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1. Anlass und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Hallbergmoos ist Teil der Metropolregion Miinchen und grenzt an den
Flughafen Miinchen an. Beeinflusst durch die Lagegunst wachst die Gemeinde Hallbergmoos
stetig. Sowohl die Anzahl der Bewohner als auch die der Arbeithehmer in der Gemeinde
steigen kontinuierlich.” Mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept hat die Gemeinde 2018
eine umfassende Analyse kinftiger Bedarfe erstellen lassen, welches ,von einer weiterhin
hohen Nachfrage gewerblicher Nutzflachen sowie einer positiven Gesamtentwicklung des
Wirtschaftsstandorts Hallbergmoos aus[geht]®. ,Anders als in strukturschwachen Regionen
und Kommunen gilt es in Hallbergmoos, die Nachfrage durch eine sinnvolle gewerbliche
Entwicklungsstrategie im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung zu steuern.“?

Die Ergebnisse flossen unter anderem in die Entwicklung des Raumlichen Leitbilds fir die
Gemeinde Hallbergmoos mit ein, welches die langfristige Siedlungsentwicklung der Gemeinde
steuern soll. Die Flachenreserven hinsichtlich Gewerbeneuentwicklungen sind im
Gemeindegebiet nahezu ausgeschopft. Folglich werden im zugehdérigen Aktionsplan die
Flachen sudlich der Dornierstrale als Erweiterung des bestehenden MABP (Munich Airport
Business Park) definiert, wobei neue Konzepte hinsichtlich der Programmatik und raumlichen
Qualitat entwickelt werden sollen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll der erste
Baustein der Erweiterungsflachen umgesetzt werden.

Dabei ist die Zielsetzung, ein produktives Quartier zu entwickeln, in welchem Gewerbe,
Wohnen und Freizeit miteinander verbunden werden. Insbesondere soll ein groferer Fokus
auf den stadtraumlichen Qualitaten und einer programmatischen Vielfalt liegen. Neben einer
héheren baulichen Dichte sind grozligige Freirdume vorgesehen, die der Naherholung sowie
sportlichen Aktivitdten dienen und gleichzeitig spannungsvolle Bezlige zur umliegenden
Landschaft herstellen sollen. Mit einem deutlich differenzierteren Nutzerspektrum im
Gegensatz zum Munich Airport Business Park soll ein lebendiges Quartier entstehen, welches
eine Antithese zu den Vvielerorts allgegenwartigen, monofunktional gepragten
Gewerbegebieten darstellen soll.

Als Grundlage des Bebauungsplans dient eine umfassende Rahmenplanung, welche im
Dialog mit den Verfassenden des Raumlichen Leitbilds sowie der Gemeinde Hallbergmoos
erstellt wurde. Daruber hinaus fungieren ein stadtebaulicher Vertrag sowie als Anhang dessen
ein Gestaltleitfaden als erganzende Qualitatssicherung.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Mit der 18. Anderung, Anderungsbereich C des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Hallbergmoos wurden bis dato landwirtschaftliche Flachen am sidwestlichen Ortsrand von
Hallbergmoos als Urbanes Gebiet ausgewiesen. In einem ersten Schritt wird davon mit dem
Bebauungsplan eine Flache von 18,9 ha entwickelt.

1 Auszug aus der Analyse des radumlichen Leitbilds Hallbergmoos, UTA Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart mit
STUDIO. URBANE STRATEGIEN, Stuttgart 2019, S.10.

2 Gewerbeflachenentwicklungskonzept fur die Gemeinde Hallbergmoos 2018, CIMA Beratung + Management GmbH, S.60.
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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Abweichend zur 18. Anderung des Flachennutzungsplans soll der nordliche Teil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans, welcher an die Gewerbegebiete des MABP
anschliefl3t, ebenfalls als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Dies ist notwendig, um
insbesondere den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen. Folglich erfolgt fur
diesen Bereich parallel eine Anderung des Flachennutzungsplans.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Erste Ausziige aus dem ergdnzenden
Gestaltleitfaden, insbesondere hinsichtlich der stadtrdumlichen Qualitdten, liegen als Anhang
bei.

3. Beschreibung und Bewertung des Bestands

3.1. Lage, Grofde und Eigentumsanteile des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 88.1 befindet sich am westlichen
Siedlungsrand Hallbergmoos, stidlich der Dornierstrale und dstlich der B301. Der Bereich hat
eine GrolRe von ca. 18,9 ha und befindet sich zu ca. 90,0 % in Privatbesitz, zu 3,2 % in Besitz
der Bundesrepublik Deutschland und zu 6,8 % in Besitz der Gemeinde Hallbergmoos. Der
Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstucke: 312, 358/7, 359, 359/1, 363, 364, 365,
366/1, 370/1, 371, 372, 373, 782, 799, 807/5, 807/20, 807/21, 807/22, 807/23.
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3.2.  Derzeitige Nutzung der Planungsflache

Das Planungsgebiet ist derzeit zum tberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau).
Am westlichen und nérdlichen Rand sind die Verkehrsflachen der B 301 und der Dornierstralle
in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Hinsichtlich der AusbaumalBnahmen bzw.
des neuen Anschlusses der PlanstralRe Siid an die B301 besteht ein fortlaufender Austausch
mit dem staatlichen Bauamt bzw. den Fachplanenden Verkehr. Der Geltungsbereich wird bei
Bedarf an den betroffenen Stellen zum Entwurf des Bebauungsplans im Zuge des § 4(2)
BauGB Verfahrens angepasst.

3.3.  Bauliche Umgebung

Die Umgebung des Geltungsbereiches ist von dessen Lage am heutigen, sudlichen und
westlichen Ortsrand, gepragt. Nordlich der Dornierstrale befindet sich mit dem Munich Airport
Business Park (MABP) die bislang groRte Gewerbeflache in Hallbergmoos. Der MABP,
besonders entlang der Dornierstralle, ist gepragt von vorwiegend gewerblich genutzten
Baukorpern im groften Malstab, welche aufgrund ihrer jeweiligen Eigenart nicht als Ensemble
wahrgenommen werden.® Ein (berwiegender Teil der baulichen Umgebung besteht aus
flachigen, eingeschossigen Gebauden mit grof3en, erdgeschossigen Parkplatzflachen, welche
vereinzelt durch bis zu viergeschossige Bauten erganzt werden.

Unmittelbar stdlich und sidostlich sowie westlich jenseits der B301 grenzt der
Geltungsbereich an landwirtschaftlich genutzte Felder ohne Bebauung.

Sudostlich, circa 350 m entfernt, besteht eine Hofstelle mit drei ein- bzw. zweigeschossigen
landwirtschaftlich genutzten Gebauden, an welche der Sportpark Hallbergmoos mitsamt der
Kinderkrippe Spatzennest 6stlich anschliel3t.

3.4. Angrenzende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Landschaftsentwicklung Freising Std / Hallbergmoos Nord“ grenzt
nordwestlich direkt an den Geltungsbereich. Entlang der Dornierstralle schlielen die
Bebauungsplane Nr. 51.1 ,Sondergebiet Hotel“, Nr. 68 ,Gewerbegebiet stdostlich der
Zeppelinstr.® sowie Nr. 71 ,Gewerbegebiet am Otl-Aicher-Weg“ noérdlich an den
Geltungsbereich an.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Gewerbegebiet Séldnermoos — Ost*, welcher sich mit der 3.
Anderung auch Uber die gesamte Lange der DornierstraRe sowie den siidlichen Teil der
Zeppelinstralte bis Hohe Junkersstralte erstreckt, wird mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 88.1 teilweise Uberplant und ersetzt diesen auf den betroffenen
Teilflachen.

3 Vgl. Analyse des raumlichen Leitbilds Hallbergmoos, UTA Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart mit STUDIO.
URBANE STRATEGIEN, Stuttgart 2019, S.28-30.
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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3.5. Naturhaushalt

Naturraum und Topographie

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum ,Mlnchner Schotterebene” (Untereinheit ,Minchner
Ebene®). Auf dem Niederterrassenschotter der wirmeiszeitlichen Schmelzwasser hat sich im
Bereich grof¥flachigen Grundwasseraustritts die Niedermoorlandschaft des ,Erdinger Mooses*
entwickelt. Der Geltungsbereich ist weitgehend eben. Leichte, ephemer wasserbespannte
Gelandemulden, die das ehemalige Furkationsgerinne der Isar in ihrem noch natirlichen
Verlauf nachzeichnen, sind noch vorhanden.

Wasser

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft der eingetiefte Pforreraugraben. Das
gesamte Gebiet ist durch einen sehr geringen Grundwasserflurabstand (1,5 bis 2,0 m zum
Mittleren Hochsten Grundwasserstand) gepragt. Der Bodenwasserhaushalt des
Niedermoorstandorts ist durch Entwasserung vollstandig denaturiert.

Boden / Versiegelung

Die urspringlich grundwassergepragten Gley- und Niedermoorbéden sind durch
Entwasserung und intensive landwirtschaftliche Nutzung weitgehend anthropogen Uberformt.
Im Bereich stdlich der Bushaltestelle an der Dornierstral3e liegt mindestens ein linsenférmiger,
von Sudost nach Nordwest verlaufender Aufflllkérper vor. Die Versiegelung beschrankt sich
aber auf die vorhandenen, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommenen
StralBenflachen am West- und Nordrand.

Klima

Aufgrund der Offenlandbedingungen bestehen trotz der nérdlich angrenzenden Bebauung
gunstige klimatische Bedingungen.

3.6.  Biotop- und Artenausstattung

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist durch intensive Ackerbaukulturen ohne oder
nur mit schwach ausgepragter Segetalvegetation gepragt. Die offene Agrarlandschaft, die sich
nach Suden fortsetzt, stellt jedoch einen Lebensraum fir Bodenbriter dar. Im Rahmen
aktueller Untersuchungen wurden drei artenschutzrechtlich relevante Feldlerchen-Brutpaare
im Wirkraum der Planung nachgewiesen.

Naturndhere Vegetationsstrukturen sind auf ein teilweise von der amtlichen Biotopkartierung
erfasstes (Nr. 7636-0146-008), standorttypisches Gewasserbegleitgehdlz mit Baumen und
Strauchern mittleren Alters entlang des Pférreraugrabens im Westen des Geltungsbereiches
beschrankt. Das Vorkommen des Bibers ist nachgewiesen. Der Pférreraugraben ist im Arten-
und Biotopschutzprogramm des Landkreises Freising als regionale, zu optimierende
Verbundachse bewertet. Der StraRenraum der Dornierstralde ist durch relativ frisch gepflanzte,
lickig stehende Baume an der Nordseite begriint. Am &stlichen Rand des Geltungsbereiches

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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stocken eine kleine Hecke sowie eine markante Silberweide. Diese, einen Feldweg
begleitenden Geholze liegen aulRerhalb des Geltungsbereichs.

3.7.  Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Planungsgebiets befinden sich keine naturschutz- und
wasserrechtlichen Schutzgebiete. Westlich des Geltungsbereichs und der B 301 grenzt das
Landschaftsschutzgebiet ,Landschaftsteile entlang der Isar in den Landkreisen Bad-Tolz-
Wolfratshausen, Minchen, Freising und Erding” (Nr. 384.01) an. Rund 700 m westlich des
Geltungsbereichs beginnt das FFH-Gebiet ,Isarauen von Unterféhring bis Landshut®.

3.8.  Vorbelastungen
Altlasten

Allgemein wurden mit wenigen Ausnahmen abfallrechtlich relevante Arsen-Gehalte im
Feststoff und im Eluat nachgewiesen. Diese liegen meist im Bereich von Z 1.2 bis Z 2. Darlber
hinaus wurden aus abfallrechtlicher Sicht relevante TOC-Gehalte im Oberboden und in der
vorhandenen Auffiillung im Nordwest-Bereich des Geltungsbereichs nachgewiesen. Einige
der untersuchten Mischproben weisen einen TOC-Gehalt im Bereich zwischen 3 % und 6 %
auf. Im Zuge der Nachgrabungen zur Kampfmittelfreigabe wurde ein mit Bauschutt und
Hausmull verfullter Bombenkrater in der Mitte des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
aufgespirt.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Einzelheiten sind der orientierende
Baugrunderkundung des Ingenieurbiiros KSM Baumanagement GmbH vom 20.11.2025 zu
entnehmen. Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wird ein Konzept zum Fldchen- und
Materialmanagement in Abstimmung mit den Fachbehérden erstellt. Der Verfiillungen des
Bombenkraters sollen im Zuge des Bauvollzugs beseitigt werden.

Kampfmittel

Das Gebiet wird auf Grundlage der Luftbildauswertungen als Bombenabwurfzone eingestuft.
Zwei deutlich erkennbare Bombentrichter befinden sich innerhalb des Bearbeitungsumgriffs.
Diese und weitere Verdachtspunkte wurden nachgegraben. Ein Grofteil der Flache konnte
freigegeben werden. Im Bereich des Pférreraugrabens sind aufgrund des
Vegetationsbestands keine Sondierungen maéglich. Da auf diese Flachen weitestgehend kein
Eingriff stattfindet, wird auf eine Kampfmittelfreigabe dieser Teilflache verzichtet. Einzig im
Bereich des Anschlusses der Planstralle Siid an die Bundesstralle B301 erfolgt eine
weitergehende Sondierung in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt. Im Weiteren ist eine
Freigabe fur einen bis ins Grundwasser hinein verflllten Bombenkrater in der Mitte des
Geltungsbereichs nicht moglich. Weitere Sondierungen an dieser Stelle sind im Zuge des
Bauvollzugs vorzunehmen. Einzelheiten sind der Luftbildauswertung vom 20.03.2024, sowie
der Kampfmittelfreigabe vom 11.11.2025, beide Ingenieurbiro Buchwieser Geotechnik KMR-
GmbH zu entnehmen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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Immissionsschutz

Verkehrslarm: Durch den Verkehrslarm der B301 wirken aus westlicher Richtung
Strallenverkehrslarmimmissionen auf das Planungsgebiet ein.

Gewerbelarm: Nordlich des Planungsgebiets befinden sich gewerblich gepragte Nutzungen,
durch die es ebenfalls zu Immissionen auf das Planungsgebiet kommt. Gleichzeitig handelt es
sich bei der Bebauung nordlich der Dornierstra’e um eine schutzwirdige Nutzung, die in
Bezug auf die Immissionen aus dem Planungsgebiet zu berilicksichtigen ist.

Fluglarm: Das Planungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Flughafens Minchen,
in der Fluglarmzone B. Gemaly Larmaktionsplan der Regierung von Oberbayern vom
Dezember 2021 sind folgende Nutzungen zulassig:

- gewerbliche Flachen, die mit dem Betrieb des Flughafens in unmittelbarem Zusammenhang
stehen.

- zusatzlich uneingeschrankte gewerbliche und industrielle Nutzung

Eine Wohnnutzung ware somit formal nach dem Larmaktionsplan der Regierung von
Oberbayern im Planungsgebiet nicht zulassig. Diesbeziglich existiert jedoch eine
Stellungnahme der Regierung von Oberbayern zur 18. Anderung des Flachennutzungsplans,
in der festgestellt wird, dass die tatsachlichen Fluglarm-Immissionen niedriger sind, als diese
fur die Festlegung der Fluglarmzonen zugrunde gelegt wurden. Eine Wohnnutzung ist
demnach grundsatzlich auch in der Fluglarmzone B zulassig, wenn fur diese ausreichende
Schallschutzmallnahmen (massive Bauweise, Schallschutzfenster, schallgedammte
Luftungseinrichtungen usw.) festgelegt werden. Dies kann im Rahmen der Genehmigungs-
planung der Gebaude erfolgen.

Freizeitlarm: In der Umgebung des Plangebiets befinden sich mit dem Sport- und Freizeitpark
Hallbergmoos sowie der Freizeitanlage Lilienthalstralde zwei Sport- und Freizeitanlagen, die
vor dem Hintergrund der Anforderungen der 18. BImSchV zu beurteilen sind.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Einzelheiten sind dem beiliegenden
Vorabzug der Immissionstechnische Untersuchung Nr. 95682/23-1U01 des Ingenieurbiiros PMI
GmbH vom 20.10.2025 zu entnehmen.

3.9. Denkmalschutz

Es sind keine Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches bekannt. Baudenkmaler sind
aufgrund der grofRen Entfernung und fehlender Blickbezlige von der Planung nicht betroffen.

3.10. Baubeschrankungen

Entlang der Bundesstralle B301 ist gemall § 9 Bundesfernstralliengesetz (FStrG) eine
Anbauverbots- und Baubeschrankungszone vorhanden. Die Lage dieser sind als hinweisliche
Darstellung in die Planzeichnung mitaufgenommen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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Parallel zur Bundesstralie B301 verlauft die Jetleitung Feldkirchen-Flughafen FJS Minchen
der OMV Deutschland, Haiminger StralRe 1, 84489 Burghausen samt zugehoriger Schutzzone
mit einer Breite von 13,38 m. Die Lage ist als hinweisliche Darstellung in die Planzeichnung
mitaufgenommen.

4. Erlauterung des Bebauungsplanentwurfs

Wie eingangs beschrieben, ist das Gesamtkonzept das Ergebnis einer mehrstufigen
Rahmenplanung (einfache Rahmenplanung und Planungsdialog mit den Verfassenden des
Raumlichen Leitbilds 2022—-2023 sowie vertiefte Rahmenplanung 2024-2025), welche auf den
Konzepten und Erkenntnisses des Raumlichen Leitbilds Hallbergmoos aufbaut und in enger
Abstimmung mit Fachexperten entstand.

Eine umfassende Erlauterung der stadtebaulichen Struktur, sowie den zugrundeliegenden
Prinzipien erfolgt im Gestaltleittaden. Die nachfolgende Darstellung fungiert als
Zusammenfassung der Grundzlge.

Stadtebauliches Gefiige

Das Quartier dient, neben den Nutzungen des Wohnens sowie sozialer oder kultureller
Bausteine, der Bereitstellung von gewerblichen Raumangeboten, welche sich aufgrund ihrer
Dimension sowie der Verfugbarkeit von Flachen innerhalb der gewachsenen Struktur des
Bestands im Kontext des MABP nicht implementieren lassen.

Fir den Geltungsbereich werden im Norden, im Anschluss an den MABP, ein Gewerbegebiet
und im Suden zwei Urbane Gebiete festgesetzt. Mit den beiden unterschiedlichen
Gebietskategorien wird eine Balance zwischen einerseits dem angestrebten Nutzungsmix und
andererseits den Anforderungen an die Schutzbedurftigkeit, insbesondere der Wohnungen,
gefunden. Dabei ist ein zentrales Element die gro3zligige, verbindende ,Griine Mitte“, welche
zwischen dem Gewerbe- und den Urbanen Gebieten situiert ist. Damit ist es mdglich,
einerseits eine raumliche Distanz, gleichzeitig aber auch eine visuelle und funktionale
Verbindung zwischen den beiden Gebietskategorien herzustellen.

