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Nr. 69 Sid' Hallbergmoos 3

1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass und Erfordernis
Die Gemeinde Hallbergmoos hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 13.06.2017 die

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 69, fiir das Baugebiet 'Birkenecker StraRe Siid".

beschlossen und am 07.05.2019 den Anderungsaufstellungsbeschluss gefasst und ortsiiblich
bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestelit.

Die Gemeinde Hallbergmoos verzeichnet derzeit eine verstarkte Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken und benétigt zur Deckung dieser dringend zusatzliche Bauflachen.
Diese sollen mit dem vorliegenden Bebauungsplan geschaffen werden.

Beim Baugebiet Nr. 69 'Birkenecker StralBe Sud' handelt es sich um einen stadtebaulichen
Luckenschluss bzw. eine innerdrtliche Nachverdichtung im Siedlungsgebiet von Hallbergmoos, die
sich somit optimal in die umliegende Bebauung integrieren lasst.

Neben Einzelhdusern und Doppelhdusern sind auch Mehrfamilienhduser, die nach Bedarf auch als
Hausgruppen ausgefithrt werden kénnen, vorgesehen.

Das Architekturbliro Hrycyk Architekten GmbH, SommerstraBe 9, 81543 Minchen (ehem.
goldbrunner-hrycyk PartmbB) wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beauftragt. Der
integrierte Grinordnungsplan wurde seitens der Grinplan GmbH, Prinz-Ludwig-Strale 48, 85354
Freising, bearbeitet.

1.2 Stddtebauliche Ziele

Generelles Planungsziel der Gemeinde ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan
die Voraussetzungen fur eine sinnvolle stadtebauliche Erweiterung

der Ortslage von Hallbergmoos schaffen. -

Neben der Bertcksichtigung der Belange gem. § 1 Abs. 6 BauGB wird mit der
vorliegenden Bauleitplanung insbesondere folgendes Ziel verfolgt:

* Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung durch die Entwicklung

von Wohnbaufl&chen sowie die Férderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung durch die Bereitstellung von Grundstiicken fur Einzelh&user, Doppelhauser
und Mehrfamilienhduser bzw. Hausgruppen.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Die Gemeinde Hallbergmoos und das Planungsgebiet gehéren zur Region 14 Miinchen und liegen
gemaf dem aktuellen Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im Verdichtungsraum um die
Oberzentren Minchen und Freising.

Die Verdichtungsrdume sollen gemé&R LEP so geordnet und entwickelt werden, dass sie bei der
Wahrnehmung ihrer Wohnfunktion eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch
vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten.

Genau diese Ziele der Raumplanung und Landesentwicklung werden mit der im Baugebiet
'Birkenecker Strale Sud' vorgesehenen, innerértlichen Verdichtung, umgesetzt.

Der Regionalplan der Region 14 Minchen stuft die Gemeinde Hallbergmoos als Siedlungs-

schwerpunkt und Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum ein. Die unmittelbare Nahe zum
Flughafen Manchen sowie dessen Entwicklung wirken sich dabei unmittelbar auf die funktionellen
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und siedlungsstrukturelle Entwicklung der Gemeinde Hallbergmoos aus.

2.2 Flichennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos ist die Aufstellungsflache als
Wohnbauflache, Flache fur Landwirtschaft und Grianflache dargestelit.
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Der dargestelite Geltungsbereich soll kiinftig als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und
Grinflache festgesetzt werden.

Durch die stadtebaulich an die bestehende Bebauung angepasste Struktur im Baugebiet mit der
Durchmischung von gréReren Baukérpern, kleinteiligen Parzellen und der sich durch das
Wohngebiet ziehenden Grinflache widerspricht der Bebauungsplan in Teilen dem guiltigen
Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach §13 Abs. 2 Nr.
2 BauGB angepasst.

2.3 Ortliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Hallbergmoos, Gemarkung Hallbergmoos, Landkreis
Freising.

Das Plangebiet liegt als AuRenbereichsinsel in der Innenbereichslage im Norden der Gemeinde
Hallbergmoos und grenzt im Westen und Norden an ein bestehendes Dorfgebiet und im Osten an
Wohnbaufl&chen. Im Stiden schlielt das Planungsgebiet an Flachen fur Gemeinbedarf und
Granflachen an, hier wird eine Durchwegung an das Sondergebiet, Bebauungsplan Nr. 25 -
‘Mischgebiet Tassiloweg, (als Anlage 1 angefiigt) geschaffen.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung. Als
Kartengrundlage fiir die Erstellung des Aufstellungsplanes wurde die digitale Flurkarte

verwendet.
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Abb. Ubersichtsplan des Plangebietes (Quelle : Bayematlas)

2.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstucke mit den Nummern 10/47, 10/36, 10/37, 10/29
(Teilbereich), 10/91, 10/90, 10/39, 10/44 und 10/12 (Teilbereich).

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes (Geltungsbereich) betragt ca. 21.493 gm.

