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Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundlagen (Angaben in dB(A))

Anwe
ndung
S- Planung Verkehr Gewerbe
bereic
h
DIN 18005 16.BImSch
Teil 1, BL
Vorsc \Y "
X 1, TA Larm
hrift Ausgabe Ausgabe
2002 1990/2014
Orientierun Immissions .
gswert grenzwert I_mrr]nlssmns
(ORWDbIN (IGW16.8imsc fic tvvert?
(| RWTA-Larm)
Nutzu 18005) hv)
N N N
ng 1 a T a T a
G C a c a C
g h g h g h
t* t t
Alige 4
meine 5
Wohn 5 ( 5 4 5 4
gebiet 5 4 9 9 5 0
e 0
(WA) )
* In Klammern: gilt fir Gewerbe

Fir die Beurteilung der Schallsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung
zu den Larmemissionen und -immissionen (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH,
Proj.Nr. 1625-2018 V02, Februar 2018/ Erganzende Stellungnahme 1625-2020
St01) durchgefhrt.

Einwirkender Verkehrslarm

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass an den ersten beiden Baureihen
parallel zur St.-Georg-StraRe mit Uberschreitungen des ORWopin1goos zu rechnen
ist. Diese liegen an der larmzugewandten Ostfassade bei bis zu 11 dB(A)
tagsuber und 13 dB(A) nachts. In der ersten und zweiten Baureihe wird auch der
fur den Neubau und die wesentliche Anderung von offentlichen Verkehrswegen
zulassige Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV (IGW16.8imschv) von 59 dB(A)
tagsuber und 49 dB(A) tberschritten. An der larmabgewandten Westfassade kann
der ORWnin1soos durchgangig eingehalten werden.

Auf Grund der Uberschreitungen werden SchallschutzmafRnahmen festgesetzt.
Abschirmmafl3nahmen in Form von Wanden und Wallen kénnen aufgrund der
gewtnschten Baudichte und Gebaudehdhe ortsgestalterisch vertretbar nicht
umgesetzt werden. Mal3nahmen an der StrafRe (Geschwindigkeitsbeschrankung,
larmmindernder Fahrbahnbelag) obliegen bei der Staatsstral3e nicht der Stadt und
konnen nicht umgesetzt werden. Zum Schutz der Innenrdume wird die
notwendige Schallddmmung der AufRenbauteile und eine Grundrissorientierung

Stand: 19.02.2024 14
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festgesetzt. Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den
schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur
Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Raumen, Rechnung
getragen wird.

Einwirkender Gewerbeldarm

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass bei Betrieb von
zwei Metallbauwerkstatten mit in Summe bis zu 49 Mitarbeitern und einer
Betriebszeit von 07:00 bis 20:00 Uhr der Immissionsrichtwert der TA Larm:1998
fur ein Allgemeines Wohngebiet durchgehend eingehalten werden kann. Die Tore
sind aus Rucksicht auf die Nachbarschaft bei larmintensiven Tatigkeiten
geschlossen zu halten.

Verkehrszunahme

Durch die geplante Wohnbebauung ist gemaf? Verkehrskonzept mit geringer
Verkehrszunahme fir die Nachbarschaft zu rechnen. Eine Abbiegespur in das
neue Baugebiet ist laut Verkehrsgutachten nicht notwendig. Malinahmen
organisatorischer Art miissen nicht vorgesehen werden.

AuRRenbauteile

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefuihrte DIN-
Norm und damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten. Bei den festgesetzten
Bauschalldamm-Maf3en handelt es sich um Mindestanforderungen nach DIN
41009.

Stand: 19.02.2024 15
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Flachenbilanz: Neue Planung in Zahlen
Flachen

Geltungsbereich

Der Planungsumgriff fur die Bauleitplanung umfasst die Flurnummern 608 und
667, Gemarkung Pfrombach. Der Umgriff hat eine Flache von ca. 19.722 m2.

Flachenverteilung
Von der Gesamtflache entfallen ca. auf:

Offentliche Verkehrsflachen
davon Ful3-Radwege
davon offentliche Stellplatze

Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung
Wohnbauparzellen

davon Wohnbauflache (GF)

davon Nebenflachen fur Garagen, Stellplatze
und private ErschlieBungsflachen/Zufahrten

Stral3enbegleitgrin

Offentliche Griinflachen inkl. Spielplatz
Grunflachen mit Pflegeverpflichtung des
Vorhabentragers

Stand: 19.02.2024
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Umwelt

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,
einschliel3lich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Utber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben.

Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von Ackerflachen im Ortsteil Aich / Stadt
Moosburg. Auf dem Gelénde sollen Einfamilien-, Doppel-, Reihen-, als auch
Mehrfamilienhduser entstehen. Im Flachennutzungsplan der Stadt Moosburg ist
das Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flachen fir Stral3en
und Wege mit Stellplatzen. Die Ubrigen Flachen werden griinordnerisch
standortgerecht angelegt. Die ErschlielBung der Quartiere erfolgt tber die
Kirchfeldstral3e im Osten.

