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0. Allgemeines

Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus den Teilen:

Festsetzungen durch Plandarstellung und Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen

Festsetzungen durch Text

Hinweise durch Text

Verfahrensvermerke

Begrindung mit naturschutzfachlichen Angaben und Anhang

MTmMmOO W >

1. Anlass der Planung

Die verkehrliche Neuordnung des Kreuzungsbereiches der Freisinger Stralle (FS11) mit
der HauptstralRe (FS12) gibt der Gemeinde Hallbergmoos die Moglichkeit, einen zentralen
Bereich in der Gemeinde Hallbergmoos, Gemarkung Goldach, neu zu ordnen und raum-
lich zu starken.

Neben der verkehrlichen Umstrukturierung des Kreuzungsbereich in einen Kreisverkehr
dient die Neuordnung vor allem dazu, dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen und die
Zentralitat mit gewerblichen Einheiten zu erganzen. Zudem besteht Interesse und Bedarf
einiger Grundstuckeigentimer*innen, ihre Flachen und Nutzungen neu zu ordnen und
baulich zu verdichten. Beim Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,Hauptstralze Mitte"
handelt es sich um einen stadtebaulichen Luckenschluss. Es stellt eine innerortliche Nach-
verdichtung im Siedlungsgebiet mit Ubergang zum Ortsrand dar, das die umliegende Be-
bauung optimal erganzt. Diese Nachverdichtung bedarf der Schaffung eines Baurechtes
unabhangig des bisher geltenden §34 BauGB.

Die Gemeinde Hallbergmoos hat in der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am
18.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75.1 fur das Baugebiet ,Hauptstralle
Mitte“ beschlossen, am 13.08.2019 den Anderungsaufstellungs-, den Billigungs- und Aus-
legungsbeschluss gefasst und diesen am 14.08.2019 ortsblich bekannt gemacht. Die
Abwagungsbeschlisse wurden am 03. Dezember 2019 in der 6ffentlichen Sitzung des
Bau- und Planungsausschusses gefasst. Der erneute Auslegungsbeschluss erfolgte am
08.12.2020.

Das Planungsburo Studio Urbane Strategien GmbH, Leipziger Platz 2, 70197 Stuttgart,

wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans beauftragt. Der integrierte Grinordnungs-
plan wurde von Grunplan GmbH, Prinz-Ludwig-Stral3e 48, 85354 Freising, bearbeitet.
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Abb. 1 // Lage des Planungsgebietes // M 1:2.500 // Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas // Zugriff am: 24.09.2020
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1/l Lage und GroRe des Planungsgebietes, Eigentumsverhaltnisse

Lage

Das Plangebiet liegt im Stden der Gemeinde Hallbergmoos, Gemarkung Goldach, Landkreis
Freising. Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan, Baurecht wurde bisher tiber §34
BauGB erteilt.

Der Umgriff des Plangebiets orientiert sich an der Neuordnung des Kreuzungsbereichs der
Freisinger Strale (FS11) mit der Hauptstral’e (FS12). Der Kreuzungsbereich im Zuge der
Sanierung der Kreisstralle FS12 wird in einen Kreisverkehr umgebaut. Der Umgriff umfasst die
sudlich angrenzenden Grundstliicke um das ortsbildpragende Gebaude des Gasthaus ,Neu-
wirt“ wie auch die norddstlich angrenzenden Grundstlcke der bestehenden Esso-Tankstelle, in
der Gemeinde als ,unterer Mikesch® bezeichnet. Verschiedene Eigentiimer*innen im Plangebiet
wlinschen bauliche Veranderungen auf ihren Grundstiicken. All diese Veranderungen werden
nun in der Erstellung des Bebauungsplanes 75.1 zusammengefuhrt. Im Zuge einer im weiteren
Umfeld angelegten stadtebaulichen Uberarbeitung des zentralen Bereichs des Gemeindeteils
Goldach wurden Vorschlage fir Baurechtserweiterungen den interessierten Blrger*innen und
Eigentimer*innen vorgestellt.

Nach zwei Gesprachsrunden ergaben sich der Kreis der Grundstiickseigentimer*innen, die mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes 75.1 Baurecht erhalten.

Geltungsbereich

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist in der Planzeichnung ersichtlich.

Die digitalen Grundlagen setzen sich aus den nachrichtlich Gbernommen digitalen Daten zusammen:

1) Vermessungsbiro Geosys-Eber Ingenieure // Bestandsaufmal’ Kataster FINr. 2018/3, 2018/13,
2021 // 23.10.2017

2) Gemeinde Hallbergmoos // Katasterplan // Ubermittelte dxf-Datei aus GIS-System // 04.08.2020

3) FS 12 Ausbau OD Goldach-Hallbergmoos FS11 bis Lkrs. Grenze // BBI Ingenieure GmbH //
27.06.2019 (Bestandsplanung, Ortsdurchfahrt FS12, Planung Kreisverkehr)

Der Geltungsbereich liegt auf folgenden Flurnummern:

in Teilflachen
2018/3 mit 2543,286m? 1986 387,198m? Freisinger Stralle
2018/13 271,947m? 1986/1 103,332m?
2020/2 595,991m? 1986/2 66,937m?
2020/5 1015,628m? 688/2 2.276,729m? Hauptstrale
2020/6 2302,452m?
2020/11 535,006m? geringe Teilfachen je nach Stralenplanung:
2020/12 750,814m? 1970/23
2020/13 852,872m? 2020/7
2020/14 340,043m?
2020/15 1019,498m?
2020/16 150,314m?
2021 4538,644m?

Die Gesamtflache fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 17.807m?2.

Studio Urbane Strategien GmbH // Griinplan GmbH 5
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Es kommt bei einigen Grundstiicken zu einer Uberschneidung der Flurstiicksgrenzen der privaten
Grundstickseigentimer*innen mit den bestehenden Verkehrsflachen und der Stralenplanung des
Landkreises Freising.

Im Bereich der Flurstlicke 2018/3 und 2018/13 wie auch 1970/23 wurden bereits Grundstiicksver-
handlungen geflihrt. Diese sind fir die Umsetzung des neuen Kreuzungsbereiches notwendig.

Derzeitige Nutzung

Die Grundstlcke und Gebaude im Planungsgebiet werden augenblicklich sehr unterschiedlich als
Tankstelle, Schank- und Speisewirtschaft, Betrieb des Beherbergungsgewerbes und flir Wohnen
genutzt.

Boden

Aufgrund der bestehenden Nutzungen ist davon auszugehen, dass das Planungsgebiet fir die ge-
planten neuen MalRnahmen geeignet erscheint. Bei den Flursticken, die derzeit als Tankstelle ge-
nutzt werden (FI.Nr. 2018/3 und 2018/13) ist der Boden auf Altlasten und Verunreinigungen durch
ein von der Eigentimer*in zu beauftragendes Gutachten zu Uberprifen. Dieses muss dem Land-
ratsamt Freising, Untere Bodenschutzbehdrde, SG 41 - Altlasten, und dem Wasserwirtschaftsamt
Minchen weitergeleitet werden. Der Altlastennachweis wird im Laufe des Baugenehmigungsver-
fahrens geflhrt.

2.2 /I Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Laut aktuellem Landesentwicklungsprogramm befindet sich die Gemeinde Hallbergmoos im
Verdichtungsraum der Metropolregion Minchen und liegt in rdumlicher Nahe zu den Oberzentren
Erding und Freising. Als nachstgelegene Mittelzentren sind die Gemeinden Neufahrn bei Freising,
Eching und die Stadt Unterschleifl3heim ausgewiesen.

Die Verdichtungsraume sollen so geordnet und entwickelt werden, dass sie eigenstandige Arbeits-
und Lebensraume erhalten und die damit verbundenen Mdglichkeiten der Lebensgestaltung der
Burger*innen bewahren. Zudem ist dem Ziel der Wohnfunktion gerecht zu werden und gleichzeitig
eine raumlich ausgewogene wie auch sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruk-
tur zu ermdglichen. AuRerdem wird im Landesentwicklungsprogramm die Innenentwicklung der
Gemeinden vor der Aulzenentwicklung politisch geférdert, wozu der stadtebauliche Lickenschluss
des Bebauungsplan 75.1 ,Hauptstralte Mitte“ einen Beitrag leisten kann: Bestehende Flachenpo-
tenziale seien zu nutzen und im Sinne des LEPs weiter zu entwickeln.

Regionalplan (RP 14)

Laut Regionalplan gehort die Gemeinde Hallbergmoos zu den Gemeinden im Verdichtungsraum
Minchen. Zudem zahlt Hallbergmoos als Gemeinde mit Siedlungsschwerpunkt. Hallbergmoos
wird politisch wie planerisch als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen die Bevdlkerung
ihres Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgen. Das Plangebiet befindet sich nach »Karte 2 Siedlung und Versorgung, Tektur Larm-
schutzbereich 2« des Regionalplans auf3erhalb der Larmschutzzonen des Flughafen Minchen.
Kein regionaler oder Uberortlicher Griinzlig oder Schutzgebiet tangiert das Plangebiet.

Auch Uberoértliche Erholungsbereiche sind hier nicht vorhanden.

Studio Urbane Strategien GmbH // Griinplan GmbH 6
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Abb. 2 // Regionalplan // ohne Mafstab // Quelle: http://www.region-muenchen.com/regionalplan // Zugriff am: 23.04.19

Fléchennutzungsplan (FNP)

Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos — 17. Anderung, Stand
17.06.2019 — ist der GroRteil des Plangebietes als Dorfgebiet ausgewiesen. Die restlichen Flachen
sind als Flachen fur Landwirtschaft gewidmet. Im stdlichen Bereich des Plangebietes sind Flachen
zur Ortsrandeingriinung ausgewiesen.

Aktionsplan

Als Teil des Raumlichen Leitbildes, das vom Gemeinderat Hallbergmoos am 15.01.2019 verab-
schiedet wurde, ist der »Aktionsplan« als strategisch rdumliches Planwerk ein wichtiger Bestandteil
der raumlichen nachhaltigen Entwicklungsstrategie der Gemeinde.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der »Zentralitat Goldach«. Die Zentralitaten beruhen auf
der polyzentralen Struktur der Gemeinde und sehen eine Starkung dieser Rdume aufgrund ihrer
geschichtlichen Bedeutung, ihrer Einzelhandelsflachen bzw. ihrer 6ffentlichen Infrastruktur vor.
Eine Zentralitat zeichnet sich nicht nur in einer erhdhten baulichen, sozialen und Erlebnisdichte
aus, sondern auch durch gute Erreichbarkeit und einen hohen Anteil an 6ffentlichen Freirdumen
und publikumsintensiven Nutzungen aus. Eine hohe gestalterische Qualitat der Gebaude wie
Freirdume in den zentralen Bereichen der Gemeinde ist deshalb fur eine nachhaltige Entwicklung
besonders wichtig.