Auf Basis der beschriebenen Programmatik wurde ein stadtebauliches Geflige entwickelt,
welches auf rationellen, rasterartigen Grundstrukturen aufbaut. Als dichte Schollen gedacht,
sind die Baufelder zueinander versetzt und leicht verdreht. Dadurch entsteht ein
spannungsvoller Zwischenraum, der als die bereits beschriebene, grof3zigige Grunflache
,Grine Mitte* ausgestaltet ist. Situativ weitet oder verengt sich der Freiraum und lenkt den
Blick auf bewusst inszenierte Zielpunkte. Neben der wichtigen Naherholungsfunktion werden
in der ,Grinen Mitte® auch Funktionen, wie die vernetzende ErschlieBung mittels
Langsamverkehrs (Fufd und Rad) oder die ortliche Versickerung vereint. Darlber hinaus leistet
sie einen wichtigen klimatischen Beitrag im Quartier. Die ,Grinen Fugen®, welche zwischen
den einzelnen Baufeldern liegen, schaffen eine Verzahnung des gesamten Gebiets mit dem
Freiraum.

Im Norden schliel3t das Quartier an die bestehende Dornierstralle an, welche im Zuge der
Entwicklungen eine stadtebauliche Aufwertung sowie eine starkere Durchgrinung erfahren
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soll. Entlang der Dornierstrale wird auf Basis der Grundanlage der Baufelder und
Gebietsausweisungen vorrangig der zu erwartende Schwerlastverkehr gefiihrt. Den sudlichen
Teil des Areals erschlief3t eine neue PlanstralRe (,Planstralle Std“), welche im Std-Westen an
die B301 und im Nord-Osten an die Dornierstrafe angeschlossen wird. Im Zusammenspiel mit
dem Nutzungsmix der Urbanen Gebiete sowie der auch durch Wohnen und weitere soziale
und kulturelle Nutzungen gepragten Programmatik soll der Stralenzug einen feineren
Charakter mit héherer Aufenthaltsqualitat, als in der Dornierstralle moglich, aufweisen.
Perspektivisch ist eine Fortfiihrung der Stralle in Richtung Osten angedacht, welche an die
bestehende Predazzoallee anknupft und damit das Quartier mit dem Ortszentrum von
Hallbergmoos vernetzen soll.

An den Ubergéngen des zentralen Griinraums ,Griine Mitte“ zu den StraRenrdumen werden
urbane Platzraume unterschiedlicher Pragung vorgesehen.

~Quartiersplatz West* - Der ,Quartiersplatz West* stellt den neuen Ortseingang, die neue
Visitenkarte von Hallbergmoos dar. Gleichzeitig bildet der Platzraum, von der Bundesstralle
kommend, den raumlichen Auftakt des neuen Quartiers. Unter dem Motto ,produktiver Platz*
sollten an dieser Stelle die vielfaltigen gewerblichen Nutzungen des Areals ablesbar werden.

»Quartiersplatz Ost“: Der Verschwenk der Planstralle Sud wird als angerformige Weitung
ausformuliert. Neben gastronomischen Angeboten sind an dieser Stelle Nutzungen wie ein
Nahversorger und sonstige Einrichtungen des taglichen Bedarfs bzw. Gemeinbedarfs, z.B.
Arzte oder auch kulturelle Nutzungen, denkbar. Im Zusammenspiel mit den mdglichen
Erweiterungsflachen im Osten entwickelt sich der Platz sukzessive zum Ankerpunkt bzw.
Zentrum im Quartier.

»Quartiersplatz Nord“ - Dieser Raum wird als untergeordneter Platzraum verstanden. Vielmehr
ist es eine Weitung, die den Auftakt der Dornierstral3e artikuliert und eine wichtige Verknupfung
zum nordlich angrenzenden MABP, insbesondere der Ful3- und Radwegeverbindung zur
»ourftown Hallbergmoos* darstellt.

Ausweisung der Flachen

Neben der beschriebenen Aufteilung in ein Gewerbegebiet und zwei Urbane Gebiete erfolgt
eine weitere Aufgliederung in Teilbaugebiete, wobei jedes Teilbaugebiet ein ,Baufeld®, im Falle
des MU 2(5) zwei ,Baufelder” umfasst. Die Baufelder sind dabei durch die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen definiert und bilden die mit dem Rahmenplan formulierten
»~ochollen® ab. Die nicht Uberbaubaren Bereiche der Teilbaugebiete werden als begriinte
Flache auf Baugrundstiicken festgesetzt und ergeben in ihrer Gesamtheit das
Freiraumgefliige. Um eine Umsetzung als ibergeordnet gestaltete Griinflache sicherzustellen,
sind mit der Grinordnung, abhangig von der jeweiligen Pragung (,Grine Mitte“, ,Grinfuge®,
~Quartiersplatz®, ,Siedlungsrand®) verbindliche Gestaltungsrichtlinien definiert. Darlber hinaus
sichern Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit (Geh- und Radfahrrecht) eine
Durchwegung der Flache.

Der bestehende Pfoérreraugraben entlang der Bundesstralle B301 wird in seinem derzeitigen
Zustand, abgesehen vom neuen Anschluss der Planstralle an die BundesstraRe B301,
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erhalten. Hierzu wird eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Eine Renaturierung des Pférreraugrabens
sowie dessen Integration in einen verbreiterten Entwicklungskorridor wurde eingehend
geprtift. Unmittelbar éstlich des Pférreraugrabens, sowie parallel zu diesem, befindet sich eine
Jetleitung der OMV Deutschland, deren Existenz und Lage samt der zugehdérigen Schutzzone
mit Dienstbarkeiten gesichert ist. Der zugehérige Schutzstreifen reicht unmittelbar an die
derzeitige Lage des Pférreraugrabens heran und besitzt eine Breite von 13,38 m. Innerhalb
des Schutzstreifens sind alle MaBhahmen zu unterlassen, ,die den Bestand oder Betrieb der
Leitung beeintréchtigen kbénnten, vor allem die Errichtung von Bauwerken sowie die
Anpflanzung von Baumen und tiefwurzenden Strduchern.” (Auszug aus dem Antrag zur
Eintragung einer Dienstbarkeit zugunsten der OMV Deutschland vom 24.04.2012 auf dem
Flurstiick Nr. 807/5, Gemarkung Hallbergmoos). Folglich ist eine Renaturierung des
Pférreraugrabens aufgrund rechtlicher Verpflichtungen nicht méglich. Auch eine Aufwertung
durch PflanzmaBnahmen ist innerhalb der Schutzzone ausgeschlossen. Im Rahmen der
Méglichkeiten wird flir den Bereich entlang des Pférreraugrabens eine Fléche fiir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von insgesamt ca.
7.500 m? festgesetzt, welche lediglich durch den neuen Anschluss der PlanstralBe Siid an die
B301 unterbrochen wird. Innerhalb dieser zuvor beschriebenen Fléache ist der uferbegleitende
Geholzbestand vollstdndig zu erhalten und die (brigen Flachen als artenreiches
Extensivgriinland zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Ostlich daran anschlieBend wird eine 56,5 m breite Zone festgesetzt, die als naturnahe
Griinflachen mit Extensivwiesen und Baumgruppen zu entwickeln ist (Fldchen auf
Baugrundstiicken mit Gestaltungsrichtlinien "Siedlungsrand”).

Die StralRen ,PlanstraRe Sud“ und ,Dornierstralle“ werden als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Ausweisung der Flachen erfolgt auf Basis eines Vorkonzepts der
StralRenplanung, mithilfe derer die funktionalen und technischen Anforderungen
vordimensioniert und entsprechend bertcksichtigt wurden.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Hinsichtlich der Ausbaumalnahmen bzw.
des neuen Anschlusses der Planstral8e Siid an die B301 besteht ein fortlaufender Austausch
mit dem staatlichen Bauamt Freising bzw. unter den Fachplanenden Verkehr. Die
Ausgestaltung erfolgt zum Entwurf des Bebauungsplans im Zuge des § 4(2) BauGB bzw. ggf.
durch Anpassung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und einem separaten
Planfeststellungsverfahren.

Daruber hinaus wird mit den offentlichen Verkehrsflachen ,Vorhalteflache Planstralle Sid,
Anschluss Sudwest“ und ,Vorhalteflache PlanstralRe Sid, Anschluss Siidost” die mit der 18.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Hallbergmoos ausgewiesene
Erweiterung in sldlicher Richtung bereits mitgedacht. Eine temporare Begrinung und
Einbindung ins Freiraumnetz wird mit der Griinordnung gesichert.
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5. Begriindung zu den Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (MU)

zu D2.1.1 ,Festsetzung von zwei Urbanen Gebieten (MU)“: Die Planung verfolgt den
Gedanken eines lebendigen und durchmischten Stadtquartiers mit gewerblicher Pragung, in
welchem Arbeiten, Wohnen und Freizeit, ganz im Sinne einer Stadt der kurzen Wege,
miteinander in Einklang gebracht werden. Dabei soll insbesondere flir die am Ort selbst
arbeitenden Personen ein entsprechendes Wohnraumangebot geschaffen werden, wobei
auch andere Zielgruppen angedacht sind. Ubergeordnet findet die bereits beschriebene
Aufteilung in ein Gewerbegebiet im Norden und zwei Urbane Gebiete im Suden statt. Damit
wird den teils divergierenden Anforderungen der Nutzungen (z.B. hinsichtlich
Schallimmissionsschutz) Rechnung getragen, wobei eine enge stadtebauliche und somit
raumliche Verknipfung durch die verbindende ,Griine Mitte gewahrleistet wird. In den
nordlichen Bereichen (Gewerbegebiet) sollen sich im Sinne des § 8 BauNVO nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen, wobei aufgrund der Lage im Anschluss an
die bestehenden Gewerbe- und Sondergebiete des Munich Airport Business Parks sowie
des direkten Anschlusses an die Bundesstra’e B301 Uber die Dornierstra’e passende
Rahmenbedingungen hierfur gegeben sind. Hiermit soll die vorhandene Nachfrage nach
derartigen Betrieben gedeckt werden (vgl. S.4, Anlass und Ziel der
Bebauungsplanaufstellung). In den sidlichen Bereichen (Urbane Gebiete) soll eine
Durchmischung von gewerblichen, Wohn- und anderen, sozialen oder kulturellen Nutzungen
entstehen, wobei auch die Urbanen Gebiete eine gewerbliche Pragung aufweisen sollen. Im
Sinne der Zweckbestimmung Urbaner Gebiete sind hier jedoch nur Gewerbebetriebe
mdglich, welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Ein wichtiger Aspekt der Urbanen
Gebiete ist die Durchmischung der Nutzungen. Hierzu sind zwei Urbane Gebiete, MU1 und
MUZ2, mit den jeweiligen Teilbaugebieten MU1(1) — MU1(4) und MU2(1) — MUZ2(5),
ausgewiesen. Innerhalb jedes der beiden Urbanen Gebiete (MU1 und MU2) muss jede
Nutzung umgesetzt werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass nicht samtliche Nutzungen der
Nutzungsart A (z.B. Wohnen) an einem und samtliche Nutzungen der Nutzungsart B (z.B.
Gewerbe) am anderen Ende des Quartiers verortet werden kénnen. Innerhalb der beiden
Urbanen Gebiete, auf Ebene der Teilbaugebiete, ist eine flexible Verteilung der
Nutzungsarten mdglich, sodass sich auch einzelne Baufelder als reine Gewerbe — bzw. reine
Wohnstandorte entwickeln lassen, ohne dass die Ubergeordnete Durchmischung und damit
der Gebietscharakter infrage gestellt wird.

zu D2.1.2 ,Ausschluss von Wohnnutzungen in Teilbereichen®: Mit dem Ausschluss von
Wohnnutzungen im Teilbaugebiet MU1(1) gemaf § 1(8) BauNVO in Verbindung mit § 1(7)2.
BauNVO wird aufgrund der raumlichen Nahe zum GE1(1) einem Konflikt hinsichtlich des
Immissionsschutzes vorgebeugt. Dartiber hinaus lassen sich im Teilbaugebiet GE1(1) (vgl.
S. 14, Art der baulichen Nutzung GE) in der Folge hohere Schallkontingente festsetzen,
wodurch sich der Moglichkeitsraum fur Gewerbebetriebe vergrofert. Dies ist insofern im GE
1(1) sinnvoll, da dort, aufgrund der raumlichen Nahe zum Anschluss Dornierstralle — B301,
beispielsweise auch verkehrsintensivere Betriebe sinnvoll angelagert werden kénnen, ohne

die Verkehrsbelastung zu weit in das Quartier hineinzuziehen. Ohnehin wére des
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Teilbaugebiet MU1(1), aufgrund seiner Lage an der B301, aufgrund des Verkehrslarms fir
Wohnungen nur bedingt geeignet.

zu D2.1.3 ,Ausschluss von erdgeschossigen Wohnungen an den Quartiersplatzen®: Die
Quartiersplatze sollen einen urbanen, lebendigen Charakter aufweisen. Deshalb werden
erdgeschossige Wohnungen entlang dieser Flachen gemaR § 1(7)2. BauNVO
ausgeschlossen. Vielmehr sollen an den Quartiersplatzen im Erdgeschoss Nutzungen
verortet werden, die mit den Nutzern der Platze lebendige Interaktionen fordern. Neben
gewerblichen, sozialen oder kulturellen Nutzungen kdonnen dies auch Gemeinschaftsraume
der Wohnnutzungen sein, zum Beispiel: Bewohnercafé, Bibliothek, Waschsalon;
Gemeinschaftswerkstatt, Veranstaltungsraum, Mobilitatszentrale. Zugange zu den
Wohnnutzungen sind von den Quartiersplatzen aus mdaglich.

zu D2.1.4 ,Ausschluss von Tankstellen®: Die in einem MU ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen im Sinne klassischer Tankstellen mit dem Verkauf fossiler Energietrager werden
gemal § 1(5) BauNVO ausgeschlossen. Zum einen ist im Gemeindegebiet, insbesondere
vor dem Hintergrund der Mobilitatswende und einem zu erwartenden, langfristigen Riickgang
der Nachfrage, ein ausreichendes Angebot im Gemeindegebiet vorhanden. Zum anderen
widersprechen Tankstellen der Eigenart des geplanten Gebiets. Tankstellen wirden
Verkehre, welche Uber den Ziel- und Quellverkehr hinausgehen, in das Stadtquartier fuhren
und das Planungsgebiet mit seiner dichten Bebauung und das Ziel der Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen. Mit dem Ausschluss von Tankstellen bleibt
die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt. Untergeordnete Angebote hinsichtlich einer
Ladeinfrastruktur im 6ffentlichen StralRenraum, bzw. den Quartiersgaragen sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

zu D2.1.5 ,Beherbergungsbetriebe nur im MU1(1) und MU2(5)“: Zum derzeitigen Zeitpunkt
ist in Hallbergmoos ein Uberangebot an Beherbergungsbetrieben vorhanden. Eine
Erweiterung des Angebots soll deshalb nur dort stattfinden, wo ein differenziertes Angebot
mit bisher in den Bestandsstrukturen nicht umsetzbaren Qualitdten geschaffen werden kann.
Daher werden Beherbergungsbetriebe geman § 1(8) BauNVO in Verbindung mit § 1(7)2.
BauNVO lediglich in den Teilbaugebieten mit mdglichen Hochpunkten, MU 1(1) und MU2(5),
zugelassen.

Art der baulichen Nutzung (GE)

zu D2.2.1 ,Festsetzung eines Gewerbegebiets (GE)“: siehe Begriindung zu Punkt D2.1.1

zu D2.2.2 ,Ausschluss von Vergnlgungsstatten®: Die Ausnahme gemalf § 8(3)3. BauNVO wird
in Verbindung mit § 1(9) BauNVO fir Vergnligungsstatten mit einem Uberwiegend oder
ausschliel8lich auf sexuelle Animation zielenden Angebot, Spielhallen, Spielcasinos und
Wettbiros nicht Teil des Bebauungsplans. Bei den aufgeflihrten Vergniigungsstatten handelt
es sich um Nutzungen, die vorwiegend oder zumindest auch in den Nachtstunden aufgesucht
werden, so dass Nutzungskonflikte (z.B. Larm, Identitat und Image) fur das Quartier entstehen
kénnen. Aufgrund des negativen Einflusses von Vergnigungsstatten und Bordellen sowie
bordelldhnlichen Betrieben auf den ndrdlich benachbarten Munich Airport Business Park und
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den offentlichen Grinraum mitsamt Sportpark Hallbergmoos sowie den daraus resultierenden
Konflikten, besteht die Gefahr eines Abwertungsprozesses (Trading-Down-Prozess). Die
vorgenannten Nutzungen kdnnen zudem zu einer Niveauabsenkung des Gewerbestandorts
im neuen Plangebiet flhren.

zu D2.2.3 ,Ausschluss Tankstellen®: Wie mit den Ausfihrungen zu D2.1.4 dargelegt, ist im
Gemeindegebiet keine Notwendigkeit weiterer Tankstellen vorhanden. Dariber hinaus
kénnen Tankstellen bei einem relativ groRen und gleichzeitig versiegelten Flachenverbrauch
haufig nur wenige Arbeitsplatze bereitstellen, was der Zielsetzung des Quartiers zur
Forderung von mehr produktiven Arbeitsplatzen widerspricht. Mit dem Ausschluss von
Tankstellen gemaf § 1(5) BauNVO bleibt die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt.
Die Festsetzung zielt nicht auf einzelne Ladepunkte im Kontext 6ffentlich zuganglicher
Ladeinfrastruktur fir elektronisch betriebene Fahrzeuge im 6ffentlichen Stralienraum oder
auf privatem Grund ab.

zu D2.2.4 ,Ausschluss von Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter: Im Sinne einer Stadt der kurzen Wege soll im Quartier
eine Verknupfung von Wohnen und Arbeiten méglich sein. Eine Herausforderung stellt dabei
die Vereinbarkeit der Belange, insbesondere hinsichtlich der Schutzbedurftigkeit der
Wohnnutzungen, dar. Daher erfolgt gem. D2.1.1 und D2.2.1 eine Trennung des
Vorhabengebiets in ein Gewerbegebiet im Norden und zwei Urbane Gebiete im Siden,
wobei die Gebiete durch die verbindende Griine Mitte in engem stadtraumlichen
Zusammenhang stehen. Um den Gewerbebetrieben im Norden Spielraume hinsichtlich ihrer
Schallemissionen zu ermdglichen, ist im Gewerbegebiet (GE) in Anwendung des § 1(6)2.
BauNVO die Ausnahme gemaf § 8(3)1. BauNVO fir Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Schutzbedulrftige Wohnraume sind somit im Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Notwendige Betriebsleiterwohnungen kénnen in Zusammenhang z.B. mit
Mitarbeiterwohnen in den beiden Urbanen Gebieten (MU) bereitgestellt werden.

zu D2.2.5 ,Ausschluss Beherbergungsbetriebe®: Die Begriindung zu Punkt D2.1.5 gilt auch
hier. In der Folge werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 1(5) BauNVO im
Gewerbegebiet (GE) ausgeschlossen.