Gesamtflache = ca.19.722 m?
Nettobauland = ca. 13.487 m2
Wohnbauflache (GF) = ca. 4.437m2
GRZ | = 0,22
Nebenflachen fir Garagenflachen, Stellplatze,

private ErschlieBungsflachen/Zufahrten = ca. 2.817 m2
Offentliche Verkehrsflachen = ca. 3.308 m2
Verkehrsflachen

besondere Zweckbestimmung = ca. 120 m2
GRZ Il (GRZ | einschl. zulassige Uber-

schreitungen i.S.d. § 19 (4) BauNVO

sowie Unterbauungen) = 0,54
offentliche Grinflachen inkl. Spielplatz = 500 m2
Stral3enbegleitgriin = 293m?2
private Grinflache = 1.972 mz

(Sicherung Uferstreifen Sempt)
mit Grunddienstbarkeit Unterhalt

Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird im Suden durch die Sempt sowie im Norden, Osten und
Westen durch bestehende Bebauung begrenzt.

Das Planungsgebiet (BP) umfasst die Flachen bzw. die Teilflachen der
Flurnummer 606 und 608, Gmk. Pfrombach; der Umgriff zur Ausgleichsplanung
umfasst die Flurnummern 113, 168, 177 und 178, Gmk. Pfrombach.

Stand: 19.02.2024 17
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Bauleitplanung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung setzt zeichnerische Baufelder fest.
(Baugrenzen / Baulinien)

Die Zufahrten und die Verkehrsregelung, auch des ruhenden Verkehrs, sind
anforderungsgemal situiert und tberpruft.

Im Planteil festgesetzt sind ebenso die 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit
Baumen zur rAumlichen Gliederung sowie der Maschendrahtzaun im Stden zur
Abgrenzung und Sicherung des Grunstreifens entlang der Sempt.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt
wurden.

Im Bauleitplan sind die maf3geblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der
Wasser-, der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskraftigen
Aussagen des FNP / LP der Stadt Moosburg berucksichtigt.

Fur die Emissionsrichtlinien wurden im Bauleitplan Festsetzungen getroffen. Den
Naturschutzgesetzen, bzw. den Verordnungen des Landkreises Freising, wurde
mit der Umsetzung der Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Der Wasser- und Bodenschutz ist innerhalb des gesetzlichen Rahmens und durch
entsprechende Festsetzungen z.B. Wasserrickhaltung gewahrleistet. Im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplans werden boden- und wasserrechtliche
Gutachten beauftragt.

Im Vorfeld wurden bereits relevante Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange in
die Planung miteinbezogen. Die formliche Beteiligung erfolgt im Zuge des
Bauleitplanverfahrens.

Im Parallelverfahren wird der Flachennutzungsplan aktualisiert.

Das geplante Wohngebiet liegt gem. Regionalplan Minchen im landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet "Nordliches Erdinger Moos" sowie im regionalen Griinzug
"Sempttal” und grenzt an das regionale Biotopverbundsystem entlang der Sempt.
Gem. Regionalplan ist durch lineare Verknupfung von Feucht- und
Trockenlebensraumen ein regionaler Biotopverbund aufzubauen und zu sichern
(RP 14 7 1.3.2).

In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten
oder verbessert werden (RP 14B 1 G 1.2.1).

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Erdinger Moos ist auf folgende Sicherungs-
und PflegemalRnahmen hinzuwirken.
Erhaltung der Sempt-Aue (RP 14 BI G 1.2.2.07.2).

Regionale Grinzlge

dienen der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches

der Gliederung der Siedlungsraume

Stand: 19.02.2024 18
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der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Die regionalen Grinzuge durfen Gber die in bestehenden Flachennutzungspléanen
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch grol3ere
Infrastrukturmaf3nahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und Maflihahmen
sind im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von Nebenorten mdglich,
soweit die jeweilige Funktion gern. Absatz 1 nicht entgegensteht (RP 14 B 1l Z
4.6.1).

Planungen und MalRnahmen sind im begriindeten Einzelfall nur dann mdaglich,
wenn der Nachweis gefiihrt werden kann, dass die fur den jeweiligen Griinzug
typischen Funktionen (Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines
ausreichenden Luftaustausches, Gliederung der Siedlungsraume,
Erholungsvorsorge in den Siedlungsgebieten und siedlungsnahmen Bereichen)
nicht entgegen stehen (RP 14 B 1l Zu Z 4.6.1).

Aufgrund der Situierung und der avisierten MaRnahmen zur Grinordnung und
insbesondere der Grinzone entlang der Sempt kann das Vorhaben grundsatzlich
mit dem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und der Biotopverbundachse gem.
Regionalplan Minchen in Einklang gebracht werden.

(Vgl. Stellungnahme Regierung von Oberbayern)

Die geplante Bebauung ist wie nachfolgend beschrieben mit den Funktionen des
Regionalen Griinzugs (Luftaustausch, Siedlungsgliederung, Erholungsvorsorge)
vereinbar.