Das Plangebiet soll im Sinne des »Aktionsplans« mischgenutzt werden, um das Alltagsleben vor
Ort zu starken. Ebenso pragend ist die Lage am sudlichen Ortsrand des Gemeindegebiets.

Studio Urbane Strategien GmbH // Griinplan GmbH 7



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 75.1 30. Méarz 2021
.Hauptstralle Mitte"

I Goldsch | |
/ e ‘

\
I
|

& - . WA e
! e g )\

Abb. 3 // Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos vom 27.02.1989 in der Fassung der 5. Anderung vom 18.12.2000
einschlieBlich nachrichtlicher Ubernahme der 6.-10. Anderung und 15.-17. Anderung inkl. Berichtigungen //
Planungsstand 17.06.2019 // M 1:10.000
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Stédtebaulicher Entwurf » Zentralitat Hauptstralle Goldach«

Der Stadtebauliche Entwurf »Zentralitat Hauptstral’e Goldach« Uberfuhrt die Ubergeordneten Ziele
des Raumlichen Leitbildes in den stadtebaulichen Malstab 1:1000. Dieses informelle, aber fir die
Gemeinde nach innen bindende Planwerk, zeigt die grundlegenden stadtebaulichen Setzungen,
die Erschlielfung der Baufelder sowie die Grundzlige in der Freiraumgestaltung. Die Leitidee einer
qualitatvollen baulichen Verdichtung zugunsten von Natur und Landschaft wird hier weiter verfolgt.
Der Stadtebauliche Entwurf liefert grundlegende raumliche Aussagen flr ein Areal mit knapp

20 ha Flache. Den westlichen Abschluss bildet der kurzlich entstandende Rewe-Markt wahrend der
Ostliche Abschluss durch Herz-Jesu-Kirche Goldach, Friedhof und ehemaliges Schulgebaude bis
zum Kreuzungsbereich mit der Pfarrer-Pfliger-Strafl’e formuliert wird. Der Umgriff umfasst beide
Seiten der Hauptstralle mit einer im Aktionsplan festgelegten Entwicklungstiefe.

/I Vernetzte Freiraumstrukturen

Neben dem Ubergeordneten Freiraum entlang des Kanalverlaufs der Goldach ist der »Binnen-
bereich«, der bestehende Grinstrukturen weiterentwickelt und starkt wie auch der im Siden des
Entwurfsgebiets liegende Ortsrand von Bedeutung. Griine Durchwegungen, die 6kologisch wirk-
sam sind, wie auch begriinte Strallenraume vernetzen die neuen Freirdume mit bestehenden wie
z.B. dem Ulmenspielplatz. Diese Vernetzungen haben nicht nur die ékologische Relevanz sondern
bieten zusatzliche sichere Ful3- und Radwege fir die Bewohner*innen. Neben der Gestaltung

als attraktiver Stralenraum kénnen weitere platzartige Aufweitungen mit sogenannten »Son-
derbausteinen« ihren Beitrag zur Rhythmisierung der langen Ortsdurchfahrt leisten. Diese Orte
kénnen zudem als Mobilitatsschwerpunkte genutzt werden, da hier die Vernetzung zwischen
FuRganger*innen, Radfahrer*innen und dem OPNV hier stattfinden soll.

/I Bebauung

Die Baufelder entlang der Hauptstralte werden auf Basis der vorhandenen Hofstrukturen weiter
entwickelt. Im Rahmenplan wird eine maximale Nachverdichtung in den zentralen Bereichen der
Gemeinde vorgeschlagen. Diese ist dann abhangig von den Interessen der Eigentimer*innen und
den Bedarfen der Gemeinde weiters in der Bauleitplanung zu definieren und rechtlich festzuset-
zen. Die fur Hallbergmoos typische Vorzone zwischen den Gebauden und dem StralRenraum soll
dabei durch eine klare baulich-raumliche Kante zur Hauptstral3e gestarkt werden. Diese Vorzone
kann sowohl Baumpflanzungen als auch einen Schwellenraum zwischen 6ffentlichem Strafl3en-
raum und privaten Nutzungen ausbilden. Diese Zonen sollen nicht fur den alleinigen Nachweis von
Stellplatzen herangezogen werden.

Der Straldenraum wird durch schon weiter oben erwahnte »Sonderbausteine« gegliedert. Diese
heben sich in Form und Nutzung von ihrem Umfeld ab. Sie ragen beispielsweise Uber die Vorzone
in den Straflenraum und kénnen auch in ihrer Dachform und Bauhdhe abweichen.

Diese rhythmusgebenden »Sonderbausteine« verorten sich aufgrund ihrer bestehenden be-
sonderen Nutzung wie beispielsweise die Herz-Jesu Kirche oder an raumlich pragnanten Orten
wie beispielsweise am Kreuzungspunkt der Freisinger Stralle mit der Hauptstralie.

Der Hof als stadtebauliche Grundstruktur bietet die Mdglichkeit, unterschiedliche Gebaude-
typologien und somit verschiedene Nutzungen und Wohnangebote zu kombinieren und dadurch
gemischte Quartiere zu schaffen. Um die Einbettung in den Bestand zu erleichtern sollten sich die
Dachformen am Bestand orientieren und demzufolge als Satteldacher geplant werden.
Erschlieungsflachen und Infrastrukturen kénnen in den Héfen gemeinsam genutzt werden und
somit Synergien zwischen Unternehmen und Bewohner*innen schaffen.

Der Hof als pragende stadtebauliche Grundfigur ermdglicht nicht nur eine hdhere bauliche Dichte
bei gut proportionierten Freiraumqualitaten, sondern reduziert auch den offentlichen
ErschlieBungsaufwand fur private Grundstlicke.

Studio Urbane Strategien GmbH // Grinplan GmbH 10
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Abb. 5 // Stadtebaulicher Entwurf »Zentralitadt Hauptstrale Goldach« // M 1:5.000 //Stand 29.05.19
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Der Ortsrand, der sowohl im Flachennutzungsplan als auch im Aktionsplan dargestellt ist, soll den
raumlichen Abschluss der Gemeinde nach Suden bilden. Hierbei steht nicht das Abschirmen des
Siedlungsgebietes durch Begriinung im Vordergrund, sondern eine Verzahnung zwischen
Bebauung und freiem Feld, die einladende Ein- wie Ausblicke ermoglicht. Der Ortsrand wird als
qualitativ hochwertiger Freiraum gestaltet und ist in das Geh- und Radwegenetz der Gemeinde
integriert. Heimische Laubgehdlzstreifen und extensives Grunland sowie Mulden pragend den
Ortsrand. Er dient als 6kologisch wirksamer Lebensraum flr Flora und Fauna.
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Abb. 6 // Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf »Zentralitat Hauptstrae Goldach« // M 1:2.500 // Stand 29.05.19

Relevante Satzungen der Gemeinde Hallbergmoos

» Satzung Uber die Herstellung von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen fur Kraftfahrzeuge
und Fahrrader sowie deren Stellplatznachweis (Stellplatzsatzung) vom 22.10.2019;

 Satzung fur Werbeanlagen und Hinweisschilder (Werbeanlagensatzung) vom 27.10.2009;

» Entwasserungssatzung vom 25.01.2012;

* Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Entwasserungssatzung vom 30.07.2014 inklusive
Anderungssatzung vom 09.05.2016;

+ Satzung zur Erhebung eines ErschlieBungsbeitrages (ErschlieBungssatzung-EBS)
vom 01.04.2016;

* Satzung flr eine ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung von Garagen und Trafostationen in der
Gemeinde Hallbergmoos (Garagen- und Trafostationen-Gestaltungssatzung) vom 27.06.2007.

Studio Urbane Strategien GmbH // Grinplan GmbH 12
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2.3 /l Planungsrechtliche Einordnung

Die Aufstellung und die Ziele des Bebauungsplans entsprechen den Ubergeordneten Zielen der
Landes- und Regionalplanung wie auch den informellen Planungen der Gemeinde und tragen
dazu bei, diese nachhaltig voranzubringen. Die einzige Abweichung findet sich im Bezug auf die
Arten der Nutzung im Flachennutzungsplan der Gemeinde.

Das Plangebiet entspricht kunftig nicht mehr den Kriterien eines Dorfgebietes nach §5 BauGB wie
im Flachennutzungsplan festgesetzt, sondern wird zum Mischgebiet gemal §8 BauNVO umge-
widmet. Die Starkung der Zentralitat um die Hauptstrae wird durch die Schaffung von Flachen fir
neue Gewerbeeinheiten, Erweiterungsflachen fir den Beherbergungsbetrieb wie auch durch die
Verdichtung und Neuausweisung des Wohnens angestrebt.

Da es sich bei der Entwicklung des Plangebiets zum Grof3teil um eine Neuordnung und Nachver-
dichtung im Bestand handelt, wird das Verfahren nach §13a, Abs 1, Satz 1 BauGB ,Bebauung-
splane der Innenentwicklung® entwickelt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach §13 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht
sind somit nicht notwendig und nicht Teil des Verfahrens. Nach § 13a, Abs. 2, Satz 2 kann der
Bebauungsplan aufgestellt werden, obwohl er vom Flachennutzungsplan abweicht. Die Anpassung
des Flachennutzungsplan kann zu einem spateren Zeitpunkt gemaR §8 BauGB geschehen.

2.4 || Bestehende stadtebauliche Situation, Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich an einer fir die gesamte Gemeinde pragenden stadtebaulichen
Situation, dem Kreuzungsbereich der beiden Kreisstrallen FS11 (Freisinger Stral3e) und FS12
(HauptstralRe). Es bildet im raumlichen Leitbild der Gemeinde ein Teilgebiet der zu starkenden,
bestehenden Zentralitat des Ortsteiles Goldach.

Die nérdliche Seite der HauptstralRe ist grof3teils durchgehend bebaut, wahrend die stdliche
StraRenseite nur teilweise bebaut ist und den Ubergang des besiedelten Gebietes zum Land-
schaftsraum darstellt.

Das gesamte Areal ist derzeit dorflich gepragt, bietet aber bauliche und funktionale Verdichtungs-
potenziale. Die vorherrschende Dachform im gesamten Plan- wie angrenzendem Gemeindegebiet
ist das Satteldach. Die Gebaudehohen variieren zwischen einem und drei Geschossen.

Wahrend entlang der Freisinger Straflde im Norden wie auch der Hauptstralde im Osten immer
wieder Gewerbeeinheiten den Abschluss zur Stralde bilden, sind die sonstigen umliegenden be-
bauten Gebiete hauptsachlich von Wohnnutzung gepragt. Im Nordosten des Plangebietes befindet
sich ein groRer noch nicht bebauter Freibereich, der nach dem »Aktionsplan« als Binnenbereich
qualifiziert werden soll. Weiter ostlich flie3t die den gesamten Ort pragende Goldach in Nord-Sid-
Richtung.