Abb. Luftbild des Plangebietes mit Flurstiicken (Quelle : Bayernatlas)

3 Inhalt des Planes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan als Aligemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 der BauNVO festgesetzt. Die Ausnahmen gemaB Abs. 3, Nm. 4 und 5 werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die Atiraktivitst des Wohngebiets beruht auf einer vorwiegenden Wohnnutzung. Eine ausgewogene
Mischung von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben soll erzeugt
werden.

Die verkehrsberuhigten Quartiersviertel, mit ihren begriinten und durch Verkehrsinseln
untergliederten Zufahrtsstraflen, sowie die, in das Wohngebiet eingewobenen Grinflachen sollen die
intime Atmosphare des Viertels schutzen. Bei Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist mit einer
verstarkten Verkehrsnutzung durch Zulieferung und Kundenverkehr zu rechnen, daher werden diese
Art von Betrieben im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen.

Es handelt sich hierbei nicht um eine ausschlieRliche Negativplanung. Es verbleiben in
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ausreichendem Male bebaute Innenbereichslagen bzw. weitere Bebauungsplangebiete im
Gemeindegebiet, die die Errichtung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen zulassen.

Stellplétze und Garagen:

Die Anzahl der Stellplétze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde, in ihrer jeweils
glltigen Fassung.

Die Situierung der Stellplatze und Garagen kann der Planzeichnung entnommen werden.
AuRerhalb der entsprechend gekennzeichneten Fléchen sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
(geman § 12, Abs. 6, BauNVO) Stellplatze sind stralennah zu errichten.

Die Stellplatze der Mehrfamilienhduser bzw. Hausgruppen der Parzellen 1, 8, 7, 8, 12, 13, 18, 23
mlssen unterirdisch nachgewiesen werden. (gemaR § 12, Abs. 4, BauNVO)

Ausgenommen hiervon sind die notwendigen Besucherstellplatzen.

Die Vorderkanten der Garagenbaukérper und der Tiefgaragenzufahrten sind von den
Hauptbaukérpern zuriickzusetzen. Aus der Planzeichnung kann die jeweilige Tiefe des Rucksprungs
entnommen werden. Eine geschlossene Straenfront, aus Hauptbaukérpern und Nebenbaukérpern
wird verhindert. Die Garagen bleiben als Nebenbaukérper unbetont. Damit wird der StraRenraum
stadtebaulich sinnvoll gegliedert und die Verkehrsberuhigung des gesamten Viertels betont.
Hiervon ausgeschlossen sind die Garagenbaukorper der Einzelhauser, auf den Parzellen 9, 10 und
11.

Nebenanlagen:

Nebenanlagen, gemaR § 14 BauNVO, in Form von Gartenhauschen, Geratehutten zur
Gartenbewirtschaftung und Schwimmbecken sind innerhalb und auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache nur bis zu einem Bruttorauminhalt von 30 m?® zulassig.

Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Héh icher Anlagen:

Die seitliche Wandhéhe der Hauptgeb&ude wird mit max 6,5 m festgesetzt (§ 16, Abs. 2, Nr. 4,
BauNVO)

Bezugspunkt fur die seitliche Wandhéhe sind die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss und der
aulere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachbekleidung. (§ 18, Abs. 1,
BauNVO)

Die Wandhéhe von Nebenanlagen, innerhalb und auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache,
ist mit max. 3,0m vorgegeben.

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind zwingend einzuhalten. Davon abweichend kénnen
bei den Parzellen 7, 12, 18, 20 und 21 entsprechend tiefere Abstandsflachen realisiert werden. Die
entsprechenden Maximalwerte sind den Planzeichnungen zu entnehmen.

Um eine entsprechend gleichméaRige Bebauung fur das gesamte Planungsgebiet zur realisieren,
werden hier vom Art. 6 BayBO abweichende Abstandsflachen zugelassen. Die Uberschreitungen
liegen in einem vertretbar geringen Ma@3, von max. 1,50 m im éffentliche und max. 0,90m im privaten
Bereich.

Die betroffenen privaten Grundstiicke sind hinsichtlich Belliftung, Belichtung und Baurecht nicht
eingeschrankt. Offentliche und private Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen, von daher ist hier eine Abweichung, von den gultigen Abstandsflaichenregelungen
vertretbar.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt im Allgemeinen Wohngebiet 0,4. (gemaR § 16, Abs.
2, Nr. 1, BauNVvVO)
Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundfidchen derin § 19, Abs. 4, Satz 1, Nrn. 1 und 2 der

Hrycyk Architekten | T: 0049 (0) 89 i 1 91 Munchen |
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BauNVO, bezeichneten Anlagen, sowie Schwimmbecken um 50% Uberschritten werden.

Durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 der

BauNVO (z.B. Tiefgaragen) darf die Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 0,8 erhoht werden.
eschossflachenza FZ):

Die Geschossflachenzahl (geméaR § 20, Abs. 3) betragt fur die Bebauung mit

- Doppelhausern und Mehrfamilienhgusern (bzw. Hausgruppen): 0,6.
- Einzelhdusern: 0,4

Vollgeschosse :

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. (gemaf § 20, Abs. 1, BauNVO)

3.3 Flichenaufstellung
Die Flache des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 21.493 qm.

Flachenaufstellung:

Netto-Bauland 16.385 gm
Stralenflache 2.503 gm
Grinflache 3.605 gm
Gesamtflache 21.493 gm

3.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise :

Der Bebauungsplan sieht eine offene Bauweise gemal § 22, Abs. 1, BauNVO, vor.
Abweichend von Abs. 2, Satz 1, betragt die maximale Gebdudelange 40 m.