Luftaustausch:

Der Ortsteil Aich weist keinen typischen Ortskern auf, sondern erstreckt sich als
gewachsenes Stralendorf entlang der St. Georg-Stral3e, der Kirchfeldstral3e und
der Moosstraf3e. Aufgrund der dadurch aufgefacherten Anordnung ist im
Dorfgebiet Uberall ein sehr guter Luftaustausch gewébhrleistet. Die geplante
Bebauung schliel3t eine bauliche Liicke mit umgebender Bebauung in Nord-, Ost-
und Westrichtung. Eine Beeintrachtigung oder Verschlechterung wichtiger
Luftaustauschbahnen ist somit ausgeschlossen.

Innerhalb der Siedlung wird durch die aufgelockerte Bebauung mit Mehrfamilien-,
Reihen-, Doppel- und Einfamilienhausern sowie den Griinzug entlang der Sempt
eine gute Frischluftzufuhr gewahrleistet.

Siedlungsgliederung:

Aufgrund der der Lage der geplanten Wohnbebauung innerhalb des bereits
bebauten Ortsteils kommt es zu keinerlei Einschrankungen der Funktion der
Siedlungsgliederung des Regionalen Griinzugs. Durch den Griinzug entlang der
Sempt wird dieser sogar aufgewertet und gesichert, da die nun beabsichtigte
Festsetzung fur die nattrliche und grinordnerische Funktion hoherwertiger ist, als
die Bestandsnutzung als Landwirtschaftsflache.

Erholungsvorsorge:
Durch die geplante Wohnbebauung innerhalb des bereits bebauten Ortsteils
werden keine fur die Erholungsvorsorge relevanten Gebiete beeintrachtigt. Der

Stand: 19.02.2024 19
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neu geplante Spielplatz und auch die festgesetzte Griinflache und die
umfassenden Festsetzungen zur Bepflanzung fuhren zu einer Aufwertung in
diesem Bereich und auch in der ndheren Umgebung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemaf
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB

Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die
erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im
Interesse der Ubersichtlichkeit nur diejenigen Umweltbestandteile,
Projektnutzungen und Konfliktpunkte genannt, die zu erheblichen
Umweltauswirkungen fuhren.

Vorgehensweise

Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

c) Angabe der geplanten MalRnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

sind aus fachlichen und systematischen Griinden sowie auf Grund besserer
logischer Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzgitern zugeordnet und bei
diesen, soweit erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung ist in
einem eigenen Punkt mit entsprechender Berechnung enthalten.

b) Angabe der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten,
wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
bericksichtigen sind.

wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen
sich auf den Geltungsbereich des B-Plans.

Stand: 19.02.2024 20
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Umweltprifung

Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet

Ortliche
Lage:

Naturraum:

Geologie/
Bdoden:

Wasserhaush
alt:

Reale
Vegetation
und Nutzung:

Typische
Biotope

und
faunistische
Ausstattung:

Stand: 19.02.2024

Moosburg (Lkr. Freising) / OT Aich, zentrale Lage
nahe der Kirche

Isar-Inn-Schotterplatten der Minchner Ebene/
Tertidres Hugelland

gepragt durch das Ampertal und die Isarauen.
Potentielle natiirliche Vegetation ware ein
Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-
Carpinetum-typicum)

Sandige, schwach schluffige, postglaziale
Kiesablagerungen, die einen gut durchlassigen
Grundwasserleiter darstellen.

Die Kiese werden von einer Auenlehm- und
Bodenbildungsschicht aus vorwiegend
L6Rlehmen Uberzogen.

Der Grundwasserflurabstand betragt bis zu ca.
2,0m
Wasserversorgung:

Wasseranschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz
Schmutzwasserentsorgung tber gemeindliches
Versorgungsnetz

Regenwasserentsorgung findet tiber getrennte Abflihrung
von Niederschlagswasser statt, Versickerung auf den
einzelnen Grundstlicken sowie in 6ffentlichen
Grunflachen

Reale Vegetation

Ackerflachen

Uferbegleitgeholz nordlich und sudlich der Sempt
Uferbereiche der Sempt; anthropogen gepragt
(Landwirtschaft, Bebauung)

extensiv gepflegtes Stralenbegleitgrtin (Kirchfeldstral3e)
Intensiv genutzte, strukturarme Zier- und Nutzgarten mit
Heckenstrukturen

versiegelte Flachen durch Gebaude, Wege, Stral3en etc.

Das Planungsgebiet im Bereich des
Intensivackers ist als 6kologischer Defizitraum
anzusehen, es handelt sich um ein 6kologisch
verarmtes Agrargebiet.

Der Bereich um die Sempt ist als Biotop erfasst
und demnach hochwertig in seiner Bedeutung flr
Naturraum und Landschaftsbild.

21



655
656
657

658
659
660
661
662
663
664
665
666

667

668
669
670
671
672
673
674
675
676
677

5.3.2

5.3.3

Bebauungsplan Nr. 65 ,Aich - KirchfeldstralRe*

Besondere Es sind keine besonderen Arten erfasst, zumeist
Arten- euryok.

schutzrechtlic Bei den Ortshegehungen ergaben sich keine

he Prufung: besonderen Beobachtungen. Im Bereich der

Sempt finden sich Spuren zum Bibervorkommen.