Der Straldenraum ist durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) beherrscht. FuRganger*in-
nen und Radfahrerinnen spielen eine absolut untergeordnete Rolle. Die Bebauung entlang der
Stralde ist zurlickgesetzt und es bildet sich eine sogenannte “Vorzone®, in der die Abstellflachen
fur Automobile dominieren. Diese “Vorzone” ist nicht nur fir das Plangebiet pragend und béte ein
grolles Gestaltungspotential mit hohem Wiedererkennungswert flir die Gemeinde, so es im Sinne
des “Offentichen” gestaltet ware. Im westlichen und &stlichen Bereich auierhalb des Plangebietes
befinden sich Baumpflanzungen entlang der Stralle.

Der Kreuzungsbereich der Freisinger Stralle und der Hauptstralle ist bisher raumlich nicht gefasst.
Pragend ist das Gebaude des Gasthauses und Hotels ,Neuwirt‘, dass den siudlichen raumlichen
Abschluss der Freisinger Stralde bildet. Dieser sudliche Bereich des Plangebietes beinhaltet neben
dem charismatischen Gebaude auch den zugehorigen GroRparkplatz mit jungen Gehélzpflan-
zungen im Westen und Suden des Grundstickes sowie den strallenzugewandten Biergarten im
Osten des Grundstiickes. Hier bilden die beiden bestehenden Kastanienbdume das raumpragende
Grunelement.
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Westlich des Grundstiicks des Neuwirts sind weitere Wohngebaude, teilweise mit Gewerbenutzun-
gen zur Stralde, untergebracht. Bis auf das bebaute Flurstlick (FI.Nr. 2020/4) im Westen sind alle
Gebaude sudlich der HauptstraBe Teil des Plangebietes. Westlich der Bebauungen schlief3en
landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die von einem Rewe-Markt mit Parkplatz und Kreisverkehr
unterbrochen werden.

Im Osten des Plangebiets sudlich der Hauptstrale befindet sich lediglich ein Grundstuck mit einem
Wohngebaude (FI.Nr. 2020/7). Ostlich und auRerhalb des Plangebietes bis zum landwirtschaft-
lichen Gehoft an der Kreuzung ,Hauptstrae“ und ,Am Bach® liegen landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Der nordéstliche Bereich des Plangebietes an dem markanten Kreuzungspunkt der Hauptstrale
mit der Freisinger StraRe umfasst die ESSO-Tankstelle »Mikesch« mit zugehdrigem Werkstatt- und
Wohngebaude (FI.Nr. 2018/3 und 2018/13). Aulderhalb des Plangebietes nérdlich der Tankstelle
befindet sich ein groRes Grundstick mit geringer baulicher Ausnutzung in Form eines Einfamilien-
hauses (FI.Nr. 2018/6). In dem nordwestlich der Kreuzung befindlichen Bereich (FI.Nr. 1970/23,
1970/24, 1970/415, 1970/416) sind eine groRe Lagerhalle mit Flachen fur Stellplatze sowie
vereinzelte Wohnhauser untergebracht. Auch diese Flache ist nicht Teil des Planungsgebietes.

2.5 // Griinordnerische Grundlagen

Bestehende griinordnerische Situation

Derzeit ist der Nordteil des Plangebietes vom weitgehend versiegelten Grundstlick der Tankstelle
gepragt, das kaum Grunstrukturen aufweist. Noérdlich angrenzend, auRerhalb des Geltungsberei-
ches, besteht auf dem Grundstiick 2018/6 ein groRer Garten mit alteren Birken und etlichen Nadel-
baumen (Kiefern, Fichten) mittleren Alters sowie einer Obstbaumreihe zum Ortsrand hin. Er bildet
eine groRzlgige Grunzasur zwischen der nahezu vollstandig versiegelten Tankstellenflache und
der verdichteten Mehrfamilienhausbebauung nérdlich.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches bildet ein ca. 2.400m? grol3er Privatgarten (FI.Nr. 2020/12
und 2020/13 sowie Teilflachen von FI.Nr. 2020/5 und 2020/15) mit heimischem Laubbaumbestand
am Sudrand den Ubergang in die freie Landschaft. Darliber hinaus bestehen auerhalb des Gel-
tungsbereiches auf den Parzellen im Stdwesten (FI.Nr. 2020/4) und Sudosten (FI.Nr. 2020/7) je-
weils ebenfalls struktur- und baumreiche Garten, so dass der Ortsrand hier als sehr gut eingegrtint
zu bezeichnen ist. Stdlich des Neuwirtes selbst hingegen ist kein bzw. nur sehr junger Gehdlz-
bestand vorhanden. Hier kann von auf3en ein Einblick auf das pragende Gebaude des Neuwirtes
gewahrt werden.

Im Strallenraum des derzeitigen Kreuzungsbereiches Hauptstralle — Freisinger Stral’e hingegen
fehlen die charakteristischen Grinstrukturen: Die Lindenallee, die weiter westlich und weiter ostlich
die HauptstralRe begleitet, hat hier eine Licke.

Griinordnerische Erfordernisse

Infolge der geplanten Bebauung werden grofRe Teile der privaten Garten mit Baumbestand im Su-
den verloren gehen. Im Zuge der Griinordnungsplanung sind daher begriinte Flachen mit Baumen
und Gehdlzstrukturen vorzusehen, die fur eine leistungsfahige Durchgriinung und ein gesundes
Siedlungsklima sorgen. Zudem ist insbesondere im Stden eine Ortsrandeingriinung zu gewahr-
leisten. Der »Stadtebauliche Entwurf Zentralitat Hauptstralle Goldach« (siehe Abb.05, S.11 und
Abb.06, S.12) sieht sudlich des Geltungsbereiches einen 20 m breiten Grungurtel mit Baumbe-
stand und Spazierwegen vor, der einen optimalen Ubergang in die freie Landschaft gewéahrleis-
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ten wurde. Die entsprechenden Flachen sind jedoch nicht Bestandteil des hier gegenstandlichen
Bebauungsplanes. Es ist davon auszugehen, dass der Gringurtel erst im Zuge bzw. nach der
Ausweisung weiterer Baugebiete sudlich der HauptstralRe, d.h. nur sehr langfristig, realisiert wer-
den wird. Um auch kurzfristig eine Ortsrandeingriinung zu schaffen sind am Stdrand des Gebietes
moglichst viele der bestehenden Baume zu erhalten und durch Neupflanzungen zu erganzen.

Der Stralsenraum der Kreuzung wird durch den Kreisverkehr neu geordnet. StraRennahe Bereiche
der angrenzenden Grundstlicke werden als private Verkehrsflachen — zum Parken, fir die fuBlaufi-
ge ErschlieBung und als Aufenthaltsplatz konzipiert. Diese Flachen sowie der Straflenraum selbst
sind durch GrolRbaumpflanzungen zu strukturieren. Dabei ist auch das Thema der Lindenallee an
der Hauptstralte aufzunehmen.

2.6 /| Denkmalschutz

Das Bayerische Amt fur Denkmalpflege wurde tber das Vorhaben informiert.

Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege gibt es hinsichtlich der Planungen keine naheren Berlh-
rungspunkte. Auch aus Sicht der Bodendenkmalpflege gentigt die Aufnahme eines Hinweises auf
die Meldepflicht nach Art.8.1-2 BayDSchG.

2.7 Il Mobilitat

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt tGber die Kreisstralle FS12, die
wiederum Uber Uberregionale Verkehrswege wie die B301 an die Autobahn A92 Minchen-Deggen-
dorf, den Flughafen Miinchen und weiters an die Autobahn A9 Miinchen- Nirnberg angeschlossen
ist. Der Ausbau des westlichen Bereichs der FS12 bis zum Kreuzungsbereich Hauptstralie -
Freisinger Stralle wurde Anfang 2019 abgeschlossen. Die Umsetzung des Ausbau des Ostlichen
Bereichs erfolgt frihestens 2021 und 2022. Im Zuge des Ausbaues wird der Kreuzungsbereich
HauptstralRe — Freisinger Stral’e zum Kreisverkehr ausgebaut, um die notwendige Leistungs-
fahigkeit zu erreichen (siehe hierzu Anhang 1: Stellungnahme PSLV 27.03.19 // Dokument 01_
verkehr_20190327_PLSV.pdf).

Im Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Goldach, Freisinger StralRe®, die eine Verbindung zum
nordlichen Gemeindegebiet, zum MABP, nach Freising in nérdlicher Richtung und zum S-Bahnhof
und zur Gemeinde Neufahrn in westlicher Richtung mit den MVV-Linien 691 und 698 ermdglicht. In
unmittelbarer Nahe am Kreisverkehr des Rewe-Marktes befindet sich die Bushaltestelle ,Goldach,
Ulmenstralie®, die zusatzlich eine Verbindung mit der MVV-Linie 515 nach Notzing und Erding er-
moglicht. Die Anbindung an den OPNV ist mit diesen beiden Bushaltestellen gegeben, jedoch trotz
hoher Taktung flr viele Anwohner*innen und Gaste des Gasthauses keine Alternative zum MIV.
Der Geh- und Radweg wird begleitend zu den ErschlieBungsstralRen gefuhrt. Im Plangebiet ist der
Gehweg sehr schmal und eine Begegnung von Verkehrsteilnehmer*innen nur erschwert maglich.
Zudem gibt es wenige Querungsmaglichkeiten fur FuRganger*innen. Eigenstandige Radwege sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Weiter westlich in Richtung zum S-Bahnhof werden die Radwege
eigenstandig und parallel zur Hauptstralie gefihrt.
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3 /| Ziele des Bebauungsplans
3.1 // Stadtplanung
Mit der Entwicklung des Plangebiets sollen folgende stadtebaulichen Ziele umgesetzt werden:
/I verkehrliche Neuordnung des Kreuzungsbereich zur Leistungssteigerung
/I stadtebauliche Neuordnung Kreuzungsbereich
/I sinnvolle stadtebauliche Nachverdichtung
/I rdumliche und funktionale Starkung einer stadtebaulich pragnanten Stelle in der Gemeinde
/I Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im StralRenraum

/I Starkung des o6ffentlichen Raums und Schaffung eines 6ffentlichen Platzes
im Kreuzungsbereich

// Full- und Radwegevernetzung

/I Sicherung der ortsansassigen Schank- und Speisewirtschaft sowie des
Betriebs des Beherbergungsgewerbes

/I Erhalt und Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in der Gemeinde Hallbergmoos
I/l Ergénzung durch Gewerbeeinheiten

/I Schaffung von neuem Wohnraum

3.2 // Griinordnung
Mit der Entwicklung des Plangebiets sollen folgende griinordnerische Ziele umgesetzt werden:

/I Durchgriinung des neuen verdichteten Siedlungsgebietes durch Gewahrleistung eines
Mindestanteils an zu begriinenden Flachen und Geholzstrukturen. Da hierfir auch die
durch Tiefgaragen unterbauten Flachen heranzuziehen sind, ist eine entsprechende
Uberdeckung der Tiefgaragendacher mit einer ausreichend dicken Vegetationstragschicht
vorzusehen.