Als Gebaudetyp ist eine rechteckige Grundrissform mit Firstrichtung zur Langsseite zu
wahlen.

Die Parzellen mit Doppelhaushalften durfen zu einer Parzelle verschmolzen werden und mit
einem Einzelhaus bebaut werden.

Dachform :

Die Haupt- und Nebengebaude sind mit geneigten Déchern festgesetzt.

Als Dachform sind gleichschenkelige Satteldscher mit einer Dachneigung von 30° - 42°
vorgeschrieben. Bei Nebengebauden, Garagen, iberdachten Stellplatzen und Verbindungsbauten
sind auch Flach- und Pultdacher zuldssig.

Bei zusammengebauten Gebauden miissen Trauf- und Firstlinie, sowie Dachdeckung und -neigung
einheitlich ausgefthrt werden. Die Gestaltung ist einander anzugleichen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind in der gleichen Neigung wie die Dachflache zulassig.

Dachgauben und Dacheinschnitte sind als untergeordnete Bauteile zulassig, geman Art 6, Abs. 8,
Nr. 3, BayBO, wenn sie
+ insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes,
hochstens jeweils 5 m, in Anspruch nehmen und
« ihre Ansichtsflache jeweils nicht mehr als 4 gm betragt und eine Hohe von nicht mehr als
2,5 m aufweist
Zusétzlich gilt:
« Die Trauflinien der Gebaude darf nicht unterbrochen werden, die Dachbekleidung des
Hauptdaches muss mit einer Tiefe von min. 40cm vor der Gaube durchlaufen.
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Die Dachfléche unterteilende Dachformen, wie beispielsweise Kreuzgiebel, sind unzulassig.
Diese Dachformen sind im Gemeindegebiet untiblich und nicht vorhanden.
Zwerchgiebel wurden gemal Abwagungsbeschluss (vom 02.06.2020) als zul&ssig festgelegt.

Bauarenzen und Baulinien :
Die Gberbaubare Grundstickfllache ist durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Diese sind den
Planzeichnungen zu entnehmen.

Balkone und Erker sind als untergeordnete Bauteile zuléssig, gemaR Art 6, Abs. 8, Nr. 2 BayBo,
wenn sie :
* insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebaudes,
* hdochstens jeweils 5 m, in Anspruch nehmen,
* nicht mehr als 1,50 m vor diese AuRenwand vortreten,
* und mindestens 2 m von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 69 ist es einen stadtebaulichen Lickenschluss bzw. eine innerortliche
Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsgebietes von Hallbergmoos zu erreichen. Das Plangebiet
liegt in einer AuBenbereichsinsel in der Innenbereichslage im Norden der Gemeinde Hallbergmoos
und grenzt im Westen sowie im Norden an ein bestehendes Dorfgebiet und im Osten an
Wohnbaufléchen.

Der Geltungsbereich soll als Allgemeines Wohngebiet mit einer zentralen Griinflache und vier
Wegeverbindungen in die sich anschlieBenden Gebiete festgesetzt werden. Neben Einzelhausern
und Doppelh&usern sind auch Mehrfamilienhauser bzw. Hausgruppen vorgesehen.

Ziel der Griinordnung ist es, die Aufenthaltsqualitat im Bebauungsgebiet durch &sthetische wie auch
kleinklimatische Effekte zu erhéhen und durch gezielte MaRnahmen negative Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren.

Die zentrale 6ffentliche Grunflache wird von einer Streuobstwiese gebildet. Sie dient der
wohnungsnahen Erholung und ist als zentraler Griinzug mit zwei Grunverbindungen sowohl an die
Birkenecker Str. im Norden als auch an die Kindertagesstatte am Tassiloweg im Stuiden angebunden.

Der Spielplatz am Tassiloweg wird als 6ffentliche Griinflache Bestandteil der Satzung.

Iim Bebauungsplan werden fur die 6ffentlichen Grunflichen textliche Festsetzungen zur
Gewabhrleistung ihrer siedlungshygienischen und &kologischen Funktionen getroffen: Es wird ein
Anteil von mind. 80 % begriinter Flachen (Rasen, Wiese, Einzelbdume, Gehdlzpflanzungen) fur alle
offentlichen Grunflachen festgesetzt. Auf der zentralen Grinflache ist eine Streuobstwiese
anzulegen, durch die Pflanzung von Obstbaumen lokaltypischer Sorten (vorwiegend Apfel) und die
Ansaat einer arten- und blitenreichen Wiese mit gebietsheimischem Saatgut.

Die Pflege der Streuobstwiese wird dem Bauhof unterliegen. Die Nutzung der Apfel wird freigestelit.
Im Bereich des Spielplatzes wird der Erhalt der Baume festgesetzt.