Kleinklima: Zentrale, groRere noch verbleibende und zudem
unversiegelte Flache im Ort,
Kaltluftentstehungsgebiet,
Niederschlagsdurchschnitt ca. 786 mm / Jahr

Okologische Mittlere biologische Relevanz.

Funktion:

Landschaftsb Keine nennenswerte Erholungsfunktion.

ild/ Erholung:

Offentliche Das Gelande ist 6ffentlich bedingt zuganglich.
Nutzbarkeit: (landwirtschaftliche Nutzung / Privatgrundstticke)

Raumempfin  6kologischer Defizitraum (Intensivacker, Stoffeintrag)

dlichkeit: offene Feldflur im ansonsten stark versiegelten Umfeld
Biotopstrukturen im Stden entlang der Sempt
(Uferbegleitgehdlz; teilweise bereits gerodet)
hdchstwahrscheinlich Bibervorkommen

Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt

Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzguter gegliedert, die erheblichen
Umweltauswirkungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund
bestehenden Datenmaterials und 6rtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum
aufgenommen und bewertet.

Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgitern
zugeordnet.

Eine MalRnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der
Beeintrachtigungen erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch
Gestaltungsmalnahmen.

Schutzgut Mensch

Auf das Quartier wirken von Osten her die Straldenverkehrsgerauschimmissionen
der Kirchfeldstral3e ein.

Gemal3 Emissionsrichtwert ergeben sich keine grofReren Auswirkungen auf
bestehende und neue Bebauung.

Eine Erholungsfunktion des Planungsgebietes ist im Bestand, aul3er der optischen
Wirkung, nicht gegeben.

Die Verkehrsbelastung der bisher relativ gering frequentierten
ErschlieBungsstral3e wird durch die ErschlieRung des Planungsgebietes
geringflugig steigen (Pendlerverkehr morgens und abends). Die zuséatzliche
Verkehrsbelastung aus Kfz-Verkehr durch das Planungsgebiet ist daher als
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unkritisch anzusehen. Die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs ist
vorgesehen.

Aus verkehrlicher Sicht ist die geplante Ortsentwicklung grundsétzlich positiv zu
sehen und wird durch den Bau neuer Fu3- und Radwege begunstigt.

Als gestalterische MalRhahme ist eine angemessene Bepflanzung der Stral3en
bzw. Durchgrinung des Areals vorgesehen.

Weitergehende Schutzmal3nahmen sind im Stden im Bereich des
Uferbegleitgehdlzes der Sempt erforderlich.

Sport- und Erholungsmdglichkeiten befinden sich innerorts, entlang der Sempt
sowie in den Amper- und Isarauen.
Diese Erholungsfunktionen werden durch die PlanungsmalRnahmen nicht belastet.

Die Verknipfung der Schutzgiter Boden/ Mensch und Boden/ Wasser erfolgt
unter den Ausfiihrungen der entsprechenden Schutzguter.

Schutzgut Tiere und Pflanzen
Lebensraumverlust, Isolation, Stérung

Das unversiegelte Gebiet bietet mit seinen landwirtschaftlich genutzten Flachen
wenig erkennbaren Lebensraum fir Flora und Fauna.

Auch die Begrinung der intensiv genutzten Privatgarten am Siedlungsrand eignet
sich nur bedingt als hochwertiges, 6kologisch wirksames Habitat.

Die versiegelten Flachen in der Nachbarschaft wie Gebaude, Feldweg, Stral3e
und Hofstellen stellen keinen bedeutenden Lebensraum dar.

Im Rahmen der PlanungsmalRnahmen entstehen durch Eingriinung von
Stral3enzugen und Privatgérten sowie durch Begriinung der Spiel- und
Grunbereiche unterschiedliche floristische und faunistische Lebensraume,
vernetzt mit den bereits bestehenden innerodrtlichen Grinzigen in Aich.

Die Verknupfung der Schutzguter Fauna und Flora zu Wasser und Boden erfolgt
unter den jeweiligen Rubriken.

Schutzgut Boden
Versiegelung und Uberbauung

Das Planungsgebiet wird gré3tenteils als landwirtschaftliche Nutzflache
bewirtschaftet; unmittelbar angrenzend finden sich Zier- und Nutzgérten. Die
geplante Versiegelung durch Gebaude, Verkehrswege und anderen befestigten
Flachen liegt bei ca. 54%.

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Bodenverhéltnisse leicht
gestort.

Die Wasserrlickhaltefahigkeit ist gering bis mittel.

Kiese des Untergrundes stehen relativ hoch an.

Das Vorhaben wirkt sich mit ca. 54% vollstandiger Versiegelung relativ negativ
aus. Eine aktuelle menschliche Gefahrdung durch Bodenverunreinigungen liegt
nicht vor.

Altlasten sind keine bekannt.
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Schutzgut Wasser
Gefahrdung von Oberflachengewasser

Im Untersuchungsgebiet sind, bis auf die Sempt im Siiden, keine sonstigen
Oberflachengewasser vorhanden. Die Sempt mit zugehdriger
Uferbegleitvegetation ist durch die intensive Landwirtschaft in unmittelbarer Nahe
stark durch Stoffeintrage beeintrachtigt. Eventuell baubedingte
Rodungsmalnahmen im Uferbereich (in der Vergangenheit) schmalern den
naturlichen Pufferstreifen / Schutzstreifen zum Gewéasser zusatzlich.