/I Strukturierung und Beschattung des StralRenraums und der privaten Verkehrsflachen
durch GroRbaumpflanzungen. In diesem Zuge soll eine Lindenallee entlang der
HauptstraRe aufgebaut bzw. wiederhergestellt werden. Ziel ist es dabei auch, den
Negativwirkungen der Versiegelung und Uberbauung auf das lokale Klima im Baugebiet
und in den umgebenden Siedlungsflachen entgegenzuwirken.

/I Erhalt bzw. Wiederherstellung einer Ortsrandeingriinung im Siden. Hierzu soll soweit
moglich der vorhandene Baumbestand erhalten und durch neue Hecken am sudlichen
Ortsrand erganzt werden.

/I Freihaltung einer Blickbeziehung von Suden auf das pragnante Gebaude des Neuwirtes.
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// Minimierung der Bodenversiegelung und Férderung der Versickerung des
Oberflachenwassers durch Festsetzung eines Mindestanteils an zu begriinenden
Flachen, Festsetzung sickerfahiger Belage auf Stellplatzflachen und
der Begrunung von Flachdachern.

/I Minimierung der Beeintrachtigung artenschutzrechtlich relevanter Vogelarten und
Fledermause durch den Erhalt mdglichst vieler Baume am Stdrand
des Geltungsbereiches.

4. /| Planungskonzept

4.1 /| Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Die Notwendigkeit des verkehrlichen Ausbaus der FS12 sowie die Umgestaltung des Knotenpunk-
tes mit der Freisinger StralRe ermoglicht die stadtebauliche Neuordnung des umliegenden Plange-
biets mit den anliegenden Grundsticken. Die Freisinger StralRe wie auch die Hauptstral3e sollen
den verkehrlichen Bedarfen des Automobils angepasst werden. Zusatzlich soll aber auch ein
Mehrwert fur alle Verkehrsteilnehmer*innen entstehen. So werden die Gehwege verbreitert und die
Radwege ausgebaut.

Auch die qualitative Aufwertung des Strallenraums von einer reinen Verkehrsstraf3e hin zu einem
offentlichen Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat ist fir den Wandel der Dorfstruktur hin zu einer
lebenswerten und attraktiven Gemeinde im Ballungsraum von Munchen von grof3er Bedeutung.
Die Erweiterung des o6ffentlichen Raumes um einen Vorplatz im norddstlichen Bereich des
Kreisverkehrs dient der Starkung der »Zentralitdt Goldach«. Der Platz soll qualitativ hochwertig
gestaltet sein und in Kombination mit dem Ausbau des Kreisverkehrs gestaltet werden. Der Platz
wird durch Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss des anschiellenden Neubaus bespielt. Eine sichere
und raumlich wirksame Querung der Hauptstrafe hin zum sudlich gelegenen Auf3en-

bereich des Neuwirts wird angestrebt. Einen wichtigen Baustein bildet das bedeutende und raum-
lich pragnante Gebdude des Gasthauses ,Neuwirt. Dieses soll weiterhin freigestellt bleiben und
somit als sldlicher Abschuss der Freisinger Stralle betont werden. Der Neubau im Nordosten des
Plangebiets darf mit einer Firsthhe von maximal 16,25m das Neuwirtgebdude in Mafden Uber-
ragen. Allerdings muss es sich in seiner Positionierung zum Strallenraum zuriicknehmen und in
Gestaltung von Fassade und Dach schlicht bleiben und die raumliche Kante betonen. Es ist nach
Westen hin als Satteldach ohne Gauben zu gestalten und muss auf auskragende Balkone ver-
zichten.

Die Grundstlicke des Plangebiets werden im Sinne eines mischgenutzten Quartieres nachver-
dichtet. Die klare Vorzone zum Strallenraum und die Ausformulierung von Hofstrukturen, die von
der HauptstralRe bzw. der Freisinger Stralde erschlossen werden, bilden die rdumliche Grundlage
der Entwicklung, wie sie im Stadtebaulichen Entwurf »Zentralitat Hauptstrale Goldach« beschrie-
ben wird. Die Gestalt der Gebaude soll sich am Bestand orientieren. Dementsprechend sind Sat-
teldacher als vorherrschende Dachform der Gebaude auch im sidlichen Teil des Planungsgebietes
vorgesehen. Ziel des stadtebaulich architektonischen Konzeptes ist es, klare 6ffentliche Raume
mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und guten Orientierung zu schaffen und gleichzeitig den Grund-
stiickseigentimer*innen Entwicklungsfreiraum in ihren Projekten zu geben.
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Das landschaftsplanerische Konzept orientiert sich an dem bereits existierenden Kontext. So soll
die Alleenbepflanzung entlang der HauptstralRe fortgeflihrt werden. Durch eine leistungsfahige
Begrunung mit GroRbdumen gewinnen der offentliche und der angrenzende private StraRenraum
an Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat.

Am Ortsrand im Stidosten und Stidwesten ist die oberste Prioritat der Erhalt des dortigen Baum-
bestandes, um artenschutzrechtliche Tatbestadnde zu vermeiden. Zudem ist hier eine wirksame
Ortsrandeingrunung zu schaffen bzw. zu erhalten. Die hierzu festgesetzte zu begrinende Flache
mit dem zu erhaltenden Baumbestand und den erganzenden Neupflanzungen wird spater einen
Ubergang zu dem geplanten Griinzug am Ortsrand (siehe stadtebaulicher Entwurf, S.11f) bil-

den und diesen 6kologisch mit dem Ortsbereich verzahnen. Ful3laufige Verbindungen zu diesem
spateren Griinzug waren dann Uber den Hotelhof des Neuwirtes méglich.

Durch Festsetzung eines zu begrinenden Grundsticksflachenanteils sowie von wasserdurchlassi-
gen Belagen werden versiegelte Flachen reduziert. Zusatzlich werden durch die Festsetzung einer
Dachbegrinung in dem stark verdichteten Teilgebiet Nr. 1 die Negativwirkungen der Versiegelung
und Bebauung auf das Klima und den Wasserhaushalt minimiert.

Siedlungsbezogene Grunflachen wie die hier zu entwickelnden, kdnnen aufgrund der prioritaren
menschlichen Nutzung immer nur in eingeschranktem Maf} Funktionen flr Flora und Fauna tber-
nehmen. Durch die vorgesehene Verwendung heimischer standortgerechter Gehdlze fir alle
festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sowie von gebietsheimischem Saatgut flr 6ffentliche
Grunflachen wird die 6kologische Wertigkeit der Griinflachen im Gebiet jedoch soweit wie moglich
gesteigert. Dies gilt allem fur die Ubergangsbereiche zur freien Landschaft.

4.2 /| Bebauungskonzept

Grundlage der Entwicklung ist der Teilverkauf des Flurstlickes 2018/3 von der Eigentimer*in an die
Gemeinde Hallbergmoos, wodurch sowohl der Bau des Kreisverkehrs als auch die Schaffung einer
Aufweitung in Form eines 6ffentlich wahrnehmbaren Platzraumes an dieser Stelle erst mdglich
werden. Die Festsetzungen, welche die Flurstlicke 2018/3 und 2018/13 (Teilgebiet 1)

getroffen werden, unterscheiden sich von denen in den sldlichen Teilbereichen. Dies liegt vor al-
lem daran, dass die Gemeinde die Aufweitung nordéstlich des Kreisverkehrs als 6ffentlichen Raum
qualifizieren will. Demnach wird in Teilgebiet 1 auch eine Erdgeschossnutzung in Form eines
Gewerbes zwingend festgesetzt, um den Platzraum zu bespielen und zu beleben. Als Ausgleich fur
das Gewerbe im Erdgeschoss wie auch das Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht auf dem Platz
bekommt die Eigentimer*in des Teilgebietes 1 ein erhdhtes Baurecht, das die Obergrenzen fir die
Bestimmung des Maldes der baulichen Nutzung gemaf §17 BauNVO Uberschreitet. Zudem ist bei
diesem Gebaude eine Firsthdhe von 16,25m zulassig. Es wird zwischen Eigentiimer*in und der
Gemeinde Hallbergmoos ein stadtebaulicher Vertrag hiertiber geschlossen.

Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) nach §6 BauNVO festgesetzt. Das Mischgebiet dient
dem Schutz der bestehenden Nutzungen wie auch der Weiterentwicklung im Sinne der Ubergeord-
neten Planung (Raumliches Leitbild der Gemeinde »Aktionsplan«) der Gemeinde und der Starkung
der Polyzentralitadt von Hallbergmoos. Innerhalb der Teilgebiete 1 und 2 kénnen unterschiedliche
Arten der Nutzung festgesetzt sein; diese sind entsprechend mit »a«, »b«, »c« und »d« gekenn-
zeichnet. Diese Zwange in der Art der Nutzung sind zur Verfolgung der stadtebaulichen und funk-
tionalen Ziele notwendig und aufgrund des ansonsten sehr hohen Baurechts in beiden Teilgebieten
schlissig. Dabei ist auf ein ausgewogenes Verhaltnis im Sinne des §6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu achten. Eine Einzelhandelsagglomeration wird im Plangebiet vermieden.
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MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Gber Grundflachen (GR, GR,,GR ,) und Geschossflachen
(GF) in absoluten Zahlen festgesetzt. Die angegeben maximalen Grund- wie Geschossflachen
beziehen sich auf die einzelnen Teilgebiete gemal Planzeichnung ,Zuordnung der Teilgebiete*
und sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien gemaf Planzeichen zulassig. Die
Teilgebiete orientieren sich an gemeinsamen Interessen und aktuellen Eigentimer*innenstruk-
turen. Dies dient zudem der Vereinfachung der Festsetzungen.

Bei den Teilgebieten 3.2 und 3.3, deren Baugrenzen und Baulinien tGber mehrere Grundstiicke
gehen, sind die Grund- und Geschossflachen prozentual zur Gesamtflache zu ermitteln.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen durch Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO ist
nicht zulassig. Die Angabe der Grundflache GR_regelt dies.

GR, definiert die maximale Unterbauung der Grundstlicke in Teilbereich 1. Insgesamt werden die
Hochstwerte gemaf §17 Abs. 1, Spalte 3 BauNVO im Teilbereich 1 Gberschritten. Wie bereits im
Stadtebaulichen Entwurf beschrieben, soll an der stadtebaulichen pragnanten Stelle ein raumlicher
Akzent gesetzt werden und ein neuer oOffentlicher Raum norddstlich des Kreisverkehrs geschaffen
werden.