In die fur die verkehrliche ErschlieBung notwendigen beiden verkehrsberuhigten StraRen (mit jeweils
einem Quartiersplatz als Wendehammer und Querverbindung mit FuR- und Radweg) sind jeweils
drei éffentliche Parkplatze integriert. Hier im 6ffentlichen Verkehrsraum sind StraBenbaume
(Alleebéaume) 2. Ordnung zu pflanzen. Sonstiges StraRenbegleitgrin, i.W. die Flachen der
Bauminseln werden vorrangig als arten- bzw. blitenreiche Magerwiesen angelegt.

Das Niederschlagswasser der Privatflachen wird dezentral auf den jeweiligen Parzellen versickert
werden.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchgriinung der Parzellen wird ein Anteil von 30% der
Grundstiicksflache als zu begriinen festgesetzt. Dort sind je angefangene 300 m? Freifliche ein
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Baum 1. oder 2. Ordnung bzw. zwei Heister heimischer Arten zu pflanzen. Auch fur Hecken entlang
der Grundstucksgrenzen werden heimische Geholze durch Artenliste festgesetzt.

Zur Vermeidung von Sichtbehinderungen sind Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
und bis zu einer Tiefe von 2,0 m von der &ffentlichen Verkehrsflache sockellos bis zu einer Hohe von
1,0 m ab OK Verkehrsflache zulassig. Ab einer Tiefe von 2,0 m entlang der &ffentlichen
Verkehrsflache sind sockellose Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m zuléssig. Eine
Bodenfreiheit von min. 10 cm muss gegeben sein.

Zur Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des Siedlungsgebietes wird die extensive Begriinung
von Flach- und Pultdacher von Nebengebauden und Garagen verpflichtend festgesetzt. Die
Begriinung von Fassaden wird empfohlen.

Fur Baustellen,- Stralen,- Wege- und Fléchenbeleuchtungen sind ausschlieflich
insektenfreundliche, insektendichte Leuchten mit UV-armen Lichtspektren mit Abschirmung von
n&chtlichem Streulicht zu verwenden.

Folgende lichttechnische Prufkriterien sollten beachtet werden:

«  Wahl des Standortes der Beleuchtungsanlagen so, dass empfindliche Biotope durch die
Reichweite des Lichtes nicht betroffen werden.

»  Minimierung der eingesetzten Lichtmenge so weit wie méglich, sowohl von der Anzahl| der
Lampen als auch von der Leistung (Wattzahl) der einzelnen Lampen.

. Die Leuchtgehause sollten das Licht nur in die tats&chlich gewiinschte Richtung abstrahlen. Zur
Minimierung der lateralen Reichweite sollten Leuchten méglichst niedrig installiert werden.

«  Auf eine flachenhafte Ausleuchtung heller Fassaden sollte ganz verzichtet werden.
Lichtdurchstrahlte Glasbauten sollten mit Abdunkelungseinrichtungen (UV-filterndes Glas)
versehen werden. Insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen mit UV-armen Lichtspektren
(Natriumdampflampen) oder LED-Lampen sollten in der Regel gegenuber allen anderen
Lampentypen bevorzugt verwendet werden.

«  AuRenleuchten mussen insektendicht schlieBen (ohne Kuhlschlitze u.a.)

«  Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen sollte nur zu den unbedingt erforderlichen Zeiten erfolgen,
sowohl durch jahreszeitliche als auch tageszeitliche (n&chtliche) Schalttechnik. Auerdem sollte
darauf geachtet werden, dass nachtliche Beleuchtungsintervalle eingerichtet werden.\

Ziel: Minimierung der Fernwirkung der Beleuchtungsanlagen und damit Minimierung der
potentiellen Beeintrachtigung nachtaktiver Arten durch Lichtemissionen wahrend der
Nachtstunden.

Spiegelnde Fassaden sowie groRflachige Glasflachen sollen zur Reduzierung von Vogelschlagen
moglich vermieden werden

Spiegelnde Fassaden und Fenster, sowie groR¥flachige Glasflachen, z. B. Abschirmungswaénde,
Larmschutzwande oder gléserne Durchgange verursachen Vogelschlag.

Zur Vermeidung kann strukturiertes, mattiertes oder bedrucktes Glas verwendet werden.
MaRnahmen gegen Vogelschiag sollten schon in der Planungsphase und in der Ausschreibung
berlicksichtigt werden.

Bei der Gestaltung des AuRenraums ist zu beachten, dass Vogel die Spiegelung von Baumen,
Hecken und Himmel nicht als solche wahrnehmen kénnen. Fassadenbegrinung eignet sich aus
naturschutzfachlicher Sicht zur Gestaitung der Architektur und des Freiraumes, da keine
Spiegelungen entstehen.

Die Anbringung von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet, Vogelschlag zu verhindern.

Nur vollflichig markierte Scheiben sind als Hindernis fur Vogel erkennbar. Schon 2 mm breite
Streifen in 30 mm Abstand oder kontrastreiche Punkt- und Gittermuster kénnen wirkungsvoll
Vogelanprall verhindern.

Um den Eindruck einer Durchflugsméglichkeit zu vermeiden, dirfen die freien Stellen in einem
Muster nicht groer als 10 bis 15 cm sein.