Gefahrdung von Grundwasservorkommen

Das Grundwasser steht in einer Tiefe ab ca. 2,0 — 3,0 m an.
Altlasten sind keine registriert, eine Erkundung liegt nicht vor.

Der Oberflachenwasserabfluss im Planungsgebiet wird erhoht, die
Versiegelungsbilanz ist eher negativ zu beurteilen.

Wasserhaushalt

Die Planungen berihren bestehende Retentionsflachen (wenn auch Acker); sie
werden durch Umsetzung der Bebauung reduziert. Die Versiegelung im Areal wird
erhoht. Durch soweit technisch mégliche VersickerungsmalRnahmen verbleibt
allerdings ein Teil des Niederschlagwassers dennoch im Kreislauf. Es ergeben
sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Schutzgut Luft und Klima

Der bisherige Luftaustausch wird nicht erheblich beeintrachtigt, da kein
nennenswertes Luftfilterungs- und Sauerstoffproduktionspotential beseitigt wird
(Realnutzung Acker). Die geplante Bepflanzung vor allem mit Baumen tragt zu
einer kleinklimatischen Verbesserung bei. Diese Durchgrinungsmaflinahmen
vernetzen die innerdrtlichen Grinflachen mit der freien Landschaft und erhéhen
bzw. erganzen so die zusammenhéngende Biomassenflache.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Das Planungsgebiet besteht aus landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Durch die Planungsmaflinahme wird die Flache des 6kologisch verarmten
Agrargebietes mit guten Erzeugungsbedingungen verringert.

Kulturglter

Denkmaler oder kulturhistorisch wertvolle Bereiche sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden. In den angrenzenden Bereichen befindet sich die Kirche, die das
ehemalige Ortszentrum markiert. Diese dorfliche Ortsmitte erfahrt mit Umsetzung
der Bebauung keine erheblichen Beeintrachtigungen. Bereits jetzt existieren in
unmittelbarer Nahe Neubauten/bestehende Siedlungsstrukturen mit privatem
Gran.
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767 5.3.10 Sonstige Sachguter

768 Wald ist nicht vorhanden, jedoch Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen mit
769 guten Erzeugungsbedingungen.

770

771 5.4 Beschreibung der MalRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen
772 der Umwelt soweit méglich ausgeglichen werden, sowie ErsatzmalRnahmen
773 Beschreibung der MaRnahmen, mit denen erhebliche Beeintrachtigungen der
774 Umwelt soweit moglich ausgeglichen werden, sowie Ersatzmalinahmen bei nicht
775 ausgleichbaren aber vorrangigen Eingriffen in Natur und Landschatft.

776

777 Neben den schon unter den einzelnen Schutzgitern beschriebenen wesentlichen
778 Verminderungs- und Vermeidungsmafnahmen sind die mit dem Vorhaben

779 verbundenen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ausgleichbar.

780 Zur Bearbeitung der hierfur erforderlichen Mal3Bhahmen werden im BP

781 granordnerische MalRBhahmen dargestellt und festgesetzt. Begriindung, Art und
782 Umfang dieser Mal3Bhahmen gehen aus diesem hervor.

783

784 Im Einzelnen werden folgende Begriinungsmafl3nahmen durchgefihrt:

785 - Pflanzung von Einzelbdumen, Baumreihen

786 - Pflanzung von kleineren Gehélzgruppen

787 - Gartnerische, strukturreiche Gestaltung der privaten und 6ffentlichen

788 Grunflachen, d.h. keine Kiesschittungen im Vorgarten, Verwendung von
789 heimischen Strauchern; ebenso Stauden und Graser

790

791 Insgesamt ergibt sich mit einem Versiegelungsgrad von ca. 54%

792 (Bestand ca. 6 %; mit verdichteten Verkehrsflachen/Zufahrt) eine

793 Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die Versiegelung.

794

795 Die verbleibenden Grinflachen mit ca2.472m?(12,5%) setzen sich aus privaten
796 und 6ffentlichen Bereichen zusammen, wobei der Anteil an 6ffentlichen

797 Grunflachen mit 500 m2 ca. 2,5% einnimmt.

798

799 Die Begrunungsmaf3nahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautatigkeit fertig-,
800 die Ausgleichs- / Ersatzflachen sind bis 1 Jahr nach Satzung des

801 Bebauungsplanes herzustellen.

802

803 Zu Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

804 5.5 Eingriffsregelung

805 (Grundlage: Leitfaden der Obersten Baubehoérde)
806 5.5.1 Bestand
807 Das Planungsgebiet besteht Giberwiegend aus Ackerflache welches der Kategorie
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| Oberer Wert (Gebiete geringer Bedeutung) zugerechnet wird, zu dieser
Kategorie gehéren auch die intensiv, genutzten Zier-, und Nutzgarten im Umfeld
bestehender Bebauung und bestehender angrenzender Bebauung.