5.2.  Mal der baulichen Nutzung

zu D3.1.1 ,Grundflachenzahl“: Die festgesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich an den
Obergrenzen der jeweiligen Gebietskategorie gemal § 17 BauNVO. Fir die Uberwiegende
Zahl der Teilbaugebiete wird eine spezifische Reduktion im Vergleich zur orientierenden
Obergrenze gemal § 17 BauNVO vorgenommen, um den grof3zligigen, zusammenhangen
und klimatisch wirksamen Griinraum realisieren zu kdnnen. Die Reduktion ist so gewahlt, dass
im Sinne der in Kapitel 4 ,Erlduterung des Bebauungsplanentwurfs® (S.10) naher
beschriebenen urbanen Schollen eine verdichtete Bauweise und Nutzung auf den einzelnen
Baufeldern mdglich ist. Flr das Teilbaugebiet GE 1(3) wird ein maximaler GRZ-Wert von 0,90
festgesetzt, welcher oberhalb der orientierenden Obergrenze flir Gewerbegebiete liegt. Dies
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ist mit dem lagebedingt geringen Grinflachenanteil bei gleichzeitig angestrebter, verdichteter
Bebauung des Teilbaugebiets begriindet, welcher sich aus dem stadtebaulichen Entwurf
ergibt. Fur das Teilbaugebiet MU 1(1) wird ebenfalls ein maximaler GRZ-Wert von 0,90
festgesetzt, welcher oberhalb der orientierenden Obergrenze fir Urbane Gebiete liegt. Auch
hier liegt der hohere Wert im lagebedingten, geringen Grunflachenanteil, in diesen Fall
insbesondere ausgeldst durch die urbane Platzsituation ,Quartiersplatz West* begrindet. In
Gesamtbetrachtung des Areals, insbesondere der teils deutlichen Unterschreitung der
orientierenden Obergrenzen in anderen Teilbaugebieten, ist eine derartige punktuelle
Uberschreitung der orientierenden Obergrenzen an diesen Stellen vertretbar, respektive
konzeptuell notwendig.

zu D3.2.1 ,Geschossflachenzahl*: Im Zuge der Rahmenplanung wurden mehrere
Testentwurfe erarbeitet, anhand derer sowohl eine angemessene Gesamtdichte des Areals,
als auch eine schlissige Dichteverteilung innerhalb des Quartiers abgeleitet wurden. Der den
Festsetzungen zugrundeliegende ,finale Testentwurf® der Rahmenplanung ist im
Gestaltleitfaden dargestellt. In der Gesamtheit betrachtet liegen die ausgewiesenen
Maximalwerte der Geschossflachenzahl deutlich unterhalb der gemal® § 17 BauNVO fir
Urbane Gebiete bzw. Gewerbegebiete definierten Orientierungswerte flir Obergrenzen. Dies
liegt insbesondere in der Lage des Quartiers, am Rande des Ortes Hallbergmoos und im
Ubergang zur freien Landschaft begriindet, wobei mit den Festsetzungen ein Ausgleich
zwischen einerseits einer verdichteten Bauweise und andererseits einer angemessenen
Dichte im Kontext gefunden wurde.

In den beiden Urbanen Gebieten MU1 und MU2 sind fiir die einzelnen Teilbaugebiete
maximale GFZ-Werte von 1,0 bis 2,8 festgesetzt. Analog den Festsetzungen zur maximal
zuldssigen Grundflachenzahl liegt die Spreizung der Werte neben der stadtebaulichen
Begrindung von dichteren Zonen an den Quartierseingdngen bzw. Quartiersplatzen
(Quartiersplatz West und Quartiersplatz Ost) auch in dem jeweils lagebedingten
Grinflachenanteil begriindet. Im Gewerbegebiet GE1 sind flr die einzelnen Teilbaugebiete
maximale GFZ-Werte von 0,9 bis 2,6 festgesetzt, wobei die Spreizung analog der Urbanen
Gebiete ebenfalls im jeweils lagebedingten Grinflachenanteil begriindet ist. Fir das GE 1(3),
dessen festgesetzte maximale Geschossflachenzahl von 2,6 die orientierende Obergrenze
gemal § 17 BauNVO geringfiigig tUberschreitet, gilt die gleiche Begriindung wie bereits unter
D3.1.1 dargelegt.

zu D3.2.2 ,Garagengeschosse“: Gemal § 21a(1) wird festgesetzt, dass Garagengeschosse
in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Anzahl der Vollgeschosse anzurechnen
sind. Ebenfalls gemall § 21a(4)1 sind die jeweiligen Geschossflachen in sonst anders
genutzten Gebauden nicht anzurechnen. Im Vorhabengebiet sind Tiefgaragen aufgrund der
ortlichen Begebenheiten, insbesondere des hohen Grundwasserstands, nur mit hohem
technischen und wirtschaftlichen Aufwand umsetzbar. Im Sinne eines einfachen und
ressourcenschonenden Bauens sowie einer verbesserten Nachnutzbarkeit baulicher Anlagen
soll der ruhende Verkehr vorrangig oberirdisch gestapelt in Quartiersgaragen organisiert und
im Hinblick auf einen qualitatvollen Stadtraum mit anderen Nutzungen kombiniert werden.
Hierzu liefert der Gestaltleitfaden weitere Hinweise. Um dieses Konzept zu férdern, ist es
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notwendig, oberirdische Garagengeschosse nicht auf die zulassigen Vollgeschosse bzw. die
maximal zulassige Gesamtgeschossflache anzurechnen.

Zu D 3.2.3 ,Anrechnung von Aufenthaltsraumen®: Die Flachen von Aufenthaltsrdumen geman
Art. 45 BayBO einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache mitzurechnen, da
auch diese Flachen planungsbedingte Folgen, beispielsweise hinsichtlich der Infrastruktur,
Stellplatze und Weitere, ausldsen.

zu D3.3 ,Vollgeschosse“: Gemal} Planzeichnung und in Abhangigkeit der jeweiligen maximal
zuladssigen Wandhohen wird die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse definiert. Dabei
ist die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse so gewahlt, dass im Sinne einer
qualitatvollen Erdgeschosszone uUberhdhte Erdgeschosse sowie im Sinne einer optimierten
und flexiblen Nachnutzbarkeit, groRzligige Geschosshbéhen geférdert werden.

zu D 3.4.1 ,maximal zulassige Wandhdhen®: Im Sinne eines lebendigen, durchmischten und
stadtebaulich qualitatvollen Quartiers werden differenzierte Hohenhorizonte ausgewiesen. Mit
dem niedrigsten Horizont (maximale WH bis zu 18 m im GE bzw. 20 m in den beiden MUs)
sollen eher flachige Bebauungen ermdglicht werden. Dabei wird eine geringfligige
Unterscheidung zwischen den beiden Urbanen Gebieten und dem Gewerbegebiet getroffen,
um den divergierenden Anforderungen hinsichtlich der zu erwartenden Geschosshdéhen und
Geschossigkeiten gerecht werden zu koénnen. Die flachige Bebauung wird bewusst durch
punktuelle Akzente erganzt (maximale WH bis zu 25 m). Diese sind als wiederkehrende
Elemente mit geringerem FuRabdruck zu verstehen, werden in ihrer Eigenart im
Gestaltleitfaden naher erlautert und sind in den dafur ausgewiesenen Zonen maoglich. Mit den
stadtebaulichen Zeichen (Bereiche mit minimaler WH 25 m, maximaler WH bis zu 40 m),
gelegen auf den Teilbaugebieten MU 1(1) und MU 2(5), wird zum einen das westliche Entrée
der Gemeinde Hallbergmoos an der B301 und der Auftakt der Raumsequenz des Quartiers
volumetrisch und stadtraumlich gestaltet, zum anderen die 6stliche Platzsituation entlang der
Planstralle markiert, welche sich mit den perspektivischen stadtebaulichen Entwicklungen der
Ostlichen sowie sudlichen Flachen aulerhalb des Geltungsbereiches (abgebildet im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos) als Ubergeordnete Quartiersmitte
etablieren soll.

Die jeweiligen Abgrenzungen der zuvor beschriebenen, unterschiedlichen Hohenentwicklung
ermoglichen mehrere Bebauungsszenarien, um flexibel auf die Bedirfnisse der zuklinftig
Nutzenden des Quartiers reagieren zu koénnen. Gleichzeitig bilden sie jedoch auch einen
klaren Rahmen, um den stadtebaulichen Grundgedanken des ,Wechselspiels der Malistabe*
(vgl. Gestaltleitfaden) sowie ein lebendiges und raumlich qualitatvolles Quartier zu sichern.

Den unteren Bezugspunkten fir die maximal zulassigen Wandhoéhen liegt ein Hohenkonzept
fur das Gesamtquartier zugrunde, welches einerseits das bestehende Niveau der
Dornierstralle sowie den Anschluss an die B301 bericksichtigt, andererseits technischen
Rahmenbedingungen wie der gesammelten Ortlichen Versickerung samt notwendiger
Mindestabstande zum Grundwasser Rechnung tragt.
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Der Geltungsbereich liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Minchen. Die maximal
zulassige Bauhdhe gemaR § 12 LuftVG von 512 m . NN. wurde mit den Festsetzungen der
maximal zulassigen Wandhohen berucksichtigt.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Das Hbhenkonzept befindet sich in
Erarbeitung und wird in den Entwurf B-Plan im Zuge § 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Der Gestaltleitfaden befindet sich in
Erarbeitung. Das Kapitel ,H6henhorizonte” liegt als Vorabzug bei.

zu D 3.4.2 ,Mindestwandhdhen®: Fur Bereiche innerhalb der Teilbaugebiete MU1(1) und MU
2(5) werden Mindestwandhdéhen festgesetzt. Dies betrifft diejenigen Uberbaubaren
Grundstucksflachen, auf denen zur Markierung des Quartierseingangs im MU1(1) bzw. zur
Markierung der Verschwenkung der Planstralle Sid auf dem MU2(5) ein stadtebauliches
Zeichen realisiert werden soll. Mit der Festsetzung der Mindestwandhéhe wird deren
Umsetzung sowie deren Wirksamkeit gesichert und gleichzeitig ein ausreichender Spielraum
in der Ausgestaltung gewahrt.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen, Uberbauungen

Mit der Rahmenplanung wurde ein stadtebauliches Gefiige entwickelt, welches durch das in
Kapitel 4 ,Erlauterung des Bebauungsplanentwurfs® bereits beschriebene Bild dichter urbaner
Schollen in einem zusammenhangenden, Ubergeordneten Freiraum gepragt ist. Dabei bilden
die Baugrenzen das Ubergeordnete stadtebauliche Geflige und damit die einzelnen Baufelder
ab. An wichtigen bzw. stadtraumlich besonders pragenden Stellen sind Baulinien definiert.
Damit wird sichergestellt, dass trotz der grolen Flexibilitdt die in der Grundanlage
vorgedachten, besonders pragnanten Stadtraume bzw. Baukoérperstellungen in der
Realisierung auch spilrbar werden. Sie sind an den Schnittstellen der Quartierseingange bzw.
der drei Quartiersplatze mit der ,Grinen Mitte” verortet. Eine detailliertere Beschreibung
befindet sich des Weiteren im Gestaltleitfaden.

Hinweis fir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Der Gestaltleitfaden befindet sich in
Erarbeitung. Das Kapitel ,Baulinien und Baugrenzen* liegt als Vorabzug bei.

zu D4.1 ,Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen fiir Licht- und Liiftungsschachte* und
D4.4 ,Zurickweichen von Baulinien®: Diese beiden Festsetzungen zielen auf untergeordnete
Handlungsspielrdume in der Planung und Bauausflihrung ab, welche in den ausgewiesenen
Malen stadtebaulich vertretbar sind. Dabei sind Licht- und Liftungsschéchte in die Gestaltung
der Freirdume zu integrieren.

zu D4.2 und D4.3 ,Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen durch Vorbauten und vor
die AuRenwand hervortretende Bauteile“: Es sollen Gestaltungsmaglichkeiten, insbesondere
hinsichtlich einer Profilierung von Fassaden mittels Vorbauten bzw. vor die AuRenwand
hervortretende Bauteile gewahrleistet werden, ohne dabei Flachenverluste hinsichtlich der
Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Kauf nehmen zu missen. Eine
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Profilierung von Fassaden kann ein Baustein zur Entwicklung eines anspruchsvollen
Erscheinungsbilds sein.

Das Uberschreitungsmal wird situativ geregelt. In Richtung der ,Griinen Mitte“ sowie der
,Griinfugen® entlang begriinter Fldchen auf Baugrundstiicken wird eine héhere Uberschreitung
zugelassen als in Richtung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen und der ,Quartiersplatze®.
Hin zu den landschaftlich gestalteten Bereichen werden damit starker profilierte bzw.
strukturierte Fassaden gefordert. Gerade im Zusammenspiel mit Fassadenbegrinungen kann
damit ein spannungsvoller, ,weicher‘ Ubergang der Bebauung zum Griinraum geschaffen
werden. Im Gegensatz dazu soll an den ,urbanen Kanten“ die mit den Baulinien und
Baugrenzen formulierte Stralenflucht ablesbar bleiben. Bei samtlichen Uberschreitungen sind
Mindestabstande zum Niveau der Stral3en, Platze und Freiflachen einzuhalten. Damit wird die
Benutzbarkeit der darunterliegenden Flachen gewahrleistet.

54. Nebenanlagen

Zu D5.1 und D5.3 ,Nebenanlagen®. Im Sinne der, in Kapitel 4 ,Erlduterung des
Bebauungsplanentwurfs® beschriebenen, dichten urbanen Schollen ist eine Bebauung nur
innerhalb der Baulinien und Baugrenzen zuladssig. Um den Charakter eines offenen,
durchlassigen und griinen Binnenbereichs zu gewahrleisten, gilt dies auch fir Nebenanlagen
gemal des § 14 Abs. 1 BauNVO. Entsprechend sollten auch Fahrrad-, Kinderwagen- und
Muillraume moglichst in Gebaude integriert werden. Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit
des Quartiers und der Freiflachen sind ausnahmsweise Nebenanlagen, die der Versorgung
der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, bei Notwendigkeit, auch auRerhalb der Baulinien und Baugrenzen zugelassen. In ihrer
Positionierung und Ausgestaltung ist auf eine harmonische Integration in den Freiraum zu
achten.

Zu D5.2 E-Ladestationen im Bereich Quartiersplatz Nord“: Im markieren Bereich des Beiplans
,BPL_01 Ladestation” sind untergeordnete E-Ladestationen auch auf3erhalb der festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen ausnahmsweise zuldssig. Angebote zur Foérderung der
Elektromobilitdt sollen nicht nur innerhalb der Quartiersgaragen bereitgestellt werden. Dies
begunstigt die Sichtbarkeit und ermdglicht einen schwellenlosen Zugang auch fir Nutzende,
die nur kurzzeitig im Quartier verweilen. Deshalb wird die Mdglichkeit erdffnet, auch im
offentlich  zuganglichen Stadtraum ein Ladeangebot vorzusehen. Aufgrund der
ausgewiesenen Grofle kann es sich dabei nicht um einen ,Ladepark” handeln, sondern
lediglich um ein ergdnzendes, untergeordnetes Angebot. Hierfur eignet sich der vorgesehene
Bereich, da an dieser Position ein derartiges Angebot stadtebaulich vertretbar ist. Bewusst
wird die Zone am westlichen Rand des ,Quartiersplatz Nord“, an einer unscheinbaren Stelle
im Ostlichen Anschluss an das Vegetationsband Pforreraugraben verortet. Somit ist der
Bereich lediglich flankierend wahrnehmbar und erzeugt keinen Bruch in der Freiraumsequenz
der Griinen Mitte, sowie im Ubergang zum nérdlich angrenzenden MABP. Aufgrund der Lage
am Rand des Quartiersplatz ist ein mogliches Ladeangebot in die Platzgestaltung zu
integrieren. Von Uberdachungen oder Ahnlichem ist abzusehen.
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Zu D5.4 ,Wandhdhen Nebenanlagen MU 1(1) und MU 2(5): Aufgrund ihrer untergeordneten
Eigenart gilt die festgesetzte Mindestwandhdhe fir Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO nicht,
da sie nicht der mit der Mindestwandhohe beabsichtigten stadtebaulichen Akzentuierung
dienen.

5.5. Bauliche Gestaltung

Dacher, Dachaufbauten und Dachbegriinung (D6.1)

Im Gestaltleitfaden ist das Bild der vielféltigen Dachlandschaft detaillierter erlautert. Diese
dient insbesondere dazu, eine spannungsvolle und vielfaltige Silhouette im Planungsgebiet zu
erzeugen. Mit unterschiedlichen Dachformen lassen sich unterschiedliche Muster und
wiederkehrende Elemente erzeugen, die in immer neuen Kombinationen zusammenstehen
und dadurch zum einen eine Vielfalt, zum anderen aber auch einen durchgangigen,
gestalterischen roten Faden erzeugen.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Der Gestaltleitfaden befindet sich in
Erarbeitung. Das Kapitel ,vielféltige Dachlandschaft” liegt als Vorabzug bei.

zu D6.1.1 ,Dachformen®: Flachdacher sowie Shed-, Parallel- und Grabendéacher sind im
gesamten Geltungsbereich zulassig. Flachdacher haben sich als Dachform mit zahlreichen
Vorzigen hinsichtlich der Dachnutzung, sei es im Hinblick auf eine Nutzung zur
Energieerzeugung oder auch als zusatzliche Freiflache durch offentliche oder private
Dachterrassen etabliert. Dartiber hinaus liefern sie als begriinte Flachen einen Beitrag zur
Starkung des Mikroklimas, des Wasserruckhalts und zur Forderung der Biodiversitat. Mit
Shed-, Parallel- und Grabendachern lassen sich identitatspragende Silhouetten erzeugen,
welche das Quartier strukturieren und fur eine bauliche Vielfalt sorgen sollen. Als produktive
Dacher gedacht, eignen sich insbesondere diese Dachformen flir einen hohen Belegungsgrad
mit PV-Modulen.