AuRenjalousien sowie Metall- oder Holzlamellen mit maximal 10 bis 15 cm Zwischenraum sind
ebenfalls ein guter Vogelschutz.

Schwarz-orange Markierungen vereinen die Vorteile von sehr unterschiedlichen Reflexions- und
Kontrasteigenschaften (verschiedene tageszeitliche Lichtbedingungen und jahreszeitlich
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verschieden reflektierende Vegetation).

In dem Zusammenhang mit Vogelschlag wurde eine Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas
und Licht" herausgegeben. \l

3.6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

3.6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt vor allem Uber die im Norden an das
Bebauungsplangebiet angrenzende Birkenecker Stralle. Von dieser fuhren zwei
verkehrsberuhigte Stralen ins Planungsgebiet, die jeweils in einem Quartiersplatz enden. Diese
Quartiersplatze fungieren gleichzeitig als Wendehammer zur ErschlieBung der im Inneren
liegenden Grundstiicke.

Eine Verbindung der beiden EinbahnstraRen wird als befestigter FuB-, Radweg und fur
Versorgungsfahrzeuge (z.B.: Abfallwirtschaft/ Winterdienst/ Feuerwehr etc. ) zur Verfugung
gestellt und verknlpft zusatzlich den durch das Planungsgebiet laufenden Granzug.

Diese VersorgungsstralRe hat eine lichte Breite von mindestens 3,0 m. Und wird an ihren Enden
durch eine demontierbare Absperrung begrenzt. Der von der Brandschutzdirektion gefordert
Wendekreis von bis zu 21 m ist durch Platzierung und Abmessung der beiden Quartiersplatze
sichergestellt. Eine Durchfahrung des gesamten Begrenzungsbereiches ist folglich ohne
Einschrénkungen, wie zusatzliches Rangieren etc., gegeben.

Ebenfalls wird die Stralle 'lm J&gerfeld' Uber einen solchen befestigten FuR- und Radweg
angeschlossen.

Eine zusétzliche full- und radtechnische Durchwegung erfolgt von der Birkenecker StraRe aus
durch die, das Gebiet von Norden nach Siiden durchziehende Griinflache.

Zwischen den Parzellen sieben und acht soll die Méglichkeit zu einer spateren Anbindung der
Kindertagesstétte am Tassiloweg gegeben werden. Hier wird ein ebenfalls ein Fu- und
Radweg vorgesehen.

3.6.2 Ver-und Entsorgung

Die abwassertechnische ErschlieBung ist durch den geplanten Anschluss an die vorhandenen
Kanale der Gemeinde Hallbergmoos gesichert.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird pro Quartiersplatz in
Sickerflachen geflhrt. Dazu wird jeweils StraRenraum begleitend eine Entwésserungsmulde
angeordnet,

Das Niederschlagswasser der Privatflachen soll dezentral auf den jeweiligen Parzellen
versickert werden.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist durch den geplanten Anschluss am 6ffentlichen
Leitungsnetz gesichert.

Die Energieversorgung und Kommunikationsinfrastruktur ist ebenfalls durch das vorhandene
Leitungsnetz sichergestellt.

3.7 Altlastengutachten

Fur das Baugebiet wurde eine Altlastenerkundung durch die TBU Geotechnik GmbH durchgefiihrt.
Der Kurzbericht hierzu kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.
Zusammenfassend werden hier die Empfehlungen aus dem Kurzbericht entsprechend angegeben.

Wirkungspfads Boden — Grundwasser:
Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf
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Wirkungspfads Boden — Mensch:
In Teilbereichen des Baugebiets wurden Priwertiberschreitungen nach BbodSchV, Anhang 2,
Tabelle 1.4 festgestellt. In diesen Bereichen ist eine Sanierung der Geléndeoberflache notwendig.

Es werden zwei Sanierungsvarianten angegeben.

Variante 1:

- Aushub der oberflachennahen Bodenschicht in Teilflache 2 bis 35 cm Tiefe u. GOK

- Zwischenlagerung des Aushubmaterials, Ausfiihrung einer Haufwerksbeprobung
(Untersuchung der Proben auf Schadstoffe nach Eckpunktepapier bzw. Deponieverordnung)
und Entsorgung des Haufwerks nach dem hierbei festgestellten Belastungsgrad.

— Einbau einer 35 cm starken, nachweislich unbelasteten (die Prufwerte nach BBodSchV, Anh. 2,
Tab. 1.4 sind einzuhalten) Oherbodenschicht.

Variante 2:
— Aufhéhen des Gelandeniveaus in Teilflache 2 durch Einbau einer 35 cm starken, nachweislich

unbelasteten (die Prifwerte nach BBodSchV, Anh. 2, Tab. 1.4 sind einzuhalten)
Oberbodenschicht auf dem vorhandenen Boden.

Mit Ausfiihrung einer der beiden vorgenannten Sanierungsvarianten werden die Vorgaben der
BBodSchV bzgl. des Wirkungspfads Boden - Mensch eingehalten.
Die Gemeinde Hallbergmoos fuhrt die Sanierung geméan Variante 1 aus.