Die Sempt mit Ufervegetation (biotopkartiert), allerdings unter starkem
anthropogenem Einfluss, im Stden ist der Kategorie Ill unterer Wert zuzuordnen.
Damit ergibt sich insgesamt eine Ausgangssituation im Gebiet von geringer bis
mittlerer Wertigkeit.

Eingriff

Die geplante Bebauung (Gebaude + ErschlieRung) fiihrt insgesamt zu einer
negativen Versiegelungsbilanz, jedoch nicht erheblich im Sinne ihrer
Auswirkungen.

Der Eingriff wird daher in die Kategorie mit geringem bis mittlerem
Versiegelungsgrad eingestuft.

(Typ A, GRZ > 0,35)

Verminderungs-, Vermeidungsmalnahmen
Schutzgut Arten und Lebensrdume

e Keine isolationsférdernden Einfriedungen

e extensive Dachbegriinung der Nebengebaude

e zudem werden artenschutzférderliche MaRnahmen in Bezug auf
angestammte Avifauna und Flugséauger vorgeschlagen, die bestenfalls noch
vor Baubeginn umzusetzen sind, z.B. das Anbringen von Nistkasten
(Brutvogel, Fledermause) im Baumbestand am Semptufer

e Schutzmalinahmen Uferbegleitgehdlz im Bereich Stamm, Wurzel,
Baumkrone; Umsetzung durch Fachfirma

e Gartnerisch gestaltete private und offentliche Grinflachen (keine
Kiesschittungen als Vegetationsersatz)

e Festsetzung eines 10 m Ufer- und Gehdlzstreifens entlang der Sempt und
Sicherung durch einen Zaun auf den Privatgrundstticken in einer Entfernung
von 10 bis 13 m zum Ufer.

e Festsetzung von Pflanzungen mit standort- und biotopgerechten
Laubgehdlzen innerhalb des Uferstreifens.

Schutzgut Wasser

e dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers tiber gewachsenem
Boden fordern; Versiegelung auf ein Minimum reduzieren

e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen

¢ Altlastenentsorgung soweit notwendig

Schutzgut Boden

Beschrankung der Versiegelung auf das festgesetzte Malf3
Kompakte Bauweise

Altlastenentsorgung bzw. —sicherung soweit notwendig
Gartnerisch gestaltete private und o6ffentliche Grunflachen (keine
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Kiesschittungen als Vegetationsersatz) mit hohem Anteil an Oberboden

Schutzgut Klima und Luft

Pflanzung von Baumen

Versickerung auf privaten Flachen

Gartnerisch gestaltete private und 6ffentliche Grunflachen (keine
Kiesschittungen als Vegetationsersatz)

Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Baumpflanzungen

Aufwertung der StraRen durch Baumreihen

Aufwertung durch 6ffentliche Grinflachen

Gartnerisch gestaltete private und 6ffentliche Grunflachen (keine
Kiesschittungen als Vegetationsersatz)

Grunordnerische MalRnahmen zur Umfeldgestaltung

Die innere Durchgriinung des Baugebiets wird durch straf3en- und
wegebegleitende Baumstellungen, sowie durch Eingrinung von offentlichen
als auch privaten Grinflachen mit Baumen vollzogen. Qualitativ gartnerisch
gestaltete Garten und Vorgarten erganzen dieses Grundkonzept.
Kiesschittungen tber Vlies ohne jegliche Vegetation sind unzul&ssig.

Ermittlung des Umfangs fur Ausgleich- und Ersatzflachen

Verlust von Ackerflachen und Siedlungsgrin (geringer Ausgangswert)
ca. 16.453 m2 (B-Plan Umgriff 19.722 m2 abzgl. bereits versiegelter
Flachen (1.341 m?), abzgl. Schutzstreifen (1.928 m?) entlang der Sempt)
Umsetzung der Bebauung in unmittelbarer Nahe zum Semptufer
(biotopkartiert); Beeintrachtigung der Uferbegleitvegetation

Kompensationsfaktor 0,3-0,6
Kategorie | / Feld Al
Erforderliche Flachen 16.453 m2x 0,5 = ca. 8.227 m2

Wahl des Kompensationsfaktors 0,5 ,Kategorie I/ mittlerer bis oberer Wert*
aufgrund:

- Beeintrachtigung Ufersaum

- Eingriff in Grundwasserhaushalt / Kleinklima durch Versiegelung

- Flachenversiegelung; Eingriff in Bodengeflige, ebenso Ortsbild

- Beriicksichtigung von Minderungsmaf3inahmen

Summe notwendiger Ausgleichsflachen ~8.227 m?

Ausgleich / Ersatz

Die erforderlichen Flachen zur Eingriffskompensation werden durch den

Stand:

Auftraggeber bereitgestellt.
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Der notwendige Ausgleich von ca. 8.227 m2 wird im Besitzstand von Herrn Anton
Steinberger nachgewiesen. Gemarkung Pfrombach, Flur-Nr. 113, 168, 177 und
178.