Satteldacher sind zusatzlich ausschlielich in den beiden Urbanen Gebieten zulassig. Diese
verfolgen ebenfalls das Ziel der Schaffung einer vielfaltigen Silhouette. Im Gewerbegebiet wird
diese Dachform aufgrund der Programmatik ausgeschlossen, da groR¥flachige
Hallenbaukérper mit flach geneigten Satteldachern nicht dem gewtlinschten Gebietscharakter
entsprechen.

zu D6.1.2 ,Dachaufbauten: Um die Sichtbarkeit von technischen Dachaufbauten und
Aufbauten zur Dachflachennutzung (Gelander, Sonnenschutz, Windschutz, Pflanzgefalle,
etc.) aus dem ebenerdigen Stadtraum gering zu halten, missen diese von der Dachkante um
das die realisierte Wandhohe Ubersteigende Malk von den Aullenkanten der
darunterliegenden Dachflache zuriickgesetzt werden. Dies gilt nicht flir nach oben verlangerte
Treppenhduser oder Aufziige, die somit auch fassadenblindig ausgefihrt und in
Fortschreibung der Gestaltungsprinzipien der Gebaude zu einer zusatzlichen Strukturierung
der Gebaudevolumina herangezogen werden kénnen. Das Maximalmalf von 3,5 m entspricht
einem gangigen, praxistauglichen Mal} zur Realisierung der zuvor genannten Dachaufbauten.
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Zu D6.1.3 und D6.1.4 ,Begrinung der Flachdacher“; Um die unter D6.1.1 bereits aufgefiihrten
Okologischen und klimatischen Vorteile von Flachdachern zu gewahrleisten, sind diese zu
begrinen. Die Ausweisung der Substratstarken nimmt Ricksicht auf die wirtschaftliche
Umsetzbarkeit. Wahrend im GE ein Mindeststandard gefordert wird, um insbesondere den
mdglichen Hallenbaukdrpern mit ihren groRen Spannweiten Rechnung zu tragen, ist im MU,
wo typologisch bedingt mit kleineren Spannweiten zu rechnen ist, ein hoéherer Standard
festgesetzt. Die Flache bestimmt sich nach derjenigen Flache, die unter Bericksichtigung aller
Rahmenbedingungen und Nutzungen auf den Dachern, flr eine Begriinung verbleibt. Bewusst
ist kein spezifischer Anteil gewahlt, da die Dachnutzungen teils sehr nutzerspezifisch sein
werden. Die Festsetzung stellt sicher, dass samtliche Dachflachen, die nicht anderweitig
genutzt werden, zu begrunen sind. Mit der Festsetzung von heimischem Pflanz- bzw. Saatgut
wird eine robuste und standortvertragliche Begrinung als Grundlage fir ein grotmdgliche
Arten- und Strukturvielfalt angestrebt. Dachbegrinungen mit blUtenreicher gebietseigener
Vegetation kénnen ein wertvolles Nahrungs- und Lebensraumangebot fir die Insektenfauna
darstellen.

Geneigte Dacher sind von der Pflicht zur Begrinung ausgenommen, da eine Umsetzung,
insbesondere bei starker geneigten Dachern, mit hohem Aufwand verbunden ist. Vielmehr
sollen auf diesen Dachern die Potenziale zur Energieerzeugung ausgeschépft werden (vgl.
D9.2).

zu D6.1.5 ,Zulassigkeit technische Dachaufbauten nur zur Nutzung im Gebaude selbst*: Mit
der Festsetzung wird gewahrleistet, dass technische Dachaufbauten ausschlielRlich einer
Funktionsfahigkeit des Gebaudes, auf dem sie sich befinden, dienen. Damit wird deren
Umfang auf das nétigste Mald beschrankt, um gleichzeitig sicherzustellen, dass ausreichend
Flachen zur Begrunung (vgl. D6.1.3), zur Nutzung der Sonnenenergie (vgl. D9.2) oder fur
anderweitige Dachnutzungen, die dem Quartier und/oder dessen Bewohner*innen dienen,
vorhanden sind. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind folglich Anlagen zur Nutzung des
Sonnenlichts.

zu D6.1.6 ,Zulassigkeit von Dachterrassen®: Eine vielfaltige Nutzung der Dacher ist ein
wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Grundidee, daher sind private, gemeinschaftliche
oder offentlich zugangliche Dachterrassen zuladssig. Weitere Hinweise zur mdglichen
Bespielung der Dacher sind im Gestaltleitfaden ersichtlich.

5.6. Fassadenbegrunung

zu D6.2.1 ,Fassadenbegrinung“. Entsprechend der Zielsetzung, ein bestmdglich
durchgrintes Quartier zu entwickeln, werden auch Mindestfestsetzungen fur die
Fassadenbegriinung formuliert. Die Fassadenbegrinung dient mit ihrer Verdunstungs- und
Beschattungswirkung in erster Linie der Gewahrleistung eines ertraglichen Siedlungsklimas.
Zusammen mit Festsetzungen der Griunordnung kann sie zur Vermeidung von Ubermafigen
Aufheizungseffekten durch versiegelte Flachen sowie Bauvolumina mit grofRflachigen
Aulenhillen und zur Bindung von Feinstaub beitragen. Zudem férdert sie die
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Funktionsfahigkeit und Aufenthaltsqualitat von privaten Freiflachen, insbesondere im Bereich
von Wohnnutzungen.

Die Festsetzungen zur Fassadenbegrinung mit einer Mindestbegrinung von 20% der
jeweiligen Fassadenlange eines Baukoérpers gelten fir das gesamte Planungsgebiet. Davon
abweichend wird bei Fassaden mit einem geringen Fensterflaichenanteil (kleiner 20%) eine
starkere Mindestbegriinung von 50% festgesetzt, um deren besonderer Wirksamkeit fur
Aufheizungseffekte Rechnung zu tragen und eine optimierte Raumbildung der Grunzonen
zwischen den Baukoérpern zu erreichen. Die Festsetzungen sichern eine ausdauernde
Begriinung, lassen jedoch ausreichende Spielrdume hinsichtlich Pflanzenwahl und
Begriinungstechnik fir verschiedene gestalterische Ldsungen in Abstimmung mit der
architektonischen Fassadenplanung.

Zu D6.2.2 Im Hinblick auf die Funktionalitdt der stadtebaulichen Nutzungen werden
Ausnahmen erméglicht: So wird an den Kanten der Teilbaugebiete, deren Baulinien bzw.
Baugrenzen unmittelbar an o6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, auf eine verpflichtende
Regelung verzichtet, um die Ausbildung eines geschlossenen Strallenraumes und
funktionsfahige ErschlieRungszonen zu ermoglichen. Des Weiteren werden Fassaden mit
einem Flachenanteil fur Fenster6ffnungen und PV-Nutzung von Uber 70%, mit
Gebaudeodffnungen fur An- und Ablieferverkehr von Uber 75% der Gesamtlange sowie
Fassaden mit konfligierenden brandschutztechnischen Anforderungen im Hinblick auf die
Hauptfunktionen Belichtung, regenerative Energiegewinnung, VerkehrserschlieBung und
Brandschutz von der Festsetzung gemaR D6.2.1 ausgenommen.

5.7. Werbeanlagen

zu 6.3.1 ,Werbeanlagen®: Das Quartier soll und darf einen lebendigen, produktiven sowie
gewerblich gepragten Charakter aufweisen. Zwangslaufig wird dieser Charakter durch die
ansassigen Betriebe gepragt, deren Prasenz sich vor Ort auch optisch artikulieren darf.
Gleichzeitig wird jedoch ein qualitatvolles Erscheinungsbild angestrebt. Mit dem
Gestaltleitfaden werden sogenannte ,Best Practice Beispiele® aufgezeigt, wie auch
grol¥flachige Werbeanlagen in ein hochwertiges Erscheinungsbild der Architektur integriert
werden bzw. gestaltungspragend sein koénnen. Zwingend dabei ist jedoch, dass die
Werbeanlagen im Zusammenspiel mit der Architektur gedacht und umgesetzt werden. Somit
sind Werbeanlagen in Anordnung, Grélke, Umfang, Form, Lichteinwirkung, Farbgebung und
Materialwahl in die Architektur der Gebaude sowie in das Stralen-, Orts- und Landschaftsbild
einzufigen. Auf eine GrdlRenbeschrankung wird bewusst verzichtet, damit Themen wie
beispielsweise eine Gestaltung durch groRflachige Typografie, Muster o. A. umgesetzt werden
kénnen. Laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich bewegenden
Werbeanlagen werden aufgrund der negativen Auswirkungen auf die Fauna ausgeschlossen.

Zu 6.3.2 ,Werbeanlagen auf Dachern“: Aufgrund der rdumlichen N&he zum Flughafen
Minchen, mit dessen Passagieraufkommen von ca. 41 Millionen pro Jahr (2024), ist das
Quartier, insbesondere beim Ab- sowie Landeanflug, von einer Vielzahl von Personen auch
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aus der Luft wahrnehmbar. Damit ist ein erhebliches Potenzial fur Werbemaflinahmen auf den
Déachern vorhanden. In Hallbergmoos sind bereits mehrere solcher Beispiele vorhanden, nicht
zuletzt mit der Bebauung LilienthalstraRe 12 ,Surftown” oder der Bebauung Zeppelinstralle 8.
Dieses Potenzial soll mit dem Bebauungsplan ermdglicht werden, ohne dass dies jedoch mit
negativen Auswirkungen auf das Stadtbild einhergeht. Daher ist sicherzustellen, dass die
Werbeanlagen aus der Fu3gangerperspektive nicht wahrzunehmen sind. Gleichzeitig dirfen
Werbeanlagen auf Dachern nur im Zusammenspiel und zusatzlich zu den
Mindestfestsetzungen zur Dachbegriinung sowie den Anlagen zur Erzeugung von Strom aus
Sonnenenergie erstellt werden.

5.8. Einfriedungen

Zu D6.4 ,Einfriedungen®: Mit dem Gestaltleitfaden werden die Aussagen zur Ausgestaltung
der (Baufeld-) Grenzen prazisiert. Grundsatzlich kann bei der Ausgestaltung der Uberbaubaren
Grundstlicksflache situativ und programmatisch bedingt zwischen einer Offnung oder einer
bewussten Abgrenzung zum umgebenden Stadt- bzw. Freiraum entschieden werden.

Die Festsetzungen zur Integration der Einfriedungen in die Architektur der Gebaude beugen
der vielerorts, gerade im gewerblichen Bereich pragenden, bezuglosen Umzaunung von
Grundstucksflachen und Betriebsgelanden vor. Abgrenzungen, sofern diese aufgrund der
Programmatik notwendig sind, missen daher immer einen raumlichen und gestalterischen
Bezug zu den Gebauden und den entstehenden Zwischen- und Binnenrdumen aufweisen. Sie
sind als Teil des stadtebaulichen Gefliges zu verstehen. In der Folge sind sie entweder als
Mauern oder Zaune ausschlie3lich innerhalb der Baulinien und Baugrenzen mdglich. Nur so
ist das ubergeordnete Bild der dichten, urbanen Schollen in einem netzwerkartigen,
zusammenhangenden Freiraum umsetzbar.

Auf Festsetzungen fur die biologische Durchlassigkeit von Zaunen und Mauern
(Mindestbodenabstand, Kleintierdurchschlupfe) wird bewusst verzichtet, um das Einwandern
von Kleintieren in die Baufenster zu vermeiden. Die potenziell fur Kleintiere nutzbaren
Freiflachen innerhalb von Baufenstern werden zu grofien Teilen versiegelt, stark verschattet
und aulerst intensiv genutzt werden, sodass in der Regel keine geeigneten Habitatstrukturen
entstehen kénnen. Zudem sollen erhdhte Toétungsrisiken fir Kleintiere durch den internen
ErschlieBungsverkehr vermieden werden. Andererseits bieten die groRzligig dimensionierte
,Grune Mitte“ und die Grlunkorridore, die zu groRen Teilen naturnah gestaltet werden sollen,
ein besonders gutes und raumlich vernetztes Lebensraumangebot fir die relevante Zielarten.

5.9. Stellplatze, Quartiers- und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

Zu D7.1 ,Stellplatze“: Im Zuge der Rahmenplanung wurde ein umfassendes Mobilitdtskonzept
erstellt (vgl. Entwurf ,Mobilitadtskonzept zum produktiven Quartier stidlich der Dornierstrale in
Hallbergmoos®, Inno2Grid, 19.11.2025). Aufgrund der Lage des Quartiers im Ubergeordneten
Verkehrsnetz und des daraus resultierenden Modal Splits, ist von einem hohen MIV-Anteil im
Mobilitatsverhalten der kinftigen Nutzer auszugehen. Neben MalRnahmen zur Reduktion des
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MIV-Anteils liegt daher ein groflder Fokus auf einer zukunftsgerichteten Organisation innerhalb
des Quartiers.

zu D7.1.1 und 7.1.2 ,Stellplatze: Um einen moglichst zielgenauen Stellplatzbedarf fir das
Quartier abbilden zu kdénnen, wurde dieser auf Basis der ,Empfehlungen zu Anlagen des
ruhenden Verkehrs 2023“ (EAR 23) prognostiziert. Fur die gemaf jeweiliger Gebietskategorie
zulassigen und Uberwiegend zu erwartenden Nutzungen wurde daraus ein spezifischer
Stellplatzschlussel abgeleitet, welcher die Begebenheiten vor Ort berucksichtigt. Damit wird
das Ziel verfolgt, ein Mal zu finden, welches die fur die Funktionsfahigkeit des Quartiers
notwendige Anzahl an Stellplatzen einfordert, darliber hinaus aber ein ,zu viel“ vermeidet. Da
nicht sdmtliche Nutzungsarten antizipiert werden kénnen, gilt die aktuelle Stellplatzsatzung der
Gemeinde Hallbergmoos in der Fassung vom 20.05.2025 fir diejenigen Nutzungen, welche
nicht von diesem spezifischen Stellplatzschliissel erfasst sind. Die Anzahl der zu errichtenden
Stellplatze kann dementsprechend durch Vorlage eines integrierten Mobilitdtskonzepts um bis
zu 25 % verringert werden.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Der spezifische Stellplatzschliissel
befindet sich aktuell in Erarbeitung. Konkrete Zahlen werden mit dem Entwurf des
Bebauungsplans im Zuge des § 4(2) BauGB Verfahrens nachgefiihrt.

zu D7.1.3 ,Verringerung der zu errichtenden Stellplatze®: Mit den Festsetzungen D7.1.1 und
7.1.2 wird, vereinfacht gesagt, der ,Grundausbauzustand“ anhand des Modal-Split sowie des
Motorisierungs- und Besetzungsgrads abgebildet. Sollten dartiber hinaus weitere Mallnhahmen
gemal Mobilitdtskonzept (z.B. Sharing Angebote) umgesetzt werden bzw. zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens bereits umgesetzt sein (z.B. Ausbau des Busliniennetzes),
kénnen die notwendigen Stellplatze weiter reduziert werden. Hierzu ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens ein erneutes Mobilitatskonzept vorzulegen und gegentber der
Gemeinde durch eine Verpflichtungserklarung abzusichern.

zu7.2.1,7.2.2,7.2.3 und 7.2.4: Der ruhende Verkehr soll geblindelt und raumlich kompakt im
Gebiet organisiert werden. Dies ist gesammelt mithilfe mehrerer Quartiersgaragen mdaglich,
welche gemal erfolgter Abstimmung mit den Fachexpert*innen und Gestaltleitfaden
oberirdisch und an zentralen Stellen im Areal verortet werden sollen. Die vielerorts in
Gewerbegebieten raumpragenden, grofRen erdgeschossigen Parkflachen sind damit im Areal
ausgeschlossen. Vielmehr kommen die Flachenpotenziale der Freiflachenversorgung des
Quartiers, samt der damit verbundenen Mehrwerte hinsichtlich Mikroklima und Naherholung,
zugute. In der Folge sind innerhalb der Teilbaugebiete, abgesehen von denen mit
Quartiersgaragen selbst, Stellplatze ausschlie3lich in deutlich untergeordneter Zahl sowie
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Diese Zahl ist je Nutzungsart prozentual
definiert und stellt unter Beachtung der Ausfihrungen des Mobilitatskonzepts einen
ordnungsgemaflen Betrieb der jeweiligen Nutzung sicher (vgl. ,Kurzzeitparken“ und
.Langzeitparken®, S. 30 — S.34 im Entwurf zum ,Mobilitdtskonzept zum produktiven Quartier
sudlich der Dornierstral3e in Hallbergmoos®, Inno2Grid, 19.11.2025)

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Das Lang- und Kurzzeitparken wurde in
Absprache mit Mobilitdtsexperten und unter Abwéagung der Anforderungen an den &6ffentlichen
StraBenraum (Platzbedarfe fiir StraBenbdume und oértliche Versickerung, durchgriinte
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Atmosphére der StralRenziige) auf die Baufelder selbst verlagert. Im Offentlichen StraBenraum
werden an den Platzen ,Quartiersplatz Nord*, ,,Quartiersplatz West" und ,Quartiersplatz Ost“
einige Kurzzeitstellpldtze vorgesehen, um einen niederschwelligen und ziigigen Zugang zu
dort sinnvoll anzulagernden Nutzungen, wie zum Beispiel einer Backerei zu erméglichen.

Die Festsetzungen zielen nicht auf einen Stellplatzbedarf ab, der fir den unmittelbaren Betrieb
der Nutzungen notwendig ist, wie beispielsweise LKW-Docks zur Anlieferung oder Ahnliches.

Die Maximalabstande der Gebdude zu den Quartiersgaragen werden gemafl den
Empfehlungen des Mobilitdtskonzepts auf Basis der allgemein anerkannten fuRlaufigen
ErschlieBungsstandards (Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Berlin,
2019: Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023, S. 120) festgesetzt; somit wird eine
bedarfsgerechte und stadtebaulich gewlinschte Praktikabilitat unterstitzt.

zu 7.2.5 ,Abweichung von den Festsetzungen D7.2.1-D7.2.4“: Um spezifischen
Nutzeranforderungen gerecht werden zu konnen, ist unter bestimmten, nachfolgend
aufgeflhrten Voraussetzungen ein verpflichtender Nachweis der notwendigen und dariber
hinausgehenden Stellplatze in Quartiersgaragen nicht erforderlich:

- Die Zahl der notwendigen und der darUber hinausgehenden KFZ-Stellplatze im jeweiligen
Teilbaugebiet betragt weniger als 20 Stick: Dieses Mal stellt eine stadtebaulich vertretbare
Anzahl an Stellplatzen innerhalb der Teilbaugebiete dar. Nutzungen mit einem geringen
Stellplatzbedarf kénnen diesen folglich wahlweise auch auf dem jeweiligen Teilbaugebiet
selbst nachweisen.