3.8 Immissionsschutz

AuRerhalb des vorliegenden Bebauungsgebiet auf dem Flurstiick Nr. 10/14 ist eine Kfz.-Werkstatt
mit eigenem Lackierbetrieb untergebracht. Laut VDI 2280 liegt die geplante Bebauung auRerhalb
des kritischen Bereichs und ist daher als Wohngebiet zuléssig.

Fur das Baugebiet wurde eine Geruchsimmissionsgutachten durch Muller BBM GmbH durchgefithrt.
Das Gutachten hierzu kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Zusammenfassung der Prognoseergebnisse:

Auf Basis der durchgefuhrten Ausbreitungsberechnung ergibt sich, dass die innerhalb des
Bebauungsplans geplante Wohnbebauung in einem Bereich liegt, in dem mit dem Auftreten von
Geruchsimmissionen durch den Lackierbetrieb zu rechnen ist.

Mit Ausnahme der Parzelle Nr. 6 kann der Immissionswert fur Wohnbiete von 0,10 (10 % der
Jahresstunden) eingehalten werden. Soweit der Immissionswert eingehalten wird, kann davon
ausgegangen werden, dass mit dem Auftreten von erheblichen Belastigungen nicht zu rechnen ist.

Dem Vorsorgegedanken der Bauleitplanung folgend erscheint eine Wohnbebauung auf der Bau-
Parzelle 6 nur unter Berlicksichtigung von zusétzlichen MaRnahmen zur architektonischen
Selbsthilfe maglich.

Hierzu sollte eine Wohnbebauung auf der Bau-Parzelle 6 mit einer kontrollierten Wohnraumbe- und
entluftung ausgestattet werden, deren Ansaugung in einem Bereich liegt, in dem der Immissionswert
fur Mischgebiete eingehalten werden kann.

Im sudwestlichen Bereich des Geltungsbereichs werden Wahrnehmungshaufigkeiten von bis zu 0,14
(14 % der Jahresstunden) prognostiziert. Im Bereich der derzeit be-reits bestehenden Wohnnutzung
(insbesondere sudlich und stidwestlich des Geltungsbereichs) werden zum Teil deutlich héhere
Wahrnehmungshaufigkeiten prognostiziert. An den im Umfeld bereits bestehenden Wohneinheiten
treten Wahrnehmungshéufigkeiten von bis zu 0,19 (19 % der Jahresstunden) auf.
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Aufgrund dieser héheren Belastungen ist eine mégliche Entwicklungsfahigkeit des Lackierbetriebes
bereits durch den Bestand limitiert. Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 69 die Entwicklungsfahigkeit des Lackierbetriebs in unzulassiger Weise
beeintréchtigt wird.

4 Angaben zu Natur und Umwelt

4.1 Einleitung

Das Plangebiet liegt in einer AuRenbereichsinsel in der Innenbereichslage im Norden der Gemeinde
Hallbergmoos und grenzt im Westen und Norden an ein bestehendes Dorfgebiet und im Osten an
Wohnbauflachen. Der ca. 2,15 ha groBe Geltungsbereich soll als Allgemeines Wohngebiet (Netto-
Bauland 1,54 ha, StraRenflache 0,36 ha) und Griinflache (0,25 ha) festgesetzt werden. Neben
Einzelhdusern und Doppelhdusern sind auch Mehrfamilienhduser bzw. Hausgruppenn vorgesehen.

In den Angaben zu Natur und Umwelt wird dargestellt, ob der Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen hat, die in der Abwagung zu berlicksichtigen waren. Hierzu werden die
Auswirkungen auf die Schutzgiter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG)
Uberschlagig ermittelt.

Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) findet keine Anwendung, da es
sich bei dem Baugebiet um eine Bebauung in einer AuBenbereichsinsel gemaR § 35 BauGB
handelt.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden stellvertretend fur die zukinftigen Bauherren
durch die Gemeinde im Zuge des Bebauungsplanes abgehandelt, so dass es bei der Durchfilhrung
der zukinftigen Bebauung nicht zu VerstéRen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.

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

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 69 tiberschneidet sich nicht mit nationalen oder
européischen Schutzgebieten des Natur- und Landschaftsschutzes oder mit Wasserschutzgebieten.
Das Vogelschutzgebiet SPA 7637-471.1 ,Nérdliches Erdinger Moos” liegt deutlich nérdlich der
Birkenecker StraRe. Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Wirkungen aus dem B-Plan-Gebiet
erreichen das Schutzgebiet und seine Erhaltungszielarten damit gesichert nicht. Damit sind
Beeintrachtigungen von vorne herein ausgeschlossen.\l

Auch fUr das néchstgelegene FFH-Gebiet: 7637-301 ,Isarauen von Unterféhring bis Landshut* sind
keinerlei Beeintrachtigungsfaktoren erkennbar.

4.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

MaRgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes ist der derzeitige Zustand.