Die beigefugten Planungsunterlagen zum Ausgleich erlautern die umzusetzenden
AusgleichsmalRnahmen.

Eine ausreichende, gesicherte Eingrifiskompensation ist gewéhrleistet. Die
Zeitvorgaben (der unteren Naturschutzbehoérde in Form von Auflagen zur
Genehmigung) sind einzuhalten.

Auf das Einhalten von Schutzzeiten von Flora und Fauna sei ebenso dringend
hingewiesen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung.

Fur das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes zum Ort, die guten
Moglichkeiten der ErschlieRung und die Flachenverfligbarkeit die
Entscheidungsgrundlage fur den Standort. Die Flache kann mit stadtebaulich
gunstigen Funktionen belegt werden.

Das Gelande wird versiegelt, durch Baumpflanzungen sowie die gartnerische
Gestaltung der Vorgarten konnen die diese Auswirkungen jedoch kompensiert
werden.

Bei einem Belassen des Bestandes (Nullvariante) wirde es langfristig bei
entsprechender Nutzung zu weiterer Bodenbelastung und moglicherweise zu
Bodenerosion kommen.

Die versiegelten Flachen und Garten in der Nachbarschaft wirden bei
entsprechender Nutzung / Pflege unverandert weiter bestehen. Das Semptufer im
Suden bliebe weiterhin den anthropogenen Einflissen (Bebauung am
gegenuberliegenden Ufer; Stoffeintrage durch intensive Landwirtschaft)
ausgesetzt.

Bei der Durchfihrung der Planung geht Uberwiegend ,0kologisch verarmtes
Agrarland® verloren. Durch die Planungsmalnahmen kann das bereits
bestehende Defizit durch Eingriinung der Stral3enziige und Grinflachen
kompensiert werden.

Die Versiegelung wird durch entsprechende Ausgleichsmal3nahmen
ausgeglichen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter
Berlcksichtigung der Ziele und der raumlichen Geltungsbereiche des
Bauleitplans.

Die Erschlieungsmdglichkeiten beschranken sich auf Grund verkehrstechnischer
Voraussetzungen auf die Kirchenfeldstral3e.

Die Anordnung der Gebaude nimmt den vorhandenen stadtebaulichen Charakter
auf und weist gut dimensionierte Nachbarschaften und Orientierung an markanten
Punkten auf.

Es wird auf ein differenziertes sowie vielfaltiges, qualitatsvolles Wohnungsangebot
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geachtet, das den Anforderungen der Nutzer/ Betreiber entspricht.

Die Neuregelung der angrenzenden Stral3enrdume entspricht den zukinftigen
Ansprichen des OT Aich/Stadt Moosburg.

Die Lage der Grunflachen entspricht den Anforderungen zur Vernetzung der
Grunstrukturen, als auch den Anforderungen der zukiinftigen Bewohner. Zudem
stellen diese Flachen entlang des Semptufers einen wichtigen Puffer
(Schutzstreifen) fur die vorhandene wertvolle Uferbegleitvegetation dar.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse.

Die Umweltprifung wurde geman dem systematischen Aufbau einer
Umweltvertraglichkeitsstudie erstellt.

Die Tiefenscharfe des Umweltberichts wurde mit dem LRA FS abgestimmit.
Sollten im weiteren Verfahren Untersuchungen bzw. Gutachten zu bestimmten
Schutzgutern erforderlich sein, kénnen diese in den Umweltbericht integriert
werden. Im Vollzug der Umwelt-Fachgesetze sind keine Unsicherheiten derart
aufgetreten, dass sich durch andere methodische Bearbeitung eine erheblich
andere Beurteilung einer Umweltvertraglichkeit ergeben konnte.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt.

Uberwachung der Anlage und des Erhalts des siidlichen Schutzstreifens zur
Sempt
Uberwachung der Anlage der Ausgleichsflachen

Zusammenfassung

Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von tberwiegend Ackerflachen sudlich der
Kirche, in zentraler Lage in Aich / Stadt Moosburg.

Auf dem Gelande sollen Einfamilien-, Doppel- als auch Mehrfamilienhauser
entstehen. Die Gesamtflache Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca.
1,98 ha.

Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flachen flur Zufahrten
sowie den ruhenden Verkehr. Die Ubrigen Flachen werden griinordnerisch
angelegt. Die Erschlie3ung erfolgt tber die Kirchfeldstral3e.

Umweltauswirkungen ergeben sich durch:
- Gefahrdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch Versiegelung
- Larmemissionen
- Veranderung des Ortsbildes durch Bauwerksmassen.
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Bei einer Bewertung ist zu bertcksichtigen, dass

gestalterische Maflinahmen im 6ffentlichen Stral3enraum
(StralRenbegleitgrin, 6ffentliche Grunflachen) als auch innerhalb der
Privatgrundstiicke erfolgen.

zusatzliche Baumpflanzungen vorgesehen sind.

extensive Griunflachen (Schutzstreifen im Stiden nahe der Sempt)
entstehen.

Ausgleichsflachen bereitgestellt werden.