Zur Herstellung von Terrassen durfen die festgesetzten Baugrenzen, aber nicht die Baulinien
Uberschritten werden. Die Baulinien definieren klare Raumkanten zu 6ffentlich wahrgenommenen
Raumen.

Hbéhenentwicklung

Die untere Bezugshohe ist die Oberkante des naturlichen Gelandes, dem das stral3enseitig hdch-
ste Gehwegniveau entspricht. Die Geschosshohe des Erdgeschosses der strallenzugewandten
Gebaude ist definiert Uber die Raumhdhe. Die Unterkante Decke EG liegt mind. 3,50m Uber der
Bezugshdhe. So kénnen die Erdgeschosse sowohl Wohnen im Hochparterre als auch ebenerdige
Gewerbeeinheiten aufnehmen. Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf maximal drei Geschosse
begrenzt. Durch die Erhéhung der Geschosse soll die Zentralitat baulich und raumlich betont
werden. Zudem generiert dieses zusatzliche Bauvolumen mehr Nutzer*innen bzw. Bewohner*in-
nen, wodurch wiederum von einer erhéhten Frequenz und Belebung des 6ffentlichen Raums
ausgegangen werden kann. AulRerdem bietet dies einen zusatzlichen Schallschutz fur ein ruhiges
Wohnumfeld im Inneren der Hofe. Die maximale Gebaudehohe ist auf 16,25m OK First im
Teilgebiet 1 festgesetzt. Neue Gebaude in den Teilgebieten 2 und 3.1 dirfen maximal eine First-
héhe von 12,75m aufweisen.

Bauweise

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gemaf Planzeichnung Uber Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. Die Baulinien werden so festgesetzt, dass die Ausbildung der beschriebenen Vorzone
wie beispielsweise auch die Freistellung des Gasthauses Neuwirt und die Ausbildung spezifischer
Freirdume wie dem Vorplatz und der Ortsrand erméglicht und raumlich definiert werden.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Eigentiimer*innen eine hohe Freiheit in der
Entwicklung der Grundstlicke haben. Die Baukoérper richten sich mit den festgesetzten Dachfor-
men, Dachneigungen und Firstrichtungen am Bestand aus. Die Dimensionen der Baurdume
begrenzt die Lange der Gebaude auf ein vertragliches Mal.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden gem §9 Abs.1,Nr.2a BauGB und in Anlehnung an Art.6 Abs.7 BayBO
sowie Art. 81 Abs1(6) BayBO auf 0,4 der Wandhdhe, mindestens 3m reduziert. Die Schutzziele der
Abstandsflachenregelung wie Besonnung, Belichtung, Bellftung und Brandschutz bleiben hiervon
unberthrt. Die Reduzierung der Abstandsflachen ermdéglicht eine héhere bauliche Dichte im zen-
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tralen Bereichen des Gemeindegebiets, die dennoch Uber eine absolute Festsetzung der
Geschossflache und Festsetzungen in der Baugestaltung mit dem Ortsbild vertraglich sind.

Wie im Raumlichen Leitbild der Gemeinde festgelegt, folgt die Gemeindeentwicklung dem Vor-
satz einer gezielten erhéhten Dichte in zentralen Bereichen zu Gunsten qualifizierter 6ffentlicher
Freiraume, die als soziale und 6kologische Ausgleichsflachen eine spezifische Qualitat fur das Ge-
meindegebiet gewahren sollen. Die betroffenen privaten Grundstticke sind hinsichtlich Beluftung,
Belichtung und Baurecht nicht eingeschrankt. Offentliche und private Belange sind gegeneinander
gerecht abgewogen. Daher ist eine Abweichung von den gltigen Abstandsflachenregelungen
vertretbar.

Allgemein gilt die offene Bauweise, in Teilgebiet 1 eine abweichende Bauweise. Grenzstandige
Bebauung ist in den Teilgebieten 1 und 3.1 innerhalb der Baugrenzen und Baulinien gemaf Plan-
zeichen zuldssig. Sofern nicht grenzstandig gebaut wird, sind die zuvor beschriebenen Abstands-
flachen einzuhalten.

Baugestaltung // Dachgestaltung, Dachaufbauten, Vordach

Im Plangebiet sind in Anlehnung an den Kontext ausschlieRlich Satteldacher bei den Haupt-
baukoérpern zulassig. Die Dacher der Hauptgebaude sind als symmetrische Satteldacher mit durch-
gangigem First in Langsrichtung gemaf} Planzeichnung zulassig. Bei Nebengebauden, Garagen,
Uberdachten Stellplatzen, Verbindungsbauten sind Satteldacher und Flachdacher zulassig.
Sonstige Dachformen sind unzulassig. Die Dachneigungen der Hauptbaukdérper sind im Sinne
der Einflgung in den Ort mit 35-40° zulassig. Dies ermdglicht bei den Gebaudetiefen fur Wohnge-
baude ein nutzbares Dachgeschoss, das nicht als Vollgeschoss gerechnet werden muss.

Dacher Uber aneinander gebauten Teilgebauden missen sich in den Neigungen angleichen und
sind mit gleichen Materialien zu decken.

Bei der Dachgestaltung werden die stralRenzugewandten Seiten aufgrund ihrer Wirkung in den
offentlichen Raum anders behandelt als die straRenabgewandten Seiten. Der 6ffentliche Raum
wird zwar durch die Geschossigkeit und die Gebaudehdhe betont. Um jedoch nicht zu sehr von
dem raumpragenden Gebaude des Neuwirts abzulenken und um eine klare Definition des offentli-
chen Raumes zu gewahrleisten sind an der westlichen Dachseite des Neubaus im Teilgebiet 1
weder Dachaufbauten, Dacheinschnitte noch Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig. Solar- und
Photvoltaikanlagen sind auf den tbrigen Dachern nur in einheitlicher Gestaltung, in gleicher Nei-
gung wie die der Dachflache oberhalb der Gaubenlinie bzw. der Dacheinschnitte zulassig.

Im Teilgebiet 1 ist des weiteren ein Dacheinschnitt mit einer Lange von max. 6m auf der sudli-
chen Dachseite zur Organisation der Wohnungen im Dachgeschoss zulassig. An den ubrigen, der
Stralle abgewandten Dachseiten sind Dachaufbauten in Form von Gauben zulassig. Zwerchgiebel
sind unzulassig. Je Grundstuck ist nur eine Gaubenform zuldssig. Die Abstande zwischen den
Gauben untereinander missen mindestens eine Gaubenbreite betragen. Die Summe der Breite
aller Dachaufbauten darf pro Dachseite max. 1/3 der Gebaudelange betragen. Dachflachenfen-
ster sind als dachflachenbiindige, rechteckige stehende Formate einzubauen. Der Einbau meh-
rerer Fenster muss in gleicher Hohe erfolgen. Pro Dachseite ist nur ein Fensterformat zulassig.
Dachuberstande sind traufseitig in einer Tiefe von 35cm zuldssig. Dies nimmt Bezug auf die
Traufausbildungen des Gebdudes »Neuwirt« und einer Baukultur im nérdlichen Oberbayern Gbli-
chen Ausbildung der Dachrander.

Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebiets ,Hauptstralie Mitte“ erfolgt Gber die
Kreisstralle FS12 und die Freisinger Stral’e (FS11). Durch den unmittelbaren Anschluss an das
bestehende OrtsstralRennetz der Gemeinde Hallbergmoos kénnen in kurzen Entfernungen die
Ubergeordneten Hauptverkehrswege erreicht werden. Weitere interne ErschlieRungsstralen sind
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im Plangebiet nicht vorhanden. FI.Nr. 2020/14 ist eine private ErschlieBungsstralle zu den FI.Nr.
2020/12, 2020/13, 2020/15.

Mit dem Neubau des Kreisverkehres kann die Leistungsfahigkeit des Kreuzungsbereiches (siehe
hierzu Anhang 1: Stellungnahme PSLV 27.03.19 // Dokument 01_verkehr_20190327_PLSV.pdf)
auf das notwendige Mal gesteigert werden. Die vom Plangebiet zu erwartenden neuen Verkehrs-
belastungen werden als gering eingestuft. Zudem wird ein Mehrwert fir die Offentlichkeit durch die
Schaffung des dstlich des Kreisverkehrs gelegenen Platzraumes geschaffen.

Dieser befindet sich zwar in Privatbesitz, wird aber durch das Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht fir
die Offentlichkeit zuganglich. Um die Wirkung als Platzraum zu vergréRern und einen méglichst
attraktiven offentlichen Raum zu erhalten, sollen die Verkehrsflachen besonderer Zwecksbestim-
mung im Teilgebiet 1 im selben Material wie der anschlielende Gehweg gestaltet werden.

Die Kurzzeitstellplatze, die sich auf dem Platz befinden sind ebenso mit dem selben Material

zu gestalten, um bei einer Nichtnutzung der Stellplatze einen erweiterten Platzraum zu haben.
Zwischen Eigentimer*in und der Gemeinde Hallbergmoos wird diesbezuglich ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen.

Die Ein- und Ausfahrten zu privaten Grundstiicken sind nur gemaf Planzeichen zulassig. Weitere
Ein- und Ausfahrten sind unzulassig.

Versorgungsflachen
Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung sind in die baulichen Anlagen zu integrieren.
Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt.

Die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Kanalisation, Trinkwasser, Energie und Kom-
munikation), die fUr die beabsichtigten neuen Nutzungen erforderlich ist, ist bereits vorhanden und
kann auch weiterhin genutzt werden. Diese muss gegebenenfalls im Zuge des Ausbaus der FS 12
ertichtigt werden. Die Planung hierfur 1auft parallel zum Bebauungsplanverfahren. Das Plangebiet
kann Uber die vorhandene Hauptwasserleitung (siehe hierzu Anhang 4: Planzeichnung Wasserver-
sorgungsgruppe Freising-Stid vom 04.09.2019 // Dokument 04_20190904_wasserzweckverband.
pdf) versorgt werden. Die zu erstellenden Gebaude sind gemal der Satzungen des Zweckver-
bandes Wasserversorgungsgruppe Freising- Std an die Wasserversorgung anzuschlief3en.

Trafostationen sind mdglichst in Gebaude zu integrieren oder im Erdreich zu installieren.
Ansonsten ist die Satzung flr eine ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung von Garagen und Trafos-
tationen in der Gemeinde Hallbergmoos (Garagen- und Trafostationen-Gestaltungssatzung) gultig.
Dies gilt fir die Transformatorenstation im Nordosten des Teilgebietes 2.