- Nachweis der notwendigen und der darlber hinausgehenden KFZ-Stellplatzen in
Tiefgaragen oder teilbaugebietsinternen Hochgaragen. Sollte eine raumliche Nahe der
Stellplatze zur entsprechenden Nutzung gewiinscht oder notwendig sein, kdnnen diese in Tief-
oder Hochgaragen innerhalb der jeweiligen Baulinien und Baugrenzen nachgewiesen werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass der Anteil zusatzlich unterbauter Fldche durch die
Tiefgaragen so gering wie moglich ausfallt.

- Nachweis der Stellplatze durch Stellplatzablose im 6ffentlichen Stralkenraum.

Diese Abweichungen bzw. Ausnahmen sind in ihrer Art bzw. ihrem Ausmal} so definiert, dass
sie die stadtebaulichen Grundzuge nicht infrage stellen.

Zur Herstellung der Quartiersgaragen selbst gelten die Festsetzungen hinsichtlich der
maximalen Stellplatzanzahl auf den Baufeldern folgerichtig nicht.

Zu D7.3 ,Zu- und Ausfahrten®: Aufgrund des grof3en Spektrums maoglicher Nutzungen im Areal
sind sehr unterschiedliche und zum Zeitpunkt der Bauleitplanung nicht abschlieRend
abzusehende raumliche Organisationen innerhalb der Teilbaugebiet mdglich. Um eine
maoglichst grofe Flexibilitat hinsichtlich der Organisation zu gewahrleisten, werden
Korridorbereiche fir Zu- und Ausfahrten definiert, innerhalb derer eine maximale Anzahl, sowie
maximale Breiten von Zu- und Ausfahrten mdglich sind.
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Die Korridorbereiche sind unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Belange, insbesondere im
Bereich der Anschlusspunkte an die Bundesstrale B301, sowie der stadtebaulichen
Gestaltung definiert. Durch das Abricken von den ,Ecken“ der Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden die im stadtebaulichen Entwurf formulierten, pragnanten
Raumkanten von Zu- und Ausfahrten freigehalten. Das jeweilige MaR ist in Abhangigkeit der
raumlichen Wirksamkeit gewahlt und betragt zwischen 10m und 30m.

Die Anzahl und die Maximalbreite(n) der Zu- und Ausfahrten sind in Abstimmung mit dem
Vorentwurf der Strallenplanung, unter Bertcksichtigung der damit verbundenen technischen
und gestalterischen Aspekte, wie beispielsweise den Flachen fir die ortliche Versickerung und
den Flachen fiur Baumpflanzungen sowie in Abhangigkeit der GroRe des jeweiligen
Teilbaugebiets definiert. Mit dem Gestaltleitfaden werden dariiber hinaus Aussagen zur
tatsachlichen Ausgestaltung unter Berlcksichtigung der Gestaltung des o6ffentlichen
Strallenraums getroffen.

Erganzende Hinweise zum Korridorbereich MU 1(1): Aufgrund der zu erwartenden
Ruckstaulangen gemafly ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 88.1 Produktives
Quartier sudlich der Dornierstrale” (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, Stand:
13.10.2025) im Bereich des Knotenpunkts B301 — PlanstralRe Sud (Predazzoallee) ist von der
Bundesstralle B301 kommend eine direkte Zufahrt vom 6ffentlichen StralRenraum auf das
Baufeld MU1(1) nicht moéglich. Deshalb wird eine Zufahrt tUber den ,Quartiersplatz West*
vorgesehen, wobei hierbei das Ziel einer harmonischen gestalterischen Integration in den
Platzraum verfolgt werden sollte.

Erganzende Hinweise zum Korridorbereich MU1(3): Analog zum Baufeld MU1(1) ist auch das
Baufeld MU1(3) durch den beschriebenen Rickstau betroffen. Daher wird der ausgewiesene
Korridorbereich maximal weit nach Osten verschoben und liegt in der Folge auRerhalb des
prognostizierten Rickstaubereichs.

Erganzende Hinweise zum Korridorbereich GE1(1): Die Rickstaulange zur Spitzenstunde ragt
im Kreuzungsbereich der Dornierstralle mit der Bundesstralte B301 weit in das Quartier,
nahezu bis auf Hohe der westlichen Kante des Baufelds GE1(2) hinein. Folglich ist die Zu-
bzw. Ausfahrt zum GE1(1) in der Spitzenstunde gemafR Prognose, unabhangig von ihrer Lage,
Uberstaut. Des Weiteren erfolgt im Zuge der Ausbaumaflnahmen des Knotenpunkts B301 —
Dornierstral’e eine Verlangerung der Zweispurigkeit der westlichen Fahrtrichtung der
Dornierstralde. Ein Abbiegen vom GE1(1) in westliche Fahrtrichtung ist daher nicht darstellbar.
Von der Bundesstrale aus kommend wird die Ein-/ bzw. Ausfahrt auf das Baufeld GE1(1)
nach dem Prinzip ,rechts rein, rechts raus“ abgewickelt, sprich eine Ausfahrt nur in
Fahrtrichtung Osten und demnach in die nicht Gberstaute Fahrtrichtung zugelassen. Mittels
der Schleife der Messerschmittstralle kann ein verkehrsgerechtes Wenden stattfinden. Die
Umsetzung ist integriert zu erstellen, um eine abgestimmte und schlissige Gestaltung zu
erreichen.

zu D7.3.2 ,Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen®: Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen sind aus gestalterischen Griinden und zum Schutz vor Emissionen
in die jeweiligen Gebdude zu integrieren. Hiervon ausgenommen sind untergeordnete
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Zufahrten fur Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung sowie Noteinsatzfahrzeuge, um eine
infrastrukturelle ErschlieBung zu ermdéglichen.

5.10. Abstandsflachen

zu D8.1 ,Abstandsflachen®: Die Gemeinde Hallbergmoos verfligt Uber eine ,Satzung Uber
abweichende Male der Abstandsflachentiefe® (11.02.2021), wobei Industrie- und
Gewerbegebiete von der Satzung ausgenommen sind. Folglich gilt fir das festgesetzte
Gewerbegebiet GE1 die Regelung gemaf Art. 6 BayBO.

Die beiden Urbanen Gebiete MU1 und MUZ2 vereinen Wohnen, Gewerbe und andere
Nutzungen, sind allerdings ebenfalls auch gewerblich gepragt. Abweichend zur ansonsten im
Gemeindegebiet in weiten Teilen pragenden Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern und
unter Berilicksichtigung der Lage im direkten Einzugsgebiet des Flughafen Minchens, sowie
des nordlich angrenzenden MABPs, soll auf dem Areal ein urbanes und produktiven Quartier
mit einer verdichteten Bauweise entstehen. Daher wird fir die beiden Urbanen Gebiete von
der gemeindlichen Satzung eines erhdhten Abstandsflachenmalies abgewichen und das Mal}
der Abstandsflachen gemaf der gesetzlichen Regelung gemaf Art. 6 BayBO definiert.

Eine Ausbildung urbaner Zwischenrdume und spannungsvoller, situativ verengter
Raumsequenzen innerhalb der jeweiligen Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht dem
stadtebaulichen Grundgedanken. Sollten hierzu baufeldinterne Uberlagerungen der
Abstandsflachen notwendig sein, ist eine Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden zu
suchen. Befreiungen von den gultigen Abstandsflachen kénnen im Einzelfall, bei Nachweis
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, ermoglicht werden.

5.11. Energie

Dem Bebauungsplan liegt ein Energieversorgungskonzept zugrunde (vgl. Vorabzug
Energieversorgungskonzept fur den B-Plan 88.1 in Hallbergmoos, Ingenieurbliro Hausladen
GmbH, 05.08.2025), welches in Rickkopplung mit dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern, 2023 (vgl. Punkt 1.1.3) die Zielsetzung der Klimaneutralitdt des Quartiers im Betrieb
verfolgt. Im Rahmen einer umfassenden Evaluierung wurden die verfligbaren Technologien
von einer ,long-list‘, die samtliche, grundsatzlich denkbaren Optionen enthalt, zu einer ,short-
list*, die ausschliel3lich weiterzuverfolgende und zu priorisierende Potenziale umfasst, gekirzt.
Dabei wurden die relevanten Akteure, wie beispielsweise Geologen, Fernwarmenetzbetreiber
und die Gemeinde Hallbergmoos eingebunden. Aus den priorisierten Potenzialen wurden funf
Vorzugsvarianten zur thermischen Energieversorgung erarbeitet, auf deren Basis die
Festsetzungen abgeleitet wurden. Dabei liegt der Fokus auf einer strombasierten Energie-,
Warme- und Kalteversorgung des Quartiers, wobei die ortlich verfigbare Fernwarme als
erganzender Baustein integriert wurde. Hierzu ist die Nutzung der Flachenpotenziale auf
Dachern zur Stromerzeugung essenziell.

Zu D9.1 und D9.2 ,Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie“. Auf Basis einer ersten
Grobabschatzung des zukiinftigen Energiebedarfs konnte herausgearbeitet werden, dass die
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zur Verfigung stehenden Dachflachen voraussichtlich flr einen jahresbilanziellen Ausgleich
der Emissionen, die durch den Primarenergiebedarf einer warmepumpenbasierten Warme-
und Kalteversorgung verursacht werden ausreichend sind, wenn deren Flachenpotenziale
vollstandig ausgeschopft werden. Hierbei wurden die zu erwartenden Dachaufbauten flr
Technik und Weiteres, notwendige Randabstande sowie anderweitige Dachflachennutzungen
bereits bericksichtigt. In der Folge wird festgesetzt, dass samtliche Dachflachen, welche nicht
durch die vorgenannten Flachen in Anspruch genommen werden, zur Erzeugung von Strom
aus Sonnenenergie heranzuziehen sind.

Um Flexibilitdten hinsichtlich der Gestaltung der Gebaude zu ermdbglichen, kann die
nachzuweisende Flache entweder vollstandig auf dem Dach, auf einer aquivalente Flache an
der Fassade oder teilweise auf dem Dach und teilweise auf einer aquivalente Flache an der
Fassade nachwiesen werden. Ein Rechenbeispiel:

Brutto-Dachflache: 1000 m?
- Technikflachen, notwendige Randabstande

sowie fur eine Nutzung der Sonnenenergie

ungeeignete Flachen aufgrund bspw. hoher

Verschattung: -200 m?
- Gemeinschaftliche Dachterrasse inkl.

deren Zugang: -300 m?
- Verbleibende Flache zur Nutzung von

Sonnenenergie: 500 m?
Szenario A:

- Nachweis auf dem Dach: 500 m?
Szenario B:

- Nachweis an der Fassade: Flache mit vergleichbarem

prognostiziertem Ertrags-
potenzial zu 500 m? Dachflache.

Szenario C:
- Nachweis auf dem Dach: 300 m?
- Nachweis an der Fassade: Flache mit vergleichbarem

prognostiziertem Ertrags-
potenzial zu 200 m? Dachflache.

zu D9.3 ,Solar-Griindach Systeme auf Flachdachern“: Um einen Ausgleich zwischen der
Nutzung der Dachflachen zur Starkung des Mikroklimas und Férderung der Biodiversitat auf
der einen sowie der Nutzung im Zuge von erneuerbare Energien auf der anderen Seite
Rechnung zu tragen, sind Solar- Griindachsysteme zu verwenden. Im Sinne eines
harmonischen Stadtbilds sind die definierten Randabstande einzuhalten.

zu D9.4 ,Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie auf geneigten Dachern“. Im Sinne eines
harmonischen Stadtbilds sind Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie nur in gleicher
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Neigung wie die darunterliegende Dachflache zulassig. Die aus dem Stadtraum
wahrnehmbare Silhouette soll durch die Kubatur der Gebaude gepragt sein.

zu D9.5 ,Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie an Fassaden®: Ziel ist die Schaffung eines
hochwertigen, harmonischen Stadtbilds. Im Sinne einer gesamtheitlichen Gestaltung sollen
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie harmonisch in das Erscheinungsbild der Gebaude
integriert werden. Hinweise und ,Best Practice” Beispiele hierzu liefert der Gestaltleitfaden.

zu D9.6 ,Ortliche Verbrennung von Energietragern®: Wie bereits beschrieben, basieren die
Vorzugsvarianten des Energieversorgungskonzepts zum Bebauungsplan auf strombasierten
Technologien und Fernwarme. Folglich wird die ortliche Verbrennung von Energietragern zur
thermischen und elektrischen Versorgung von Gebauden ausgeschlossen. Hiervon unberuhrt
bleiben Backup-Systeme wie zum Beispiel Notstrom-Versorgungen, sofern diese fur den
ordnungsgemaflen Betrieb der Nutzungen notwendig sind. Ebenfalls sollen (Warme-)
Potenziale genutzt werden kénnen, welche aufgrund der angesiedelten Nutzungen vor Ort
entstehen. Dies kann beispielsweise die Abwarme von Rechenzentren sein.

5.12. Dienstbarkeitsflachen

zu D10.1 ,Festsetzung von Geh- und Radfahrrechtsflichen: Eine Kernqualitat des
Bebauungsplanentwurfs ist die gro3zligige, zentrale Griin- und Freiflache ,Griine Mitte“. Diese
Qualitat soll auch der Bevdlkerung von Hallbergmoos und zukilinftigen Quartiersnutzenden
zugutekommen. Daher wird mit den ausgewiesenen Dienstbarkeitsflachen eine offentliche
Durchwegung dieses Freiraums gesichert. Damit wird die ,,Griine Mitte® fir alle Zugehorige
der Gesellschaft erlebbar. Darliber hinaus kann der Langsamverkehr (Fuf3- und Radverkehr)
auch abseits des motorisierten Verkehrs, sicher und attraktiv geflihrt werden.

zu 10.2 ,Abweichung von der festgesetzten Lage“: Die festgesetzte Lage der ausgewiesenen
Dienstbarkeitsflachen bezieht sich auf das Freiraumkonzept gemal Rahmenplanung sowie,
in den ausgewiesenen Breiten, auf eine ordnungsgemafle Funktionsfahigkeit fir den Ful3-
bzw. Radverkehr, welche insbesondere auch Begegnungsverkehre bertcksichtigt. Von der
festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise abgewichen werden,
sollte sich im weiteren Planungsverlauf eine entsprechende Notwendigkeit ergeben. Diese
kann technisch oder gestalterisch begriindet sein. Bei einer gestalterischen Begriindung muss
die Ubergeordnete Freiraumidee gemall Rahmenplanung gewahrleistet sein. Dabei sind die
definierten Wegeverbindungen bzw. Schnittstellen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
die definierten Mindestbreiten der Geh- und Radfahrrechtsflachen beizubehalten. Im Bereich
des Baufelds GE1(2) kann von der Lage der definierten Schnittstelle zur 6ffentlichen
Verkehrsflache um bis zu 100 m entlang der Dornierstral’e nach Sudosten hin sowie um bis
zu 20 m entlang der Dornierstralle nach Nordwesten hin ausnahmsweise abgewichen werden.
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5.13. Abgrabungen und Aufschiittungen, Bodenmanagement

Begriindung erfolgt im Zuge der Festsetzungen mit dem Entwurf des Bebauungsplans zum §
3(2) und § 4(2)-Verfahren gem. BauGB und in Riickkopplung mit dem in Erarbeitung
befindlichen Héhenkonzept.

Im Hinblick auf die ortliche Versickerung wird anhand der bereits erfolgten Vorabstimmungen
von einem Mindestabstand der Muldensohle zum mittleren héchsten Grundwasserstand
(MHGW) von mind. 80 cm ausgegangen.

5.14. Wasserwirtschaft

Im Sinne des Schwammstadtprinzips und einer damit verbundenen dezentralen
Bewirtschaftung von Niederschlagswasser ist Niederschlagswasser ortlich zu versickern.
Damit wird der natirliche Wasserkreislauf unterstitzt. Dartuber hinaus wird die ortliche
Infrastruktur hinsichtlich der Abwasserbeseitigung und Wiederaufbereitung, insbesondere
auch bei Starkregenereignissen entlastet.

Das Niederschlagswasser der Teilbaugebiete ist folglich innerhalb der Teilbaugebiete mittels
Mulden zu versickern. Vorrangig sind hierbei die in der Rahmenplanung bereits vorgedachten
Muldenbereiche innerhalb der zu begrinenden Flachen auf Baugrundsticken mit
Gestaltungsrichtlinien ,Grine Mitte®, ,Griine Fugen® und ,Siedlungsrand® heranzuziehen und
diese in die Ubergeordnete Gestaltung einzubinden. Damit gelingt es, einen hohen
Ausnutzungsgrad auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen zu erreichen und so die
stadtebauliche Grundidee der dichten, urbanen Schollen im Ubergeordneten Grunraum
umzusetzen. Ein Mindestabstand der Muldensole zum mittleren hdchsten Grundwasserstand
MHGW ist einzuhalten. Ausnahmsweise sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
technische Versickerungsléosungen moglich. Hierbei ist jedoch nachzuweisen, dass eine
Versickerung mittels Mulden nicht oder nur mit Einschrankungen moglich ist. Dies kann
beispielsweise sein:

- Aufgrund geometrischer Zwange keine Moglichkeit zur Versickerung des
Niederschlagwassers in den zu begriinenden Flachen auf Baugrundstiicken bei gleichzeitig
resultierendem, geringem Ausnutzungsgrad durch grofle Muldenflachen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, was die gestalterischen, stadtebaulichen Grundziige
infrage stellt.

- Relevante Einschrankungen im Betriebsablauf durch Muldenflachen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen.

- sonstige rechtliche oder technische Vorgaben.

Jedoch sollte vor der Planung eine technischen Versickerungslosung geprift werden,
inwiefern erganzende Malnahmen zur Wasserrlickhaltung vertretbar bzw. bereits
ausgeschopft sind.

Niederschlagswasser auf offentlichen Verkehrsflachen ist aus vorgenannten Griinden
ebenfalls ortlich mittels Mulden zu versickern. Die notwendigen Flachen sind in der
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Grundanlage der o6ffentlichen Verkehrsflachen bereits berlicksichtigt. Die Mulden sind in
Kombination mit strallenbegleitenden Baumpflanzungen herzustellen.