Die Versiegelung von Ackerflachen und intensiv genutztem Grinland wird auf den
Flurstiicken 113, 168, 177 und 178 Gemarkung Pfrombach ausgeglichen. (Siehe
Anlage 2)

Die im B-Planverfahren angewandte Eingriffsregelung kompensiert auch etwaige
Anderungen auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. (8 2 Abs. 4 BauGB)

Der Umweltbericht wird dem Verfahrensstand entsprechend angepasst.

Stand: 19.02.2024 30



1006

1007

1008

1009
1010
1011
1012
1013

1014

1015
1016
1017
1018
1019
1020
1021
1022

1023

1024
1025
1026
1027
1028
1029
1030

1031

1032
1033
1034
1035

1036

1037
1038
1039
1040
1041
1042
1043

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

6.1.5

Bebauungsplan Nr. 65 ,Aich - KirchfeldstralRe*

Auswirkungen und Sicherung der Planung
Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen der Gemeinde

Die Infrastruktureinrichtungen sind in ausreichender Zahl und Kapazitat
vorhanden - in Aich selbst oder im Kernstandort Moosburg. Durch die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen soll einer hohen Nachfrage an Wohnraum
entgegengewirkt werden. Ein Kindergarten liegt in erreichbarer Nahe, Grund- und
weiterfihrende Schulen sind in Moosburg.

Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt

Das Gelande wird stark versiegelt, durch Baumpflanzungen kénnen die geringen
Phytomassenverluste kompensiert werden.

Die Larmemissionen steigen unerheblich; bei der Durchfihrung der Planung geht
Agrarland verloren. Durch die Planungsmafinahmen kann das bereits bestehende
Defizit durch Eingriinung der Stral3enziige sowie der Anlage von 6ffentlichen
Grunflachen ausgeglichen werden. Auch die Privatgrinflachen gilt es gartnerisch
zu gestalten; reine Kiesgarten sind nicht zulassig. Die Versiegelung wird durch
AusgleichsmalRnahmen auf privaten dinglich zu sichernden Flachen kompensiert.

Nachfolgelasten

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes und der zu
erwartenden schrittweisen Errichtung der geplanten Wohngeb&ude mit einem
geschatzten organischen Wachstum von ca. 150 Einwohner in den néachsten 4-6
Jahren ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande
der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Bevélkerung.

Laut Verkehrsgutachten wird das zusatzliche Verkehrsaufkommen von der
Staatstral3e aufgenommen.

Umsetzung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen. Um eine
Gleichbehandlung der Grundstiickseigentiimer zu gewéhrleisten (Umlegung), soll
fur das gesamte Planungsgebiet gleichzeitig Baurecht geschaffen werden. Es sind
deshalb vorerst keine Bauabschnitte vorgesehen.

Zusammenfassung

Mit dem neuen Siedlungsgebiet wird dem Mehrbedarf an Wohnflachen der Stadt
Moosburg, hier im OT Aich, entsprochen. Es werden neue 6ffentliche als auch
private Grinflachen geschaffen.

Mit den vorgeschlagenen Mal3nahmen sowie durch den Ausgleich kénnen die
Auswirkungen auf den Naturraum kompensiert werden. Der sparsame Umgang
mit Bodenversiegelung, die mdgliche dezentrale Versickerung des
Niederschlagwassers sowie die vielfaltige Durchgriinung wirken sich positiv auf
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Boden und Wasser wie auch auf Klima und Luft aus.

Deshalb lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der
vorliegenden Planung auf die Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander zu bewaltigen sind.

Sicherung der Planung

Zwischen der Stadt und dem Grundstlckseigentimer wurde zur Sicherung der
Planung ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt durch einen externen
ErschlieBungstrager, hierzu wird die Stadt einen Erschliel3ungsvertrag
abschlieRen. Eine Umsetzung des Bebauungsplanes ist gesichert.
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7 Verweise — Quellen

e Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:
.Erlauterungen zur Geologischen Karte von Bayern. 1: 500.000“. Minchen.

e Bayerisches Geologisches Landesamt 1996:
,Geologische Karte von Bayern. 1 : 500.000“. Minchen.

e Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz / Bayerische Landesanstalt fur
Wald und Forstwirtschaft 2004:

»,Natura 2000 Bayern. Kartieranleitung fir die Lebensraumtypen nach Anhang | der

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie in Bayern®“. 5. Entwurf.

e Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz (Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen) 2003:

,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft. Ein Leitfaden (Ergéanzte Fassung)“.

e Busse, Dirnberger, Probstl, Schmid 2005:
,Die neue Umweltprifung in der Bauleitplanung. Ratgeber fiir Planer und
Verwaltung®.

e Oberste Baubehtrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.)
2005:
,D0er Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung®
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Anlagen
Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung

Anlage la: Schalltechnische Stellungnahme
Anpassung des Begriindungs- und Festsetzungsvorschlags des Bebauungsplan
Nr. 65 ,Aich-Kirchfeldstrale”

Anlage 2: Vollzug der Eingriffsregelung

Baumbestandsplan / naturschutzfachliche Beurteilung

Eingriffsermittlung Ausgleichsflachenplanung Pfrombach

Anlage 3: Verkehrsgutachten
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