Die Flachen fiir die Feuerwehr werden eingehalten. Die Léschwasserversorgung wird durch die
gemeindliche Feuerwehr sichergestellt. Ebenso sind die Entfernungen zwischen den Gebauden
und der Entnahmestelle innerhalb des vorgegebenen Rahmens.

Da die Gebaude nach der BayBO erstellt werden, ist von einer Sicherstellung der notwendigen
Rettungshéhen gemal Art.31 BayBO auszugehen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig.
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Garagen, Stellplétze und Tiefgaragen

Die Anzahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader richtet sich nach der oben genannten
Stellplatzverordnung der Gemeinde Hallbergmoos.

Die Unterbringung der Stellplatze in oberirdischen Garagen oder Uberdachten Stellplatzanlagen
ist aulRerhalb der Baugrenzen unzulassig. Offene und nicht Gberdachte Stellplatzanlagen sind
auch auferhalb der Baugrenzen zulassig. Die Erstellung von Stellplatzen dient den Nutzungen im
Plangebiet. Die Erstellung von zusatzlichen Stellplatzen zur Vermietung/Verpachtung ist gemaf
§12, Abs.6 BauNVO unzulassig.

Flachen fir das Abstellen von Fahrradern sind in die Hauptbaukodrper, Garagen oder Nebenanla-
gen zu integrieren. Hier sind witterungsgeschitzte und diebstahlsichere Orte zu bevorzugen.
Tiefgaragen sind im Plangebiet zulassig. Die Tiefgaragenabfahrten missen Uberbaut werden und
wenn madglich in die Hauptbaukodrper integriert werden. Die Lage der Tiefgaragen ist nicht festge-
setzt. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt wird im Teilgebiet 1 festgesetzt und ist nur gemaf Plan-
zeichen zulassig. Die Dachflachen von Tiefgaragen sind, soweit diese nicht von Gebauden uber-
deckt werden, gemal Grinordnung zu begriinen und bepflanzen.

Die Zufahrten zu Stellplatzen sind soweit als mdglich mit den Tiefgaragenzufahrten zu kombinieren
und durfen den Verkehr auf den Kreisstrallen FS11 wie FS12 nicht beeintrachtigen.

Im Sidwesten des Teilgebietes 2 wird eine Uberdachung der Parkplatze zur Gewinnung von So-
larstrom fur Gaste mit E-Fahrzeugen oder E-Radern angeboten. Diese ist auf drei Seiten offen zu
gestalten, nach Westen hin zur geplanten Neubebauung mit einer Schallschutzwand zu gestalten.

Griinplanung

Die einzige offentliche Grunflache stellt die Kreisverkehrsinsel dar. Hier soll das Bluhflachen-
konzept der Gemeinde Hallbergmoos weiter verfolgt werden. Daher wird die Insel als artenreiche
Bluhflache angesat und extensiv gepflegt.

Am Sldwest-, Stdost- und Stdrand des Geltungsbereiches wird ein Streifen auerhalb der Bau-
grenzen als ,private Grundstlicksflache, zu begriinen festgesetzt. Diese Flache ist zwar Bestand-
teil der Baugrundstiicke, eine Bebauung durch Nebenanlagen und die Anlage versiegelter oder
befestigter Freiflachen ist hier jedoch nicht zulassig. Der dort vorhandene Baumbestand mittleren
Alters ist zu erhalten und wird auf Teilflachen durch weitere Gehdlze erganzt. So wird eine
leistungsfahige Ortsrandeingrinung gewabhrleistet, die jedoch den Blick von Stiden auf das
pragnante Gebaude des Neuwirtes offenhalt. Mit dem Erhalt des genannten Baumbestandes
werden zudem die Beeintrachtigungen der Vogel- und Fledermausfauna minimiert.

Fuar die einzelnen Teilgebiete wird ein Anteil an zu begrinenden Flachen — in der Regel 30%

- festgesetzt. Im Teilgebiet 1 ist der Anteil mit 20% geringer, da hier eine starkere Verdichtung
vorgesehen ist. Das Baurecht im Teilgebiet 2 wird durch ein Mitarbeiter*innenwohnhaus erganzt.
Trotzdem soll Anteil der zu begrunende Flachen 15% betragen, die max. Versiegelung wird mit
5.250m? festgesetzt. Dies entspricht einem unversiegelten Flachenanteil von 25%. Dies kann nur
erreicht werden, wenn die bestehenden Parkplatzflachen nicht weiter versiegelt werden. Um auf
den Tiefgaragendachern in den Teilgebieten 1 und 3.1 eine anspruchsvolle Griingestaltung zu er-
moglichen, ist hier ein entsprechender Dachaufbau vorzusehen. Dies gilt auch bei einer moglichen
neuen Bebauung im Teilgebiet 3.3.

Durch planliche Festsetzungen und Pflanzgebote (siehe Festsetzungen durch Text C.10.4) fir die
einzelnen Teilgebiete wird die Strukturierung des Gebietes durch Geholzpflanzungen sicher-
gestellt. Die im StralRenraum und im Hof im Teilgebiet 1 zu pflanzenden Baume sind im Plan mit
vorgeschlagenem Standort dargestellt und textlich in einer Mindestanzahl festgesetzt. Im Bereich
der Einfamilienhduser im Teilgebiet 3.2 ist pro 300m? Freiflache ein Baum zu pflanzen. Dies lasst
den Eigentimern Spielraum bei der Gestaltung ihrer Garten. Fir alle festgesetzten Gehdlz-
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pflanzungen sind heimische standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Entsprechende Arten nen-
nen die Artenlisten der Festsetzung durch Text C.10.6.

Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsatzlich zulassig, um dem Schutzbedirfnis der kiinftigen Nutzerinnen
Rechnung zu tragen. Die Einfriedungen im Stden zum Ortsrand hin (Teilgebiete 2 und 3.2) sind als
naturnahe Hecken zu gestalten. Bei Bedarf kann zusatzlich ein Zaun in die Eingriinung integriert
werden.

Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum der HauptstralRe (Teilgebiete 1, 2, 3.1 und 3.3) sind nur auf
den Baulinien und innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Damit soll ein ansprechendes Gesamtbild
der Freiraume und der angrenzenden Strallenraume sichergestellt und den Gestaltungsprinzipien
nachgekommen werden. Eine Ausnahme bildet Teilgebiet 2. Hier ist eine Einfriedung im Bereich
des Kinderspiels entlang der Hauptstralle zulassig. Wenn Einfriedungen in Form von Zaunen
umgesetzt werden, sind diese sockellos und mit einer Héhe von maximal 1,50 m und einer Boden-
freiheit von mindestens 10 cm herzustellen. Geschlossene Einfriedungen wie Mauern oder Holz-
wande sind nicht zuldssig.

Versickerung

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stellplatze sind
als befestigte Vegetationsflachen wie Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter, wassergebunde-

ne Wegedecke, wasserdurchlassiger Pflasterbelag auszufiihren. Flachdacher sind als mindestens
extensiv begriinte Dacher mit einer Vegetationsschicht von mind. 25cm gartnerisch herzustellen.

Prioritat hat bei der Versickerung von Dachflachen- sowie Niederschlagswasser von privaten Hof-
und Zufahrtsflachen nach § 3 Abs. 1 NWFreiV eine flachenhafte Versickerung lber eine geeignete,
bewachsene Oberbodenschicht. Diese sollen dezentral auf den einzelnen Flursticken unterge-
bracht werden. Wenn dies nicht méglich ist, kann eine Versickerung nach Vorreinigung Gber Ver-
sickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV). Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit
bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewas-
sereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
oberirdisches Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.
Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu bean-
tragen. Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind
dann die Anforderungen der ATV- Merkblatter A138 und M153 einzuhalten.

Die StraRenentwasserung der Kreisstrallen FS11 und FS12 darf weder genutzt noch beeintrachtigt
werden.

Schallschutz/ Ldrmschutz

In schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109, in denen sich Menschen Uber einen lan-
geren Zeitraum aufhalten, ist flr entsprechenden Schallschutz zu sorgen. Die Bestimmungen der
sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA Larm) vom
26.08.1998 und der DIN 18005 sind einzuhalten. Um sicherzustellen, dass an den schalltech-
nisch relevanten Immissionsorten die maf3gebenden Immissionsrichtwerte durch die vorgesehene
Nutzung nicht Uberschritten sind, wird der Immissionstechnische Bericht des Ingenieurburos IFB
Eigenschenk GmbH, Deggendorf (Bericht Nr. 3191584 vom 24.02.2020) Grundlage der Fest-
setzungen zum Schallschutz (siehe hierzu Anhang 3: Immissionstechnischer Bericht Ingenieurbiro
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IFB Eigenschenk GmbH 24.02.2020 // Dokument 03_20200224 3191584 _immissionstechnischer_
bericht_ifb_eigenschenk.pdf).

Im Rahmen eines Genehmigungs- oder Freistellungsverfahrens hat der Bauherr mittels schall-
technischer Gutachten nachzuweisen, dass mittels passiven Schallschutzes die Werte der 16.
BImSchV bzw. die Innenpegel von 40 dB(A) in Wohnraumen und 30 dB(A) in Schlafrdumen einge-
halten werden. Im Rahmen der Gebaudeplanung muss darauf geachtet werden, dass schutzwur-
dige Raume nicht auf der schallzugewandten Seite liegen. Dies gilt fir die West- und Siidseite des
Gebaudes im Teilgebiet 1, fur die zum Hof hin orientierten Nord- und Westfassaden im Teilgebiet
2 und fur die Nord- wie Ostfassade im Teilgebiet 3.1 sowie 3.3. Sind schutzwurdige Rdume in
diesen Orientierungen und somit an der schallzugewandten Seite geplant, sind architektonische
MafRnahmen wie die Vorsetzung einer verglasten Loggia, eines Wintergartens, eines “Hafenci-
ty-Fensters” oder eine Festverglasung und gegebenenfalls eine Belliftung mit schallgedammten
Zwangsluftern zur Einhaltung der oben genannten Innenpegel sicherzustellen. Aus immissions-
technischer und bauakustischer Sicht stellen die verglaste Loggia oder der klassiche Wintergarten
die bessere Lésung dar.

5. /| Angaben zu Natur und Umwelt

5.1/l Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan Nr. 75.1 “Hauptstralle Mitte” umfasst einen Geltungsbereich von 1,78 ha. Fir
die Bauflachen ist die Festsetzung eines Mischgebietes (Ml) vorgesehen.

Der Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Voraussetzung hierfir ist, dass es sich bei dem Vorhaben um ,die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung®
(vgl. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) handelt. Dies ist gegeben, da die Grundstiicke des Geltungs-
bereiches bereits - wenn auch in geringerem Mal} - bebaut sind.

In den Angaben zu Natur und Umwelt werden die hier relevanten umwelt- und naturschutzrechtli-
chen Aspekte abgehandelt.