Sofern technisch umsetzbar, sind situativ auch unterirdische bauliche Anlagen zur Sammlung,
Ableitung und Wiedereinleitung von Grundwasser einschlielich der notwendigen
oberirdischen Kontroll- und Zugangsschachte zulassig.

5.15. Immissionsschutz

Die einzelnen Festsetzungen basieren auf der Immissionstechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan (vgl. Vorabzug Immissionstechnische Untersuchung Nr. 9582/23-1U01, Dipl.-
Ing. Peter Mutard Ingenieurgesellschaft flir Technische Akustik, Schall- und Warmeschutz
mbH GmbH, 11.10.2025) und sind im entsprechenden Dokument begrindet. Mit dem
Gestaltleitfaden werden dariiber hinaus Aussagen getroffen, wie Gebaudekonfiguration
innerhalb der einzelnen Teilbaugebiete mdoglichst optimiert umgesetzt werden konnen, sodass
eine Balance zwischen einerseits den Anforderungen der Gewerbebetrieben und andererseits
den Belangen der Schutzbedirftigkeit von Wohn- und Arbeitsraumen gefunden werden kann.

5.16. Grunordnung

In dem neuen Quartier wird die Zielsetzungen einer hohen stadtebaulichen Dichte i.S. eines
mdoglichst sparsamen Flachenverbrauchs verfolgt. Gleichzeitig sollen, insbesondere im
Hinblick auf die angestrebten Wohnnutzungen, hohe Freiraumqualitaten entwickelt und hohe
siedlungsokologische Standards angesetzt werden. Die baulichen Strukturen gruppieren sich
um eine grofziigig dimensionierte ,Griine Mitte®, die im Verbund mit urbanen Quartiersplatzen
und raumliche gliedernden ,Grinen Fugen“ ein robustes und vielseitig nutzbares
Freiraumsystem bilden. Neben vielfaltigen Spiel- und Naherholungsfunktionen sind diese
Raume auch bedeutsam fur den sicheren Fuf3- und Radverkehr im und durch das neue
Quartier. Zudem erflllen sie auch siedlungsdkologische Funktionen und tragen zu Vermeidung
von Eingriffen bei. Das Freiraumsystem wird vervollstandigt durch Eingrinungsmafnahmen
am Siedlungsrand.

Die Festsetzungen der Griinordnung nehmen Bezug auf ein differenziertes Freiraumkonzept,
das als integraler Bestandteil eines umfassenden stadtebaulichen Rahmenplans vorbereitend
erarbeitet wurde. Nicht festsetzbare Bestandteile des Freiraumkonzepts werden im bereits
beschriebenen Gestaltleitfaden als begleitendes Instrument der Qualitatssicherung definiert.

Die Freiraume werden mit Ausnahme der Offentlichen StraRenrdume und der Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als begrinte
Flachen auf Baugrundsticken mit Gestaltungsrichtlinien festgesetzt und sollen in privater
Zustandigkeit zusammenhangend hergestellt und unterhalten werden.

zu D14.1 ,Allgemeine Bestimmungen®: Die allgemeinen Festsetzungen zur Grunordnung
entsprechen Ublichen Standards fur eine fachgerechte, nachhaltige Umsetzung und
dauerhafte Sicherung Malinahmen der Grunordnung. Um ausreichende Flexibilitat im
Bauvollzug zu erhalten, werden Abweichungen der Grinfestsetzungen in Lage und Flache
ermoglicht.
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zu D14.2 ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft“: Der schutzenswerte Pférreraugraben mit seinen biotopkartierten Begleitgehodlzen
kann mit Ausnahme der unvermeidlichen Eingriffe im Bereich der neuen Anbindung des
Plangebiets an die B301 durch die Erhaltungsfestsetzungen in der aktuellen Qualitat dauerhaft
gesichert werden. Ostlich daran angrenzend wird auf einem rund 5 m breiter, bislang
ackerbaulich genutzter Streifen extensive Wiesennutzung festgesetzt. Aufgrund der spateren
starken Beschattung durch Gebaude werden diese Flachen keine naturschutzfachlich hohe
Wertigkeit erlangen, jedoch als Puffer gegenliber den privaten Nutzungen dienen kénnen und
zu einer Verringerung von Stoffeintragen in Biotop und Graben beitragen.

Zu D14.3.1 ,Begriinte Flachen auf Baugrundstiicken mit der Bezeichnung Griine Mitte und
Grine Fugen®: Die im Plan festgesetzten begriinten Flachen auf Baugrundstiicken mit der
Bezeichnung ,Grine Mitte* und Grine Fugen“ sollen als naturnaher Landschaftspark
entwickelt werden. Im Hinblick auf die Nutzbarkeit der Grinanlagen ist die Anlage von Wegen
und kleineren Platzen fir den Ful3- und Radverkehr, den Aufenthalt sowie flr
Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen zulassig, der maximale Versiegelungsgrad (Voll- und
Teilversiegelung) wird jedoch aus Okologischen Grunden auf 30 % festgesetzt, wobei
moglichst wasserdurchlassige Befestigungen zu wahlen sind.

Zur Forderung der Biodiversitat und des Naturerlebens im Siedlungsraum soll ein moglichst
groBer Flachenanteil fur naturnahe Strukturen mit hohem siedlungsokologischem Wert
(Hecken und Gehdlzgruppen, Extensivwiesen) entwickelt werden. Dies schlagt sich in dem
festgesetzten Mindestflachenanteil von 50 % der nicht befestigten Flachen nieder. Die
geplante Gelandegestaltung mit Integration von Versickerungsmulden bedingt eine
strukturelle Differenzierung der Vegetationsbereiche.

Auf den Ubrigen Flachen soll ein vielfaltiges Angebot flr intensive Nutzungen von Erholung,
Spiel und Sport umgesetzt werden. Das Freiraumkonzept sieht die Integration von
identitatsstiftenden skulpturalen Installationen fir Freizeit und Sport in die intensiv genutzten
Anlagenteile vor. Im Hinblick auf die Malstablichkeit des Freiraums werden maximal funf
derartige Installationen mit einer maximalen Abmessung von 6 m x 6 m x 6 m zugelassen. Die
gemal ortlichen Bauvorschriften (kommunale Spielplatzsatzung) vorzuhaltenden Spielplatze
sollen in die begruinten Flachen integriert werden.

Die Festsetzungen einer absoluten Mindestanzahl von Baumen, deren Umsetzbarkeit durch
das Freiraumkonzept belegt ist, dient der Sicherung einer hohen Freiraumqualitat
(Raumbildung, Beschattung, Naturerleben etc.) und eines beachtlichen Grinvolumens mit
siedlungsklimatischer Ausgleichswirkung.

zu D14.3.2 ,Begrinte Flachen auf Baugrundstiicken mit der Bezeichnung Urbane
Platzsituation*: Die drei geplanten Platze sollen gemall Freiraumkonzept als
Aufenthaltsbereiche mit urbanem Charakter gestaltet werden. Ein hohes Mal befestigter
Flachen ist bei der angestrebten intensiven Nutzung systemimmanent. Die maximale
Versiegelung wird aus siedlungsokologischen Grinden aber auf 85 % begrenzt. Die
verbleibenden Grininseln sichern zusammen mit den festgesetzten Baumpflanzungen (mit
einem Schwerpunkt auf Baumen 1. Wuchsordnung) eine hohe Freiraumqualitat
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(Temperaturausgleich, Beschattung, Raumbildung) und einen ausreichenden Flachenanteil
fur die Niederschlagswasserversickerung.

zu D14.3.3 ,Begrinte Flachen auf Baugrundstliicken mit der Bezeichnung Siedlungsrand*:

Die Festsetzung von Baumgruppen mit einer Mindestanzahl an zu pflanzenden Baumen zum
(teilweise vorlaufigen) Siedlungsrand dienen der Einbindung der grof3formatigen baulichen
Strukturen in die Landschaft.

Hinweis fiir das § 3(1) und § 4(1) BauGB Verfahren: Sidlich von MU 1(4) kann aufgrund
begrenzter Flachenverfiigbarkeit keine durchgéngig breite Eingriinung erfolgen. Eine
partielle Verbreiterung des Griinstreifens, stidlich des Teilbaugebiets MU1(4), durch
Flachentausch ist derzeit in Priifung. Die Ergebnisse flieBen in den Entwurf zum Verfahren
gem. § 4 Abs. 2 BauGB ein.

Die Festsetzung ausschlieRlich heimischer, gebietseigene Pflanzen orientiert sich an § 40,
Abs. 4 BNatSchG.

zu D14.3.4 und D14.3.5 ,Grinordnung GE 1(2) und Baufelder mit Wohnnutzung“: Um eine
Mindestdurchgriinung im grof¥flachigen GE 1(2) sicherzustellen wird ein absolute
Mindestanzahl fur zu pflanzende Baume festgesetzt. Die Umsetzbarkeit dieser Dimension ist
durch die Rahmenplanung belegt. Fur andere GE-Teilgebiete sind vergleichbare
Festsetzungen aufgrund der beengten raumlichen Situation und den zu erwartenden
Konflikten mit der inneren Erschliellung nicht moglich. In Quartieren mit Wohnnutzung sollen
jedoch generell entsprechende Festsetzungen eine angemessene Lebensqualitat sichern.

zu D14.4.1 ,Begriinung Offentlicher Verkehrsflachen®: Alle éffentliche StralRenrdume sollen
aus stadtebaulichen und siedlungsdkologischen Grinden mit Bdumen bepflanzt werden.
Aufgrund hier nicht mdoglicher Festsetzungen zur Fassadenbegrinung (s.0.) sind die
Baumpflanzungen die einzigen grinen Elemente, die in den sich im Sommer stark
aufheizenden Strallenfluchten thermisch ausgleichend wirken kdénnen. Eine umso grélere
Bedeutung kommt daher einem ausreichenden Grinvolumen zu, das durch die Festsetzung
eines hoheren Anteils an Baumen 1. Ordnung (75 %) geférdert wurde.

zu D14.4.2 ,Vorhalteflachen Stralenanschlisse Sidwest und Sidost”: Entsprechende
Festsetzungen werden auch fir die ,Stralenanschlisse Siudwest und Sidost*
(Vorbehaltsflachen) definiert. Da diese jedoch voraussichtlich nicht kurzfristig realisiert
werden, werden erganzende Festsetzungen flr eine temporare Begrinung in der
Ubergangszeit getroffen.

5.17. Umweltschutz

zu D15.1.1: Grol¥flachige Verglasungen stellen eine grundsatzliche Gefahrdung fur Vogel dar.
Um das Kollissions- und damit Totungsrisiko fir Vogel durch grof3e Glasflachen zu minimieren,
werden fir problematische Glaselemente fachlich anerkannte und wirksame
Schutzmallnahmen gegen Vogelschlag festgesetzt. Hierdurch wird das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande vermieden.
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zu D15.1.2: Die Festsetzungen flr die Ausflihrung von Beleuchtungsanlagen im Auf3enbereich
dienen dazu, Beeintrachtigungen fiir Insekten und Fledermause durch kiinstliche Beleuchtung
zu minimieren, und tragen somit zur Umsetzung von Zielsetzung der Naturschutzgesetze und
der Biodiversitatsstrategie bei. Die Festsetzungen umfassen Vorgaben fir die Farbtemperatur,
den Lampenaufbau, Temperatur, Lichtpunkthéhe und Ausrichtung der Leuchten.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB und § 15 BNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis
geeigneter 6kologischer Ausgleichsmalinahmen zu erbringen.

Die nachfolgende Bilanzierung entspricht der Methodik des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (BayStMWBYV 2021). Die Bilanzierung erfolgt im Regelverfahren, da
nicht alle Kriterien fir die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise erflllt sind.

6.1.  Eingriffsermittlung

Bestandsbewertung

Die relevante Gesamtflache (Erweiterungsgebiete) wird fur das Schutzgut Arten und
Lebensraume in Teilflachen unterschiedlicher Ausgangswerte differenziert:

- geringe Bedeutung (A11; intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter
Segetalvegetation)
- mittlere Bedeutung (F212 Graben naturnah, B112 mesophiles Gebusch)

Ermittlung der Eingriffsschwere

Nutzungsbereich Eingriffsfaktor

gesamte bebau- und versiegelbare Flache (6ff. 1,0
Verkehrsflachen, Baufenster)

begriinte Flachen auf Baugrundstiicken mit 0
Gestaltungsrichtlinien, eingriffsneutral

VermeidungsmalRnahmen und daraus resultierender Planungsfaktor

Im Bebauungsplan werden folgende Vermeidungsmalinahmen festgesetzt:

- Schaffung kompakter Siedlungsraume durch hochverdichtete Bebauung

- Vernetzung von grof3rdumigen Grinstrukturen

- Forderung der Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinrdumen und Erhalt von
bestehenden Lebensrdumen

- in Teilen naturnahe Gestaltung der privaten Grinflachen

- Eingriinung von Strallen und Baufenstern durch Mindestanzahl von Baumen

- Fassadenbegrinung mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen

- dauerhafte Begriinung von Flachdachern
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- Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweiflen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin

- Versickerung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Versickerungsmulden

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Begrenzung der Bodenversiegelung
in begriinten Flachen auf Baugrundstiicken und Prioritatensetzung auf versickerungsfahige
Belage

Daraus resultiert der maximale Planungsfaktor von 20%, der fur den Eingriffstyp 1 (Acker >
Baufelder) anwendbar ist. Fir den Eingriffstyp 2 (Acker > Verkehrs-/Platzflachen) sind die
VermeidungsmalRnahmen geringer wirksam, sodass nur ein Planungsfaktor von 10%
angesetzt werden kann. FUr den Eingriffstyp 3 (Graben/Geblsch) kdnnen keine
Vermeidungsmalnahmen angesetzt werden.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriffstyp 1: Acker > Baufelder

FlachengrofRe 101.764 | gm

Ausgangszustand: geringe Bedeutung (A11, Acker, Grundwert | x 2
2 WP

Bewertung Ausgangszustand 203.528 | WP
Eingriffsschwere/Beeintrachtigungsfaktor: GRZ 0,8 x 0,80
= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung 162.822 | WP
Planungsfaktor bei Vermeidungsmalnahmen: 20% x 0,80
Kompensationsbedarf Eingriffsflache 1 130.258 | WP

Eingriffstyp 2: Acker > Veerkehrs-/Platzflachen

FlachengrofRe 30.673 | gm

Ausgangszustand: geringe Bedeutung (A11, Acker, Grundwert | x 2
2 WP

Bewertung Ausgangszustand 61.346 | WP
Eingriffsschwere/Beeintrachtigungsfaktor: 0,70 x 0,70
= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung 42.942 | WP
Planungsfaktor bei Vermeidungsmalnahmen: 10% x 0,90
Kompensationsbedarf Eingriffsflache 2 38.648 | WP

Eingriffstyp 3: Graben naturnah / Mesophiles Geblisch > Verkehrsfldchen

FlachengrofRe 486 | gm
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Ausgangszustand: hohe Bedeutung (F212, Graben naturnah / | x 10
B112 Mesophiles Geblsch, Grundwert 10 WP)

Bewertung Ausgangszustand 4.860 | WP
Eingriffsschwere/Beeintrachtigungsfaktor: 1,0 x 1,00
= Ausgleichsbedarf ohne Vermeidung 4.860 | WP
Planungsfaktor bei VermeidungsmalRnahmen: 0 x 1,00
Kompensationsbedarf Eingriffsflache 2 4.860 | WP
Kompensationsbedarf gesamt 173.766 | WP

i

Eingriffstyp 1 (A11 >> Baufelder MU/GE): 101.764 m?

Eingriffstyp 2 (A11 >> Verkehrs-/Platzflachen): 30.673 m?

[ | Eingriftstyp 3 (B112/F212 >> Verkehrsfichen): 486 m?

eingriffsneutral (Verkehrsflaichen Bestand und Grinflachen)
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6.2. Kompensation

Die Eingriffe sollen durch externe Ausgleichsflachen im naheren Umfeld der geplanten
Maflinahme kompensiert werden. Mehrere optionale Flachen wurden mittlerweile hinsichtlich
ihrer naturschutzfachlichen Aufwertungspotenziale begutachtet. Bislang konnten jedoch noch
keine Flachen definitiv zugeordnet werden. Dies soll zeitnah in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehoérde erfolgen. Beabsichtigt ist, mdglichst Kompensationsmalthahmen zu
definieren, die auch als CEF-Malnahmen entsprechend der artenschutzrechtlichen
Veranlassung fungieren kénnen.

Die Ergebnisse werden in die Begrindung zum Entwurf zum Verfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB
einflieRen.  Die Durchfuhrung der MaRRnahme soll Uber einen Stadtebaulichen Vertrag
abgesichert werden.

6.3. Bilanz

zu erganzen nach Definition der externen Ausgleichsflachen

7. Spezieller Artenschutz

Gemall dem naturschutzfachlichen  Gutachten als Vorlage zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind die meisten lokalen Populationen der (potenziell
oder nachgewiesenermalien) vorkommenden streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten durch die Planung innerhalb des Geltungsbereiches nicht
oder nur unerheblich betroffen. Durch das geplante Baugebiet werden jedoch Feldlerchen-
Habitate so beeintrachtigt, sodass sie sich dauerhaft nicht mehr als Brutplatz eignen.
Insgesamt sind zwei Reviere praktisch vollstandig, zwei grof¥teils betroffen, entweder direkt
durch Uberbauung oder durch randliche Stérungen (insbesondere sog. Kulissen-Bildung). Fir
den Verlust dieser Reviere sind spezifische Vermeidungs- und vorgezogene
Ausgleichsmallnahmen in Abstimmung mit den Fachbehorden umzusetzen.

Diese werden im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs als Grundlage des Verfahrens gem. §
4 Abs. 2 BauGB spezifiziert.