Die Grundstlicke FI.-Nrn. 10/47, 10/36, 10/37, 10/29 (Teilbereich), 10/91, 10/90 und 10/39 werden
als Grunland landwirtschaftlich genutzt, F1.-Nr. 10/44 stellt einen Weg dar und der Teilbereich von
Fl.-Nr. 10/12 ist als Spielplatz angelegt und genutzt. Am Ostrand der zentralen Wiesenflache (im
Bereich der Fl.-Nr. 10/39, 10/90 und 10/91) liegen Ruderalfluren mit einzelnen Gehélzen vor.

In Anlage 2 ist der Begriindung ein Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen beigefugt.
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4.2.1 Schutzgut Klima und Luft

Angesichts des ebenen Gelandes und der allseits umgebenden Bebauung liegen im
Geltungsbereich keine Frischlufttransportwege oder ~schneisen vor. Auch Funktionen fur die
Lufthygiene — wie etwa die Filterfunktion bei Gehtlzen und Waldern — sind hier nicht gegeben.
Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden als unerheblich
beurteilt. Die geplante zentrale Grinflache sowie einzelne Gehélzpflanzungen im offentlichen
und privaten Raum sollen die Frischluftproduktion im Geltungsbereich erhalten.

4.2.2 Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich liegt der Bodentyp 19a — ,Fast ausschlieBlich Pararendzina aus flachem
kiesftihrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsediment) iber Carbonatsandkies
bis -schiuffkies (Schotter) vor. Somit liegt das Baugebiet auf einer Schotterterrasse und nicht —
wie weiter westlich im Gemeindegebiet — auf (ehemals) grundwasserbeeinflussten Moor- und
Gleybéden.

Fur die Flachen des Geltungsbereichs, welche neu bebaut 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 éffentlichen Grunfiachen bleiben die
Bodenfunktionen dauerhaft erhalten

4.2.3 Schutzgut Wasser

Da im Geltungsbereich und angrenzend keine Oberflachengewésser vorhanden sind, sind
Auswirkungen auf Still- oder FlieRgewasser nicht gegeben. Beeintrachtigungen des
Grundwassers und der Grundwasserneubildung sind durch die vorgesehenen
Versickerungsanlagen und den Anschluss an die kommunale Entwésserung ausgeschlossen.

4.2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Beschreibung und Bewertung:

Die Biotop- und Realnutzungstypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 69 und
seinem unmittelbaren Umfeld sind im Bestandsplan, Anlage 2 zur Begriindung, im Mafistab 1:
1.000 dargestelit.

Abb. Blick tiber die Wiesen des Geltungsbereiches von der Birkenecker Strafle aus.
(Quelle : Griinplan GmbH)
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Der iberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 69 wird von Griinland
eingenommen. Im direkten Umfeld besteht im Wesentlichen Wohnbebauung mit typischen
Gartenanlagen, die fallweise mit Ablagerungen oder gartenahnlichen Zwischennutzungen in die
zentrale Grunlandflache uibergreifen. Im Stidosten schlieft sich der Spielplatz an.

Abb. Der Spielpatz mit zu erhaltenden Bdumen im Stidosten des B-Plan-Gebistes (Quelle : Griinplan GmbH)

Das Areal wurde im Marz 2017 von einem erfahrenen Zoologen in Augenschein genommen und
dessen Potenzial (Habitate, Funktionen) fir europarechtlich relevante Tierarten abgeschétzt.
Mit der gegebenen Ausstattung konnten Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie mangels
geeigneter Habitate fur den Geltungsbereich ausgeschlossen werden. Einzig bei den
européischen Vogelarten waren, insbesondere randlich, Vorkommen einzelner Paare bzw.
Individuen zu erwarten. Vorsorglich wurde daher im Geltungsbereich mit Arrondierung in der
Saison 2017 eine Revierkartierung mit sechs Begehungen durchgefiihrt; Termine: 24.03.,
06.04., 15.04., 30.04., 11.05. und 01.06.2017.

Insgesamt wurden sieben Vogelarten festgestellt (vgl. Anlage 3): Amsel, Grinfink,
Haussperling, Hausrotschwanz, Rabenkréhe, Stieglitz und Zilpzalp. Es handelt sich durchweg
um Arten, die regelméaRig auch im Siedlungsbereich zu beobachten sind.

Ein Brutnachweis bzw. -verdacht ergab sich nur fir den Haussperling (drei Reviere, Art der
Vorwarnliste BY) und den Grinling (ein Revier); dartiber hinaus sind Amsel, Hausrotschwanz
und Stieglitz (Art der Vorwarnliste BY) als "mdéglicherweise britend" anzugeben (Revierzentren
vermutlich auBerhalb des Untersuchungsgebiets). In dem flir eine Bebauung vorgesehenen,
nérdlichen Teil des Geltungsbereiches (d.h. im gesamten Bereich nérdlich des zu erhaltenden
Spielplatzes) wurden weder Revierzentren/Brutplétze noch substanzielle Nahrungssuche
festgestellt (vgl. Anlage 3).

Auswirkungen:

Durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 69 geplante Bebauung und Flacheninanspruchnahme
werden keine Bestédnde bemerkenswerter Arten oder geschlitzter Biotope beeintréchtigt. Die
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verloren gehenden Nutzungstypen — Uberwiegend intensiv genutztes oder ruderalisiertes,
nahrstoffreiches Griinland— haben als Lebensraum fur naturschutzfachlich bedeutsame Tiere
oder Pflanzen sowie als Biotope nur geringe Bedeutung. Beeintrachtigungen der im Jahr 2017
festgestellten Vogelarten — etwa durch Inanspruchnahme ihrer Reviere — sind nicht zu erwarten.