Uberschlagige Ermittlung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter des UVP-Gesetzes

Es ist darzustellen, ob der Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen hat, die in der Abwa-
gung zu berlcksichtigen waren. Hierzu werden im Kapitel 5.2 die Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) Uberschlagig ermittelt.

Spezieller Artenschutz

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden stellvertretend fiir die zukinftigen Bauherren
durch die Gemeinde im Zuge des Bebauungsplanes abgehandelt, so dass es bei der Durch-
fuhrung der zuklnftigen Bebauung nicht zu VerstoRen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.
Hierzu wurde eine gesonderte Unterlage mit den ,Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung® erarbeitet. Sie liegt der Begrindung als Anhang 02B bei.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 14 bis 19 BNatSchG
Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) findet keine Anwendung, da fir
den vorliegenden Fall § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB einschlagig ist.

Vereinbarkeit mit (ibergeordneten Planungen des Naturschutzes:

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis Freising
Die Karten des ABSP Freising enthalten fiur den Geltungsbereich keine Darstellungen.
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Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.1 Uberschneidet sich nicht mit nationalen oder
europaischen Schutzgebieten des Natur- und Landschaftsschutzes oder mit Wasserschutz-
gebieten. Die nachst gelegenen Schutzgebiete, z.B. das FFH-Gebiet: 7537-301 ,Isarauen von
Unterfohring bis Landshut® befinden sich mindestens 1,8 km entfernt. Es sind keinerlei Beeintrach-
tigungsfaktoren denkbar.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Lebensstétten

Gesetzlich geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i. V. m Art. 23 BayNatSchG kommen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und seiner unmittelbaren Umgebung nicht vor und sind somit
nicht betroffen (siehe Anhang 02 ,Bestandsplan Biotop- und Nutzungstypen®, M 1:1000). Die Baume
im Geltungsbereich fallen nicht unter § 39 BNatSchG oder Art 16 BayNatSchG, da sie sich innerhalb
gartnerisch genutzter Grunflachen und nicht in der freien Natur befinden. Bei der Fallung sind jedoch
die Vorgaben der festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflinahmen zu beachten.

5.2 /| Bestandsaufnahme und uberschlagige Ermittlung der Umweltauswirkungen
Mafgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes ist der derzeitige Zustand.

Der Geltungsbereich wird vollstandig von Straflenverkehrsflachen und vorhandener Bebauung
eingenommen. Die bebauten Grundstlicke haben jedoch einen sehr unterschiedlichen Versiege-
lungsgrad. Wahrend die Grundstucke FI.Nr. 2018/3 und 2018/13 (ESSO-Tankstelle) und 2021
(Neuwirt) einen sehr hohen Anteil versiegelter Flachen aufweisen, werden beispielsweise die
Grundstiicke FI.Nr. 2020/12 und 2020/13 zum ganz Uberwiegenden Teil von mehr oder weniger
strukturreichen Garten mit Baumbestand eingenommen.

In Anhang 02A ist der Begriindung ein Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen beigefligt.

5.2.1// Schutzgut Klima und Luft

Angesichts des ebenen Gelandes und der bestehenden Bebauung liegen im Geltungsbereich
keine Frischlufttransportwege oder —schneisen vor. Auch bedeutende Funktionen fiir die Luft-
hygiene — wie etwa die Filterfunktion bei groReren Gehdlzflachen und Waldern — sind hier nicht
gegeben. Lediglich der gréfiere Garten im Stdwesten (FI.Nr. 2020/12 und 2020/13) mit dem
Baumbestand hat raumlich begrenzte Funktionen fiir die Frischluftproduktion und den Klimaaus-
gleich. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden als
unerheblich beurteilt. Durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen und den Erhalt der groReren
Baume im Siden werden die Funktionen fir das Lokalklima zum Teil erhalten und wieder-
hergestellt. Auch die festgesetzte Dachbegrinung auf dem zweigescholRigen Baukdrper im Teilge-
biet 1 tragt zur Minimierung der Auswirkungen auf das Klima bei.

5.2.2 // Schutzgut Boden

Gemal der standortkundlichen Bodenkarte im Malstab 1/25.000 lag urspriinglich im Geltungs-
bereich der Bodentyp G1 vor. Es handelt sich um einen Kalkgley aus holozéanen FluBRmergeln

der Isar und aus Alm. Allerdings nehmen tberbaute, versiegelte und befestigte Flachen im Gel-
tungsbereich mit 1,28 ha von 1,78 ha einen Anteil von knapp 72% ein. Auf diesen Flachen hat das
Schutzgut Boden seine Funktionen verloren. Auch in den unversiegelten, als Garten oder Grin-
streifen genutzten Bereichen ist aufgrund der menschlichen Nutzung von erheblichen Veranderun-
gen des Bodens auszugehen. Fur die Flachen des Geltungsbereichs, die neu versiegelt werden,
sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils an
Uberbauten bzw. befestigten Flachen als hoch einzustufen. Im Bereich der zu begrinenden Frei-
flachen bleiben die Bodenfunktionen dauerhaft erhalten bzw. werden wiederhergestellt.

Studio Urbane Strategien GmbH // Grinplan GmbH 25



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 75.1 30. Marz 2021
.Hauptstralle Mitte"

5.2.3 // Schutzgut Wasser

Da im Geltungsbereich und angrenzend keine Oberflachengewasser vorhanden sind, sind Aus-
wirkungen auf Still- oder Fliedigewasser nicht gegeben. Beeintrachtigungen des Grundwassers und
der Grundwasserneubildung sind durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Versickerung und
den Anschluss an die kommunale Entwasserung ausgeschlossen.

Abb. 7 // Gaststatte Neuwirt

5.2.4 // Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung:

Die Biotop- und Realnutzungstypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.1 und sei-
nem unmittelbaren Umfeld wurden am 22. August 2019 vor Ort erfasst und sind im Bestandsplan,
Anhang 02A zur Begrindung, im Maf3stab 1/1.000 dargestellt.

Uber 70 % des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 75.1 wird von Gebauden, versiegelten
Stralden oder versiegelten und befestigten Freiflachen eingenommen. Potenzielle Lebensraume flr
Flora und Fauna befinden sich vor allem in dem grof3en baumreichen Garten im Stdwesten

(FI.Nr. 2020/12 und 2020/13) des Baugebietes.

Die Flursticke 2020/12 und 2020/13 im Sidwesten des Geltungsbereiches weisen insbesondere
an der Westgrenze und nach Suden hin dichten Baumbestand aus Spitz-Ahornen, Berg-Ahornen,
Linden und Birken auf.

Ein weiterer strukturreicher Garten mit zahlreichen Gehdlzen befindet sich stiddstlich auRerhalb
des Geltungsbereiches des geplanten Bebauungsplanes, auf Grundstick FI.Nr. 2020/7. Auf die-
sem Grundstuck stehen sehr nahe der Grenze zum Geltungsbereich drei gré3ere Pappeln.

Aufgrund der spaten Auftragsvergabe konnten keine den gangigen Standards entsprechenden
faunistischen Kartierungen im Jahr 2019 mehr durchgefiihrt werden. Das Areal wurde Mitte Juli
2019 durch einen Vogelkundler und einen Fledermausexperten je einmal begangen.

Auf Basis dieser beiden Kartiergange wird das Lebensraumpotenzial im Geltungsbereich wie folgt
eingeschatzt:

Die gehdlzreichen Garten stellen potenzielle Bruthabitate fur die naturschutzfachlich bedeutsamen
Vogelarten Feldsperling, Star, Grauschnapper, Gartenrotschwanz, Gelbspétter, Goldammer und
Klappergrasmicke dar. Weiterhin kdnnten in/an Gebauden Haussperlinge, Mauersegler und
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Abb. 8 // Pappeln auf dem Grundstiick FI.Nr. 2020/7

Mehlschwalben briten. Auch fir Fledermause sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten an den
Gebauden und in den groReren Baumen des Geltungsbereiches nicht véllig auszuschlieen, auch
wenn das diesbeziigliche Potenzial meist eher gering ist (siehe hierzu Anhang 02B saP, Kap. 4.3).
Bei der einmaligen Erfassung wurden Rufsequenzen einzelner Tiere des Artenpaares Weilirand-
fledermaus / Rauhautfledermaus aufgenommen. Ein Ausflug aus einem Quartier, ein Schwarm-
verhalten mit Einflug oder ein sonstiger Hinweis auf eine Quartiernutzung waren aber nicht zu
beobachten. Auch wenn keine Quartiernutzung festgestellt wurde, kann dies nicht generell fur den
ganzen Jahresverlauf ausgeschlossen werden. Potenziell sind neben dem genannten Artenpaar
auch Vorkommen weiterer Arten denkbar, vor allem Zwergfledermaus, Bartfledermaus und GrolR3er
Abendsegler.

Insgesamt ist die Bedeutung des Geltungsbereiches flir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt wie folgt zu bewerten:

Die Gebaude, versiegelten Strallen oder versiegelten und befestigten Freiflachen haben sehr
geringe Bedeutung fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Auch die strukturar-
men kleineren Ziergarten sind als geringwertig einzustufen. Mittleren Wert haben der beschriebene
baumreiche Garten im Stdwesten und die drei alteren Pappeln an der Stdostgrenze des
Gebietes.

Auswirkungen:

Durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 75.1 ermdglichte Bebauung und Flacheninanspruchnahme
werden keine seltenen oder geschiitzten Biotope beeintrachtigt. Die Inanspruchnahme beste-
hender Gebaude, (teil-)versiegelter Flachen und strukturarmer Garten bzw. Grinflachen fihrt nicht
zu nennenswerten Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.
Infolge der Uberbauung des beschriebenen baumreichen Gartens im Siidwesten gehen (poten-
zielle) Lebensraume fir Vogel und Fledermause verloren. Erhebliche Negativwirkungen auf die
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Populationen naturschutzfachlich bedeutsamer Arten werden aber durch die festgesetzten Ver-
meidungs- und CEF-MalRnahmen vermieden (siehe hierzu auch Kap. 5.3). Bei Umsetzung dieser
Maflinahmen und der Ubrigen vorgesehenen Grunordnungsmaflnahmen werden keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zurtickbleiben.

5.2.5 // Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 stellt ausschlieRlich eine Nachverdich-
tung innerhalb bereits bebauter Flachen dar. Die bestehenden Eingrinungsstrukturen entlang der
Ortsrander bleiben erhalten oder werden wiederhergestellt. Im Bereich der Kreuzung Hauptstralie
— Freisinger Stral3e verbessert sich das Ortsbild durch die Neuordnung der verkehrlichen Situation
und die Strukturierung mit Baumpflanzungen. Auch innerhalb des Baugebietes sind grtinordneri-
sche Malinahmen vorgesehen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts-
bild sind nicht erkennbar.