4 Vgl. Naturschutzfachliches Gutachten zur Priifung artenschutzrechtlicher Vorschriften des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 NatSchG
(Artenschutzbeitrag), Bio-Buro Schreiber, Neu-Ulm 2024
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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8. Umweltbericht
8.1. Inhalt und Ziele der Planung

Standort

Lage: Gemeinde Hallbergmoos, 6stlicher Siedlungsrand,
Flursticke 312, 358/7, 359, 359/1, 363, 364, 365, 366/1, 370/1, 371,
372, 373, 782, 799, 807/5, 807/20, 807/21, 807/22, 807/23 537, 538;
alle Gemarkung Hallbergmoos

Vornutzung: Landwirtschaft (Acker), Verkehrsflachen (West- und Nordrand),

FlieRgewasser mit Begleitgeholz (Westrand)

Nutzung im Umfeld: W: Landwirtschaft (Acker),
N: Gewerbe
O: Flurweg, Landwirtschaft (Acker)
S: Landwirtschaft (Acker)

Planungsziel

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines produktiven Quartiers, in dem Gewerbe, Wohnen
und Freizeitnutzungen integriert werden. Damit soll v.a. auf die hohe Nachfrage nach
gewerblichen  Nutzflaichen reagiert und die positive Gesamtentwicklung des
Wirtschaftsstandorts Hallbergmoos im Sinne einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung mit
funktionsfahigen Nutzungsmischungen gestarkt werden.

Planungsinhalt

Der Bebauungsplan definiert im ndrdlichen Teil in Fortsetzung der angrenzenden Nutzung
zwei grofe Baufenster flir Gewerbe (GE). Im Sidteil werden acht Teilbaugebiete als Urbane
Gebiet (MU) ausgewiesen, in denen auch Wohnnutzung ermdglicht werden soll. Die bauliche
Dichte wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen zwischen 0,4 und 0,9 definiert. Die
baulliche Hohe wird fiur GE auf maximal 18 m, fir MU auf maximal 20 - 25 m bzw. fur
ausgewahlte Hochpunkte an den Quartierseingdngen West und Ost auf maximal 40 m
festgesetzt.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber die bestehende Dornierstralle im Norden sowie
eine neue Planstralle, die an die Dornierstral3e und die Bundesstralle B301 im Westen mit
einer neuen Zufahrt angebunden wird. An die Planstralle schlieBen im Siden zwei
Vorbehaltsflachen fur weitere PlanstralRen an, die fir eine kunftigen Erweiterung der Siedlung
nach Suden freigehalten werden sollen.

Das Quartier gruppiert sich um eine groRzugig dimensionierte grine Mitte mit vielfaltigen
Funktionen fur Naherholung, Spiel und Siedlungsokologie. Sie ist verbunden mit
Freiraumkorridoren, welche das Quartier raumlich gliedern und Wegebeziehungen fir Ful3-
und Radverkehr ermoglichen, sowie drei urbanen Platzsituationen im Nordwesten, Stidwesten
und Osten.

Der Pforreraugraben mit seinen begleitenden Gehdlzstrukturen des wurd mit Ausnahme einer

notwendigen Unterbrechung flur die verkehrliche Anbindung an die B301 gesichert und als
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Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von 18,92 ha. Davon nehmen bestehende
Verkehrsflachen 1,41 ha und nicht Uberplante Wasserflachen (Pférreraugraben) und
begleitendem Griinkorridor 0,75 ha.

Fir die neue EntwicklungsmaRnahme werden somit netto 16,76 ha Flache beansprucht.
Davon werden 10,18 von Baufenstern fir GE und MU, 3,11 ha fir Verkehrs- und Platzflachen,
und 3,47 ha fur private, begriinte Flachen auf Baugrundsticken belegt.

8.2.  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichtes wurden in insgesamt vier
Online-Veranstaltungen (Scoping-Termine) folgende Themenkomplexe mit den einschlagigen
Fachstellen behandelt:

Bauleitplanung, Raumordnung, Boden, Mensch, Kulturgiter und Umwelt, 26.11.2024
Verkehr, Schall- und Immissionsschutz, 29.11.2024

Wasser, 03.12.2024

Naturschutz, 04.12.2024

Die Ergebnisse wurden protokolliert.

Da das Vorhaben keinen Wirkungsbereich von Bau- und Bodendenkmalern,
denkmalschutzrechtlich geschutzten Ensembles oder besondere landschaftspragenden
Denkmaler liegt wurde das Schutzgut Mensch: Wirkungsbereich Kultur- und Sachguter als
nicht relevant eingestuft und wird daher bei der Umweltprifung nicht vertiefend betrachtet.

Ebenso werden die Wirkungsbereiche Erschutterungen / sekundarer Luftschall und
Elektromagnetische Felder des Schutzgutes Mensch aufgrund nicht gegebener Relevanz
nicht vertiefend untersucht.

Der Eingriffsregelung gemall §§ 14, 15 BNatSchG und § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
artenschutzrechtlichen Aspekte werden in den Kapiteln 6 und 7 der Begrindung behandelt.
Der Umweltbericht nimmt darauf in zusammenfassender Form Bezug.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
39



B-Plan Nr. 88.1 Hallbergmoos, ,Produktives Quartier sudlich der Dornierstraf3e*

8.3.  Umweltqualitat: Ziele - Wirkungen - Ma3nahmen

8.3.1. Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich Larm

beriicksichtigte
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung)

Entwicklung Umweltzustand (bei
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt:

anlagenbedingt:
betriebsbedingt:

gesetzlich definierte Orientierungswerte gemaf DIN
18005, 16. BImSchV, 18. BImSchV bzw.
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm

Regionalplan Minchen, Karte 2

o Larmaktionsplan der Regierung von Oberbayern,

2021

Larmimmissionen durch bestehende Stra3en (B301
und Dornierstraf’e) und nordlich angrenzende
gewerbliche Nutzungen mit Zu- und Abfahrten

Schutzwirdige Nutzungen im Gewerbegebiet nordlich
der Dornierstral’e

Schallemissionen des Volksfestplatzes und des
Sportparks

Zunahme der Verkehrsbelastung auf der B301
entsprechend den Prognosen im Zusammenhang mit
der Eventarena nérdlich des Plangebietes und dem
Flughafen Minchen

vorubergehende Zunahme der Larmimmissionen fiir
schutzwirdige Nutzungen nérdlich der Dornierstralle

VERKEHRSLARM

deutliche Zunahme der Verkehrsbelastung auf der
B301 und der DornierstraBe infolge der geplanten
gewerblichen Nutzung mit anteiliger Einzelhandels-
und Wohnnutzung;

daraus resultierender Verkehrslarm, der einschlagige
Orientierungs- und Grenzwerte (ohne
SchutzmalRnahmen) Ubersteigt:

¢ Orientierungswerte der DIN 18005 flir Verkehrslarm
von 65 dB(A) tagsiber / 55 dB(A) nachts fiir
Gewerbegebiete insbesondere an der westlichen
Grenze des Planungsgebiets und in einem
schmalen Streifen entlang der Dornierstrale ohne
SchutzmalRnahmen nicht eingehalten

e Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Gewerbegebiet von 69 dB(A) tags / 59 dB(A) nachts
unmittelbar an der westlichen Grenze des
Planungsgebiets entlang der B301 nicht eingehalten

¢ Orientierungswerte der DIN 18005 flr Urbane
Gebiete von 60 dB(A) tagsiiber und 50 dB(A) nachts
im westlichen Teil des Urbanen Gebiets auf ca. 40%
der Gelandetiefe tUberschritten

e Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Urbanes Gebiet von 64 dB(A) tagstiber / 54 dB(A)

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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Wirkungskumulierung:

Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

nachts im westlichen Teil des Urbanen Gebiets auf
auf ca. 20% der Gelandetiefe Uberschritten

e Einhaltung der Orientierungs- und Grenzwerte bei
Umsetzung von Vermeidungsmafnahmen (s.u.)
moglich

e Generierung von Larmimmissionen durch die
Verkehrsbelastung der PlanstraRe:

Immissionsgrenzwerte von 69 dB(A) tags / 59 dB(A)
nachts fir Gewerbegebiet weder im Bereich des
Planungsgebiets noch im Bereich der bestehenden
Bebauung Uberschritten

¢ |m Bereich des Urbanen Gebiets sind
voraussichtlich an den Fassaden zu der in

e voraussichtliche Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags / 54 dB(A)
nachts an den Fassaden der in Ost-West-Richtung
verlaufenden ErschlieBungsstralle

e Fluglarmbelastung durch den Flughafen Miinchen:

e Wohnnutzungen ohne entsprechende
Schutzmalnahmen in Fluglarmzone B gemaf
Larmaktionsplan der Regierung von Oberbayern
unzulassig

ANLAGENLARM

o Larmimmissionen auf das Plangebiet aus Gewerbe-
larm des benachbarten Gewerbegebiets: Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet
vorbehaltlich genauerer Untersuchungen maéglich

e Larmimmissionen auf umliegende Bebauung aus
geplanter gewerblicher Nutzung im Plangebiet:
uberwiegend geringfiigige, durch Larmkontingen-
tierung (s.u.) vermeidbare Uberschreitungen von
Orientierungswerten flir bestehende Nutzungen
nordlich der Dornierstraf3e und Nutzungen im
Plangebiet

FREIZEITLARM

¢ Beeintrachtigungen schutzwirdiger Nutzung im
Plangebiet durch Sport- und Freizeitlarm
ausgeschlossen

e nicht bekannt

durch planliche Festsetzungen definierte
Vermeidungsmafnahmen:

e Situierung von Wohnnutzungen (MU) in deutlich
abgerickter Lage zu den Emissionsorten des nérdlich
angrenzenden, bestehenden Gewerbegebietes

durch textliche Festsetzungen definierte

VermeidungsmalRnahmen:

VERKEHRSLARM
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Planungsalternativen

¢ in den Gewerbegebieten GE 1(1) bis (3) und in den
Urbanen Gebieten MU 1(1) bis (4) und MU 2 (1) bis
(6): technische Vorkehrungen gemaf DIN 41091 bei
Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen

¢ In den Gewerbegebieten GE 1(1) bis (3): Ausstattung
von Gebauden mit schutzbediirftigen Bliroraumen und
Ahnlichem bei Verkehrslarmpegeln von mehr als 65
dB(A) tags mit schallgedammten Liftungseinrich-
tungen oder anderen technisch geeigneten
Maflinahmen zur Belliftung, sofern diese nicht tber ein
Fenster an einer vom Verkehrslarm abgewandten
Seite (Beurteilungspegel < 65 dB(A)tags) beliftet
werden kénnen

¢ generelle Ausstattung von Gebauden mit
Schlafraumen bei Verkehrslarmpegeln von mehr als
49 dB(A) nachts mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen oder anderen technisch
geeigneten Malinahmen zur Bellftung, sofern diese
nicht Gber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Seite (Beurteilungspegel < 49 dB(A)
nachts) belliftet werden kénnen

e Berlcksichtigung und Bemessung von
schallddammenden Liftungseinrichtungen (s.o.) sind
beim Nachweis des Schallschutzes nach DIN 4109,
dass das resultiere Schalldamm-MafR-Maf geman
DIN 4109 nicht verschlechtert wird.

e Unzulassigkeit der Anordnung von liftungstechnisch
notwendigen Fenstern von Wohnungen oder
Beherbergungsbetrieben in Bereichen mit
Uberschreitungen der Vorsorgewerte von 65 dB(A)
tagsuber und 60 dB(A) nachts (Fassaden entlang
B301 und Dornierstral3e)

ANLAGENLARM

e in GE 1 — 3 und SO: Festsetzung von
Emissionskontingenten, die weder tags noch nachts
Uberschritten werden dirfen

e zusatzliche Festsetzung von Zusatzkontingenten fiir
Richtungssektoren

Aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug umzusetzende Malinahmen:

o Anwendung der Regelungen der DIN 4109 bei der
Planung und Errichtung von SchallschutzmalRnahmen,
insbesondere schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen,
im gesamten Planungsgebiet

o Anwendung der TA Larm, DIN 45691, DIN 45680 und
DIN 45681 bei der Planung und Errichtung von
gewerblichen Anlagen/Betrieben

o Auswirkungen auf Larmimmissionen bei allen im Zuge
der Rahmenplanung gepriften Varianten
bertcksichtigt
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Methoden und Datengrundlagen e Analyse-Verkehrsmodell der Gemeinde Hallbergmoos
mit Prognose-Nullifall 2040, 2024 (im Zusammenhang
mit den Planungen der Gemeinde zur Verlangerung
der Predazzoallee zur Theresienstrale aktualisiert)

e PLSV GmbH, 2025: Verkehrsuntersuchung zum
Bebauungsplan 88.1 ,Produktives Quartier stdlich der
Dornierstrafte*

e PMI, 2025: Immissionstechnische Untersuchung Nr.
9582/23-1U01 zum Bebauungsplan Nr. 88.1, 2025
(Vorabzug)

e Datengrundlage ausreichend

MaBnahmen zur Uberwachung ¢ ggfs. im Rahmen des Bauantragsverfahrens
festzulegen

Gesamtbewertung

Das Plangebiet ist bereits in der Ausgangssituation durch erhebliche Larmimmissionen
(v.a. B301 und Dornierstral3e) vorbelastet. Die geplante EntwicklungsmaflRnahme bedingt
eine erhebliche Zunahme des Quell- und Zielverkehrs mit den daraus resultierenden
Larmbelastungen. Ebenso filhren die geplanten gewerblichen Nutzungen zu neuem
Anlagenlarm.

Bei Beriicksichtigung aller festgesetzten VermeidungsmaBnahmen (v.a.
schallgedammte Liiftungseinrichtungen, Emissionskontingente) konnen jedoch alle
einschlagigen Orientierungs- und Grenzwerte eingehalten werden.

8.3.2. Schutzgut Mensch - Wirkungsbereich Luft

beriicksichtigte ¢ Einhaltung gesetzlich definierter

Ziele des Umweltschutzes Immissionsschutzvorgaben nach BImSchG, 39.
(Fachgesetze, Fachplanungen) BImSchV, TA-Luft und BauGB

Umweltzustand (vor Planung) ¢ Vorbelastungen der lufthygienischen Situation durch

Schadstoff- und Feinstaubemissionen durch Verkehr
(v.a. B301, Dornierstra’e und Flughafen Miinchen),
Hausbrand, gewerbliche Nutzungen

¢ jedoch Einhaltung der relevanten lufthygienischen
Grenzwerte gemaf 39. BImSchV

Entwicklung Umweltzustand (bei e sukzessive Zunahme der Schad- und
Nichtdurchfiihrung der Planung) Feinstaubbelastung infolge der prognostizierten
Verkehrszunahme

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt: e voriibergehende lufthygienischen Beeintrachtigungen
durch Baustellenbetrieb fiir nérdlich angrenzende
Gewerbesiedlung (Emissionen Baufahrzeuge,
Staubbildung

anlagenbedingt: e keine erheblichen lufthygienischen
Verschlechterungen zu erwarten

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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betriebsbedingt: e erhebliche Zunahme der Schadstoff- und
Feinstaubemissionen durch neuen Quell- und
Zielverkehr, Hausbrand und gewerbliche Nutzungen

¢ aufgrund der guten Durchliftungssituation jedoch vsl.
Einhaltung der relevanten lufthygienischen
Grenzwerte gemalf 39. BImSchV fir Plangebiet

¢ keine erhebliche Zusatzbelastung flir nachstgelegene
Wohnsiedlungen von Hallbergmoos, aufgrund der
grofRen Entfernung und entsprechender
Verdiinnungseffekte zu erwarten

¢ keine erhebliche Zusatzbelastung fiir ndrdlich
angrenzendes Gewerbegebiet zu erwarten

Wirkungskumulierung: e Kumulierungswirkungen mit Bestandsnutzungen im
Umfeld sowie kiinftigen Erweiterungsmallnahmen zu
prufen

Vermeidung, Verringerung und e Festsetzung von begriinten Flachen, umfangreichen
Ausgleich nachteiliger Wirkungen Baumpflanzungen, Fassaden- und Dachbegriinung
mit lufthygienischer Filterwirkung

o Ausschluss von értlicher Verbrennung von
Energietragern durch Festsetzung
Planungsalternativen ¢ nicht erforderlich

Methoden und Datengrundlagen e qualitative Beurteilung
¢ Informationsgrundlage ausreichend

MaBnahmen zur Uberwachung ¢ ggfs. im Rahmen von Bauantragsverfahrens
festzulegen

Gesamtbewertung

Die durch Belastung durch Schadstoff- und Feinstaubemissionen aus Verkehr (v.a. B301,
Dornierstral3e und Flughafen Minchen), Hausbrand und gewerbliche Nutzungen gepragte
Ausgangssituation wird sich mit der geplanten Ma3nahme weiter erhéhen. Insbesondere
die Verkehrszunahme wird zu weiteren Emissionen fuhren.

Aufgrund der guten Durchliftungssituation und des Ausschlusses der ortlichen
Verbrennung von Energietragern von kénnen jedoch vsl. alle relevanten lufthygienischen
Grenzwerte gemal 39. BImSchV im Plangebiet und allen relevanten Immissionsorten in
der Umgebung eingehalten werden.

8.3.3. Schutzgut Mensch - Wirkungsbereich Klima

beriicksichtigte e Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der

Ziele des Umweltschutzes Entwicklung in den Stadten und Gemeinden

(Fachgesetze, Fachplanungen) e eingegangen in BauGB

Umweltzustand (vor Planung) ¢ Uberwiegend gute klimatische Situation unter
Offenlandbedingungen

¢ grofRRe landwirtschaftliche Flachen mit Bedeutung fir
Kaltluftbildung, thermischen Ausgleich und Beliiftung
des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes
e keine uberdrtlich wirksamen Luftaustauschbahnen
vorhanden
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 88.1 i.d.F.v. 20.11.2025
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Entwicklung Umweltzustand (bei o
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt: ®

keine Veranderungen zu erwarten

keine Veranderungen zu erwarten

anlagenbedingt: Generierung grof3er Bauvolumina und grof3flachige
Neuversiegelung von Boden (insgesamt rund 12,1 ha)
bedingt:

betriebsbedingt: e
Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und .
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Planungsalternativen °

Methoden und Datengrundlagen e

MaBnahmen zur Uberwachung

Gesamtbewertung

Aufheizungseffekte an groRen Fassadenflachen und
versiegelten Flachen, v.a. in den Stra3enzligen
wirksam

Verringerung der Luftfeuchte

gute Durchliftung des geplanten Quartiers und
gunstige Luftaustauschbeziehungen mit dem
angrenzenden Kaltluftentstehungsgebiet aufgrund der
breit ausgepragten griinen Mitte und Korridore

Verschlechterung der Durchliftung und des
thermischen Ausgleichs fur das nérdlich angrenzende
Gewerbegebiet v.a. bei dichter Gewerbebebauung im
Teilgebiet GE 1(2); vsl. tolerierbar aufgrund der
verbleibenden Luftaustauschbeziehungen zu dem
(vorlaufig) als Offenland verbleibenden,
kaltluftbildenden Landwirtschaftsflachen stddstlich
des Geltungsbereichs (v.a. bedeutend bei
austauscharmen Wetterlagen mit vorherrschenden
Windrichtungen aus SO

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

bedingte Kumulierungswirkungen mit der
bestehenden Gewerbesiedlung im Norden zu
erwarten

weitgehende Erhaltung des Geholzbestandes am
Pforreraugraben

Festsetzung umfangreicher Gehdlzpflanzungen auf
begriinten Flachen und in Stralen/Platzraumen mit
klimatischer Ausgleichswirkung (Beschattung und
Abklhlung durch Verdunstung)

Versickerung von Niederschlagswasser in
Grinmulden mit thermischer Ausgleichswirkung

Festsetzung von Fassaden- und Dachbegriinung
nicht erforderlich

qualitative Beurteilung
Informationsgrundlage ausreichend

nicht erforderlich

Aufgrund der bestehenden Offenlandbedingungen besteht derzeit eine gute klimatische
Situation. Die geplante umfangreiche Bebauung und Neuversiegelung bislang klimatisch
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ausgleichend wirkender Landwirtschaftsflachen bedingt v.a. starke Aufheizungseffekte, die
v.a. in den StraRenziigen wirksam werden. Negative Auswirkungen auf das nahere
stadtebauliche Umfeld bleiben allerdings begrenzt.