4.2,5 Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 69 dient als stadtebaulicher Luckenschluss.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind nicht erkennbar.
Dartiber hinaus sind grinordnerische MaRnahmen vorgesehen.

4.2.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Wohnumfeld)

Durch das Vorhaben gehen weder Flachen verloren, die nennenswerte Bedeutung fur die
Naherholung der ans&ssigen Bevélkerung haben, noch werden Wegeverbindungen mit
Bedeutung fur die Naherholung beeintréchtigt.

4.3 Priifung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung

Gegenstand der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind die gemeinschaftsrechtlich
relevanten besonders geschitzten Arten, d.h. Pflanzen- und Tiere des Anhang IV der FFH-Richtlinie
und die europaischen Vogelarten. Bei diesen Arten wird geprift, ob Verbotstatbestande

des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verwirklicht sind und wenn ja, ob die naturschutzfachliche
Voraussetzung fur die Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erfullt ist. Die
Prufung und Beurteilung des Artenbestandes und -potenzials erfolgte durch das Buro H2, Munchen,
im Jahr 2017. Die Ergebnisse der Gelanderhebungen sind in Kap. 4.2.4 niedergelegt und in den
Anlagen 2 und 3 dokumentiert.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensraume kénnen auf der Flache und im unmittelbaren Umfeld
Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten folgender Gruppen ausgeschlossen werden:

o Amphibien (im Landkreis Freising vorkommend: Gelbbauchunke, Kreuzkrote, Wechselkréte,
Laubfrosch, Knoblauchkréte, Kleiner Wasserfrosch, Springfrosch, Kammolch),

o Reptilien (im Landkreis Freising vorkommend: Schlingnatter, Zauneidechse),

o Tagfalter (im Landkreis Freising vorkommend: Coenonympha hero, Lopinga achine, Maculinea
nausithous und M. Teleius),

o Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina; keine Raupenfutterpflanzen vorhanden),

o Libellen (im Landkreis Freising vorkommend: GroRe Moosjungfer, Griine Keiljungfer)

o Xylobionte Kafer (Eremit),

o Biber und Gemeine Flussmuschel.

Bei den Kartierungen durch das Biro H2 sowie die Griinplan GmbH in 2017 konnten keine im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Pflanzenarten festgestellt werden (im Landkreis Freising
denkbar: Europaischer Frauenschuh, Sumpf-Siegwurz, Finger-Kuchenschelle). Angesichts der
vorliegenden Standorte ist ein Vorkommen ausgeschlossen.

Den im Plangebiet situierten Flachen kommt als Nahrungshabitat fur Flederméuse keine Bedeutung

zu. Ein nennenswertes Auftreten von Insekten, die von im Offenland jagenden Fledermausen
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erbeutet werden kénnten, ist angesichts der Nutzung als Griinland nicht zu erwarten.

Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur Baumfledermause, wie beispielsweise fur die im Naturraum
verbreiteten Arten Abendsegler Nyctalus noctula und/oder Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii,
sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten. Das geringe Alter der wenigen Gehélze schlief’t
das Vorhandensein geeigneter Strukturen in jedem Fall aus.

Insgesamt sind somit bei den Fledermausen Tatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 1 als auch
von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht zu besorgen.

Bei den beobachteten Vogelarten handelt sich durchweg um haufige Arten, wie sie regelmaRig auch
im Siedlungsbereich zu beobachten sind. Ein Brutnachweis bzw. -verdacht ergab sich nur fur den
Haussperling (drei Reviere, Art der Vorwarnliste BY) und den Grinling (ein Revier): dariiber hinaus
sind Amsel, Hausrotschwanz und Stieglitz (Art der Vorwarnliste BY) als "méglicherweise briitend"
anzugeben (Revierzentren vermutlich auRerhalb des Untersuchungsgebiets).

Im Geltungsbereich selbst wurden weder Revierzentren/ Brutplatze noch substanzielle
Nahrungssuche festgestellt (vgl. Anlage 3). Damit sind bei der Umsetzung des B-Plans keine
Tatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 zu besorgen.

Trotzdem sollten héchstvorsorglich Gehdlze ausschliellich im Zeitraum zwischen 01. Oktober und
Ende Februar gefallt werden, um auf alle Falle Tatbestande der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG zu vermeiden.

5 Abwéagungsergebnis

Offentliche oder private Rechte werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
eingeschrankt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Die neue Festsetzung ist in Art und MaB der Umgebung angepasst.

6 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, gem&R § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird eingehalten.
Parallel zum Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan im Bezug auf den Geltungsbereich
entsprechend fortgeschrieben und berichtigt.

Hallbergmoos, 04.05.2022
Gemeinde Hallbergmoos

('A ’-’Tfé.,_--,::/""/i/ /,..-/f

Josef Niedermair (Erster Burgermeister)
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