5.2.6 // Schutzgut Mensch (Erholung, Wohnumfeld)

Durch das Vorhaben gehen weder Flachen verloren, die nennenswerte Bedeutung fur die
Naherholung der ansassigen Bevolkerung haben, noch werden Wegeverbindungen mit Bedeutung
fur die Naherholung beeintrachtigt.

5.3 I/ Prifung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung

Ein gesondertes Gutachten mit den ,Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung® liegt dieser Begriindung als Anhang 02B bei.

Es kommt zu folgendem Ergebnis:

Aufgrund der Lebensraumausstattung, v. a. der Gebaude- und Gehdlzbestande sowie der Garten-
flachen ist nicht auszuschlieRen, dass gem. Anhang IV FFH-RL europarechtlich streng geschutzte
Fledermausarten sowie europdische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL beeintrachtigt werden konnten.
Fir die Fledermause und Vogel wurde jeweils eine Begehung durchgefihrt. Auf dieser Basis erfol-
gte eine worst-case-Betrachtung. Fur die Gbrigen Artengruppen erfolgten Beibeobachtungen bzw.
eine Potenzialabschatzung. Eine Betroffenheit von sonstigen europarechtlich oder national streng
geschutzten Tier- bzw. Pflanzenarten konnte dabei ausgeschlossen werden.

Totungen von Individuen und/oder Zerstorungen von Entwicklungsstadien von Vogeln und Fleder-
mausen kénnen durch folgende Vermeidungsmalinahmen soweit vermieden werden, dass sich
das Totungs- und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht:

V1: Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung und spezifisches Vorgehen beim
Abriss von Gebauden und bei der Fallung von Baumen.

V2: Erhaltung der Geholzbestande am Sidrand der Flache und bauzeitlicher Schutz
durch Schutzzaun.

V3: Vogelgefahrdende transparente Durchgange oder stark spiegelnde Glasflachen werden
vermieden bzw. durch den Einsatz von strukturiertem, mattierten, bedrucktem, etc. Glas
entscharft.

Tatbestande der Totung § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. M Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG treten dann
nicht ein. Stérungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind fir die nachgewiesenen und mogli-
cherweise vorkommenden Vogel- und Fledermausarten nicht zu beflrchten.
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Mit der Beseitigung der Gebdude und Baume kdnnten Quartiere fur Fledermause und Brutplatze
fur Vogel zerstort werden. Um die Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang zu sichern, sind folgende CEF-MalRnahmen erforderlich:

CEF1: Erhaltung der Quartiersituation fur Fledermduse durch Kontrolle zu féllender Baume
vor der Fallung im unbelaubten Zustand und Kontrolle abzureillender Gebaude
frihzeitig vor den Abbruch auf vorhandene Quartiere und Vorkommen von Fleder-
mausen. Ggf. Ausbringung von je drei Fledermauskasten pro Quartierbaum und drei
Spaltenquartieren pro tatsachlich von Fledermausen genutztem Gebaude.

CEF2: Erhaltung der Lebensraumbedingungen flr Gebaudebriter (Haussperling,
Mauersegler und Mehlschwalbe) durch Anbringung von artspezifischen Nistkasten
bzw. Bruthéhlen fir den Mauersegler (sechs Stiick), fur die Mehlschwalbe (sechs
Stiick) und fir den Haussperling (neun Stlck).

CEF3: Erhaltung der Lebensraumbedingungen flr Héhlenbriter (Feldsperling, Star) durch
Anbringung von artspezifischen Nistkasten fir den Feldsperling (sechs Stick) und
den Star (drei Stlck).

CEF4: Erhaltung der Lebensraumbedingungen flr Nischenbriter (Grauschnapper,
Gartenrotschwanz) durch Anbringung von je drei Halbhéhlen fir den
Grauschnapper und den Gartenrotschwanz.

CEF5: Erhaltung der Lebensraumbedingungen flr Freibriter in Geholzen (Gelbspdtter,
Goldammer, Klappergrasmiuicke) durch Zuordnung einer Gehdlzpflanzung auf dem
Grundstlck FI.Nr. 690, Gemarkung Goldach, aus dem kommunalen Flachenpool
der Gemeinde Hallbergmoos als vorgezogene Ausgleichsmalinahme.

Einen Plan der MaRnahme enthalt Anhang 02C.
In Anhang 02D liegt das von der unteren Naturschutzbehdrde
unterzeichnete Datenblatt fir den geplanten Flachenpool der Gemeinde bei.

Die Mallnahmen CEF3, CEF4 und CEF5 werden aufgrund der zu erwartenden Beseitigung von
Geholzlebensraumen notwendig. Bei Einhaltung der Vermeidungsmafnahme V2 werden
Gehdlzlebensraume nur in den Teilgebieten 3.1 und 3.2 verloren gehen. Daher werden die CEF-
MafRnahmen 3, 4 und 5 nur fir die Bebauung dieser Teilgebiete notwendig.

Unter Berlcksichtigung dieser CEF-Malinahmen darf davon ausgegangen werden, dass keine
Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nach §§ 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5
Satz 1 Nr. 3 eintritt.

Auch alle projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von Lebensraumbestandteilen
wie z. B. Nahrungshabitate wirken sich, da entsprechende Ausweichraume in raumlicher Nahe zur
Verfliigung stehen, nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszustande betroffener Arten aus.

Ein Verstol3 gegen die Schadigungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG liegti.V.m. Abs. 5
BNatSchG damit nicht vor. Dies erfordert aber die vollstandige Berlcksichtigung der Vermei-
dungs-/ MinimierungsmalRnahmen und CEF-Malinahmen in den Festsetzungen des
Bebauungsplans und deren kontinuierliche Umsetzung wahrend des Vorhabens.

Die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist dann nicht nétig.

Die genannten MalRnahmen wurden in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufge-
nommen.
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6. // Auswirkungen der Planung

Offentliche oder private Rechte werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
eingeschrankt. Die Aufstellung des Bebauungsplans sichert eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in einem zentralen Gebiet der Gemeinde Hallbergmoos.

Die neuen Festsetzungen sind in Art und Maf} der Umgebung angepasst.

7. Il Hinweise fiur Bauherren

Wasserversorgung

Das geplante Gebiet kann Uber die vorhandenen Hauptwasserleitungen (siehe Anhang 4) versorgt
werden. Trager ist der Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising- Sud.

Die zu erstellenden Gebaude sind gemal der Satzungen des Zweckverbandes an die Wasserver-
sorgung anzuschlief3en.

Anschluss Bayernwerk - Stromversorgung

Das geplante Gebiet wird durch die Bayernwerk Netz GmbH versorgt. Diese weist darauf hin, dass
fur Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sin, verwendet werden durfen.

ortlicher Brandschutz

Die Flachen flr die Feuerwehr werden eingehalten. Die Loschwasserversorgung wird durch die
gemeindliche Feuerwehr sichergestellt. Ebenso sind die Entfernungen zwischen den Gebauden
und der Entnahmestelle innerhalb des vorgegebenen Rahmens und es wird von einer angemes-
senen Léschwasserversorgung ausgegangen. Jedoch kann sich durch Nutzungsanderungen, die
in den Anwendungsbereich der Beherbergungsstattenverordnung — BStattV fallen, ein héherer
Léschwasserbedarf ergeben. Die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung ist so-
mit innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Da die Gebaude nach der BayBO
erstellt werden ist von einer Sicherstellung der notwendigen Rettungshéhen gemafi Art.31 BayBO
auszugehen.
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8. /Il Informationen

Denkmalschutz
/I Email Oberkonservatorin Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege,
Frau Dr. Hildegard Sahler, 29.07.2019

// Email Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege Koordination Bauleitplanung,
Frau Roksana Ambroszko, 03.07.2019

Larmschutzzonen
// Email Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Referat Raumordnung und Fachplanung,
Herr Albert, 19.11.2019

Versickerung
/[l Email Wasserwirtschaftsamt Minchen,
Herr Florian Hinz, 12.07.2019

9./l Anhang

// Anhang 01 // Verkehr
Stellungnahme zu den Mdglichkeiten zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit am
Knoten FS11/FS12
Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 27.03.2019

// Anhang 02 // Umweltfachliche Anlagen zur Begriindung
Anhang 02A: Bestandsplan Biotop- und Nutzungstypen,
10.09.2020

Anlage 02B: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prufung,
erstellt: 20.11.2019, Stand: 10.09.2020

Anlage 02C: MaBnahmenplan der CEF-MalRnahme,
Stand: 20.11.2019

Anlage 02D: Okokontodatenblatt zur CEF- MalRnahme
Grunplan GmbH, Freising, Stand: 10.09.2020

// Anhang 03 // Immissionstechnischer Bericht
Schallgutachten, Auftrag Nr. 3191584, Projekt Nr. 2019-3113
IFB Eigenschenk GmbH, 24.02.2020
Erganzung durch Auftrag Nr. 3210054, Projekt Nr. 2019-3113
IFB Eigenschenk GmbH, 03.02.2021

// Anhang 04 // Wasserversorgung
Hauptwasserleitung
Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising- Std, 04.09.2019

Studio Urbane Strategien GmbH // Grinplan GmbH 31



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 75.1 30. Marz 2021
.Hauptstralle Mitte"

10. // Abbildungen und Karten

Abb. 1, Seite 4 // Lage des Planungsgebietes // M 1:2.500 //
Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas // Zugriff am: 24.09.2020

Abb. 2, Seite 7 // Regionalplan // ohne Malstab //
Quelle: http://www.region-muenchen.com/regionalplan // Zugriff am: 23.04.19

Abb. 3, Seite 8 // Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos vom 27.02.1989

in der Fassung der 5. Anderung vom 18.12.2000 einschlieRlich nachrichtlicher Ubernahme
der 6.-10. Anderung und 15.-17. Anderung inkl. Berichtigungen //

Planungsstand 17.06.2019 // M 1:10.000

Abb. 4, Seite 9 // Ausschnitt Aktionsplan als zeichnerischer Teil des Raumlichen Leitbildes
der Gemeinde // M 1: 5.000 // Stand: 15.01.2019

Abb. 5, Seite 11 // Stadtebaulicher Entwurf »Zentralitat Hauptstrale Goldach« //
M 1:5.000 //Stand 29.05.19

Abb. 6, Seite 12 // Ausschnitt Stadtebaulicher Entwurf »Zentralitdt Hauptstralle Goldach« //
M 1:2.500 // Stand 29.05.19

Abb. 7, Seite 26 /| Gaststatte Neuwirt //
Photo: Grinplan GmbH, Frau Petra Schmid

Abb. 8, Seite 27 // Pappeln auf dem Grundstlck FI.Nr. 2020/7 //
Photo: Grinplan GmbH, Frau Petra Schmid
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