Die Auflockerung der Bebauungsstruktur durch groR3ztigige Griinkorridore sowie
Festsetzungen zu Gehdlzpflanzungen mit klimatischer Ausgleichswirkung, Versickerung
von Niederschlagswasser in Grinmulden sowie Fassaden- und Dachbegriinung kénnen
den negativen siedlungsklimatischen Wirkungen entgegenwirken, sodass vsl. gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen gesichert werden konnen.

8.3.4. Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich natlrliche und kiinstliche Belichtung

berticksichtigte .
Ziele des Umweltschutzes .
(Fachgesetze, Fachplanungen) o

Umweltzustand (vor Planung) o

Entwicklung Umweltzustand (bei o
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt: e
anlagenbedingt: e

betriebsbedingt: e

Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und .
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

BauGB

Abstandsregelungen der BayBO

Satzung der Gemeinde Hallbergmoos Uber
abweichende Malie der Abstandsflachentiefe

DIN 5034 und DIN 17037 (Tageslicht in Gebauden)

landwirtschaftlich genutztes Offenland

keine Veranderungen zu erwarten

keine Veranderungen zu

starke Verschattungswirkungen fir Gebaude- wie
Freiraumnutzungen aufgrund der geplanten
verdichteten Bebauung mit maximalen
Baukoérperhéhen von iberwiegend 18 bis 20 m
(Hochpunkte bis max. 40 m)

jedoch ausreichende Belichtungsverhaltnisse
aufgrund der groRRzligig dimensionierten
Freiraummitte und der Griinkorridore sowie innerhalb
der Baufenster bei Einhaltung der
Abstandsflachenbestimmungen der BayBO erzielbar

Verschattungswirkungen fur nérdlich angrenzende
Gewerbesiedlung (v.a. nachmittags im Winterhalbjahr)

Verschattungswirkung fur westlich angrenzende
naturnahe Strukturen entlang des Pforreraugrabens

Verschattungswirkungen fur 6stlich benachbarte
landwirtschaftliche Nutzflachen

Zunahme der kinstlichen Belichtung (Beleuchtung
von StralRenraumen und Gehrechtsflachen,
Aulenbeleuchtungen von Gebauden

nicht relevant

Begrenzung der Wandhdhe durch Festsetzungen

¢ Priifung Abstandsflachen im Rahmen von

Bauantragen
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Planungsalternativen °

Methoden und Datengrundlagen e

MaBnahmen zur Uberwachung .

Gesamtbewertung

Beschrankung von AufRenbeleuchtungen auf den, fiir
den jeweils zulassigen Verkehr, erforderlichen
Umfang

ausreichende Belichtung i.S. gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Zuge der Alternativenplanung
der Rahmenplanung gepruift

qualitative Beurteilung
Informationsgrundlage ausreichend

nicht erforderlich

Mit Realisierung eines Arbeits- und Wohnstandorts hoher baulicher Dichte und
Geschosshdhen von Uberwiegend 18 bis 20 m (Hochpunkte bis max. 40 m) ergeben sich
zwangslaufig Verschattungen von Wohn-/Arbeitsraumen und Freirdumen des Plangebiets
und des nordlich angrenzenden Gewerbegebietes.

Mit der groRzligigen Dimensionierung der griinen Mitte bzw. der Griinkorridore sowie der
Berlcksichtigung der Abstandsflachenbestimmungen der BayBO innerhalb der Baufenster
kann eine ausreichende Belichtung aller Aufenthaltsbereiche erreicht werden.

8.3.5. Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich Landschaft

berticksichtigte o
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen) o

Umweltzustand (vor Planung) c

Entwicklung Umweltzustand (bei e
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt:

Anpassung der Bebauung an Natur und Landschaft
(BNatSchG § 1 Abs. 1 und 3)
Aktionsplan raumliches Leitbild Hallbergmoos

weitgehend ebener, strukturarmer Landschaftsraum
mit geringer landschaftsasthetischer Qualitat

schwache Raumgliederung durch Gehélzbestand
entlang des Pforreraugrabens und des Sport- und
Freizeitparks; wenig wirksame Einzelgehdlze in der
freien Feldflur (Westrand des Geltungsbereichs)

teilweise Ablesbarkeit des ehemaligen Bachlaufs des
Pforreraugrabens bzw. des Furkationsgerinnes der
Isar durch Bodenmulden

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
bestehende gewerbliche Nutzung im Norden ohne
ausgepragte Ortsrandeingriinung

aufgrund der Trennwirkung der B301 kein raumlicher
Zusammenhang mit dem bestehenden
Landschaftsschutzgebiet Isarauen

voraussichtlich keine erhebliche Veranderung

baustellentypische Beeintrachtigungen
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anlagenbedingt: *®

betriebsbedingt: e
Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und C
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Planungsalternativen o

Methoden und Datengrundlagen e

MaBnahmen zur Uberwachung e

Gesamtbewertung

Ausweitung des urbanen, gewerblich gepragten
Siedlungsraums; Verlust einer traditionell
landwirtschaftlich gepragten Flur in einer
GroRenordnung von rund 1,9 ha

starke Fernwirkung der geplanten Gebaudekulisse mit
randlichen Baukoérperhéhen von 20 m bis 40 m (zwei
Hochpunkte an den Quartierseingangen SW und O)
nur begrenzte Auswirkungen auf die
landschaftsasthetische Qualitat des benachbarten
Landschaftsschutzgebietes aufgrund der
einrahmenden Gehdlzkulisse entlang des
Pforreraugrabens

im Inneren der geplanten Siedlung Ausbildung einer
neuen urbanen Stadtlandschaft mit pragender griner
Mitte und Freiraumkorridoren, die zu der
angrenzenden freien Flur (bzw. Korridoren der
kinftigen Siedlungserweiterungen) vermitteln

keine Beeintrachtigungen zu erwarten

Kumulierungswirkung mit den neueren gewerblichen
Siedlungsentwicklungen im Norden, die eine neue,
stadtische Pragung der urspriinglich Iandlichen
Siedlung bedingte

weitgehende Erhaltung der Gehdlzkulisse am
Pférreraugraben

Begrenzung der Héhe von Baukdrpern im Ubergang
zur freien Landschaft auf 20 m

Unterbrechung der baulichen Kante zum
Aullenbereich durch griine Fugen

Eingrinungsmalnahmen durch festgesetzte
Gehdlzgruppen am Siedlungsrand

derzeit wegen mangelnder Grundstiicksverfliigbarkeit
noch nicht mogliche Verbreiterung der Eingriinung
sudlich von MU 1(4) angestrebt; ggfs. Anpassung im
Entwurf zu den Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB

eigene Erhebung, qualitative Bewertung
Informationsgrundlage ausreichend

nicht erforderlich

Der Geltungsbereich und sein Umfeld ist aktuell ein ebener, strukturarmer Landschaftsraum
geringer landschaftsasthetischer Qualitat. Angrenzende Verkehrs- und Gewerbenutzungen
beeintrachtigen zudem das Landschaftsbild.

Die geplante MaRnahme bedingt eine Ausweitung des urbanen, gewerblich gepragten
Siedlungsraums (ndrdlich). Die geplanten Gebaudekulisse mit randlichen Baukérperhdéhen
von 20 m bis 40 m fiihrt zu einer erheblichen Fernwirkung.

Gleichzeitig entsteht im Inneren der geplanten Siedlung eine neue, urbane Stadtlandschaft
mit pragender gruner Mitte und Freiraumkorridoren mit Beztgen zu der angrenzenden
freien Landschaft. Die negativen Auswirkungen auf den umgebenden Landschaftsraum
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werden durch Unterbrechung der Siedlungskante und Festsetzungen zu Eingriinung

verringert.

8.3.6. Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich Erholung

berticksichtigte o
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen) o

Umweltzustand (vor Planung) c

Entwicklung Umweltzustand (bei e
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)
baubedingt: e

anlagenbedingt: e

betriebsbedingt: e

Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und L
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Planungsalternativen o

Methoden und Datengrundlagen e

MaBnahmen zur Uberwachung e

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
Erholungswert der Landschaft gem. BauGB
Aktionsplan raumliches Leitbild Hallbergmoos

kaum (Nah-)Erholungsnutzungen aufgrund geringer
landschaftlicher Attraktivitat, Larmemissionen der
B301 und fehlender Erschlielung bzw.
Querungsmaoglichkeiten der B301 zu den Isarauen fir
Radfahrer und FuRganger; geringe Nutzung des
Flurwegs 6stlich des Geltungsbereichs

Erholungsnutzung auf attraktives Sport- und
Freizeitgelande ca. 300 m dstlich des
Geltungsbereichs konzentriert

voraussichtlich keine erhebliche Veranderung

geringfligige Beeintrachtigungen der Nutzungsqualitat
Ostlich angrenzenden Flurweges

nur unerhebliche Beeintrachtigung der bereits
geringen Erholungsqualitat der freien Landschaft

Schaffung groRzligig dimensionierter Freirdume im
Inneren der neuen Siedlung mit attraktiven Erholungs-
und Spielangeboten

Grine Mitte und Gruinkorridore mit attraktiver und
sicherer Durchwegung auch mit Angeboten flr
vorhandene Bevdlkerung von Hallbergmoos

Beeintrachtigungen der Freiraumnutzungen durch
Larmimmissionen und Trennwirkungen der
PlanstraRen

nicht relevant

umfassende grinordnerische Festsetzungen fir die
Sicherung einer hohen Freiraumqualitat im
Siedlungsinneren

Zulassigkeit von Dachgarten in textlichen
Festsetzungen

Alternativenplanung im Zuge der Rahmenplanung
gepruft

eigene Erhebung, qualitative Bewertung
Informationsgrundlage ausreichend

nicht erforderlich
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Gesamtbewertung

Der Geltungsbereich und sein Umfeld wird derzeit aufgrund geringer landschaftlicher
Attraktivitat und ErschlieBung nur sehr wenig fir Erholungszwecke genutzt.

Daher fuhrt die geplante Malknahme nur zu unerheblichen Beeintrachtigungen. Die
geplanten, groRzlgig dimensionierten Freirdume im Inneren der neuen Siedlung bieten
klnftig ein attraktives Erholungs- und Spielangebot, das auch der Nutzung durch die
vorhandene Bevolkerung von Hallbergmoos offensteht.

8.3.7. Schutzgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Flache

berticksichtigte o
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung) o

Entwicklung Umweltzustand (bei e
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)
bau- und anlagenbedingt: e

betriebsbedingt:
Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und e
Ausgleich nachteiliger
Wirkungen

Planungsalternativen °

Methoden und Datengrundlagen o

MaBnahmen zur Uberwachung e

Gesamtbewertung

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal}; Vorrang Innen- vor
Aufienentwicklung (BauGB § 1a Abs. 2; BNatSchG §
1 Abs. 3)

Geltungsbereich mit Ausnahme der bestehenden
Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs
(B301 und Dornierstralle) vollstandig ohne
Uberbauung und Versiegelung (Landwirtschaft und
naturnahe Flachen/Gewasser)

voraussichtlich keine Veranderung

umfangreicher Verlust an unverbauten/unversiegelten
Flachen fir Landwirtschaft: rund 16,7 ha

geringfugiger Verlust naturnaher Flachen (Anschluss
B301): rund 500 m?

Kumulierungswirkungen im Zusammenhang mit
voranschreitender Verstadterung des Grofsraums
Miinchen

Flachensparende durch stark verdichtete Bebauung,
Ausnutzung vorhandener Verkehrswege und
flachensparende innere VerkehrserschlieRung

Optimierung der Nutzungs- und baulichen Verdichtung
im Zuge der vorgelagerten Rahmenplanung

Flachenbilanzierung
stadtebauliche Rahmenplanung
Datengrundlage ausreichend

nicht erforderlich
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Die Entwicklung eines urbanen Quartiers entsprechend der ortlichen Bedarfssituation
bedingt zwangslaufig einen erheblichen Flachenverbrauch.

Durch starke bauliche Verdichtung, Ausnutzung vorhandener Verkehrswege und
flachensparende innere VerkehrserschlieRung kann jedoch eine hohe Effizienz in der
Flachenverwertung erreicht werden.

8.3.8. Schutzgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

beriicksichtigte
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung)

Entwicklung Umweltzustand (bei
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)
baubedingt:

anlagenbedingt:

betriebsbedingt:

Wirkungskumulierung:

Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich nachteiliger
Wirkungen

Sicherung und Wiederherstellung der
Bodenfunktionen; Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen (BBodSchG § 1, BBodSchV,
BayBodSchG)

fur intensive konventionelle Ackerbewirtschaftung
Ubliche Schadstoffbelastung

ortstypisch erhéhte Arsen- und abfallrechtlich
relevante TOC-Werte (organische Substanz)

keine Auffalligkeiten hinsichtlich anderweitiger
Schadstoffbelastungen

Kampfmittel: gemaf historischer
Kampfmittelvorerkennung gesamter Geltungsbereich
als kampfmittelverdachtige Flache einzustufen;
erfolgte Kampfmittelfreigabe fir einen Grolteil des
Geltungsbereichs auf Basis einer Sondierung
Nachweis eines mit Mull, Bau- und Brandschutt
verflllten Bombentrichters im nordlichen Teil des
Geltungsbereichs

keine weiteren Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten
bekannt

voraussichtlich keine Veranderung

keine neuen Belastungen bei gesetzeskonformer
Umsetzung der Planung zu erwarten
keine Auswirkungen

e Fortsetzung der bisherigen mechanischen

Belastungen durch Befahrung und
Materialablagerungen
keine Kumulierungswirkungen zu erwarten

im Bauvollzug umzusetzende MalRnahmen:

Beseitigung der festgestellten, abfallrechtlich
relevanten Altlasten (Bombentrichter)
Bauvorbereitendes Bodenmanagement zur Regelung
der mdglichst lokalen Wiederverwendung des
potentiell abgetragenen Oberbodens (v.a. innerhalb
von Freirdumen) im Hinblick auf die vorhandene
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Planungsalternativen °

Methoden und Datengrundlagen e

MaBnahmen zur Uberwachung e

Gesamtbewertung

Arsen- und TOC-Gehalte; ggfs. abfallrechtliche
Regelungen ab Abfuhr von Oberboden
bodenkundliche Baubegleitung gem. Hinweisen
Bebauungsplan

vertiefende Kampfmittelsondierung in bislang nicht
freigegebenen Bereichen (Anschluss B301,
Bombentrichter) vor Umsetzung der Planung

nicht erforderlich

Buchwieser Geotechnik, 2024: Luftbildauswertung BV
HBM/ Produktives Quartier stidlich der Dornierstral’e
in Hallbergmoos

Buchwieser Geotechnik, 2025: Kampfmittelfreigabe
BV HBM/Produktives Quartier sudlich der
Dornierstral3e in Hallbergmoos

KSM Baumanagement GmbH, 2025: B-Plan
Dornierstrale, 85399 Hallbergmoos - Orientierende
Baugrunderkundung

bodenkundliche Baubegleitung gem. Hinweisen

Der Status quo ist durch fiir intensive Ackernutzung ubliche stoffliche Belastungen aus
sowie naturraumlich bedingte erhdhte Arsen- und TOC-Werte (organische Substanz)
gekennzeichnet. Zudem wurde im Zuge der Kampfmittelsondierung ein mit Muill, Bau- und
Brandschutt verfillten Bombentrichters im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs

vorgefunden.

Die Realisierung der Planung bietet die Chance, die festgestellten, abfallrechtlich
relevanten Altlasten zu beseitigen. Auf Basis eines bauvorbereitende Bodenmanagements
soll die mdglichst lokale Wiederverwendung des abzutragenden Oberbodens erreicht

werden.

8.3.9. Schutzgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Bodenfunktionen

berticksichtigte o
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung) o

Sicherung und Wiederherstellung der
Bodenfunktionen (BBodSchG § 1, BBodSchV,
BayBodSchG)

naturlich anstehender Boden: kalkhaltiger Gley bzw.
Anmoorgley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel oder
Alm) Uber Carbonatsandkies (Schotter)

mittlere Filter-, Puffer-, Transformatorfunktion
unterdurchschnittliche Ertragskraft (AZ/GZ 40)

¢ Boden-/Funktionsverluste durch Entwasserung und

langanhaltende, standortproblematische
Ackernutzung (oxidativer Torfverzehr, Verdichtung
etc.)

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch
Dungung und Pestizideinsatz

rund 1,4 ha bereits vollversiegelt (in Geltungsbereich
integrierte Strallenflachen)
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Entwicklung Umweltzustand (bei e voraussichtlich keine Veranderung
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

bau- und anlagenbedingt: e weitgehender Verlust aller Funktionen von Béden
durch neue Uberbauung und Versiegelung einer
Gesamtflache von rund 12,06 ha

e daraus resultierender Versiegelungsgrad von 0,69 %
(Bezugsflache Geltungsbereich abzugl. bestehender
StralRenflachen)

betriebsbedingt: e keine wesentlichen Auswirkungen

Vermeidung, Verringerung und 4 Begchrankung der Bodenverluste durch

'3&{3/?/9"0/7 nachteiliger flachensparendes Siedlungsentwicklungskonzept
frungen e Verbesserung der Bodenfunktionen durch Umnutzung

von Ackerflachen zu in Teilen naturnah gestalteten
Grinflachen

o Verbesserung der Bodenfunktionen auf externen
Ausgleichsflachen (bislang noch nicht definiert)

¢ Sicherung des fir BaumaRnahmen abzutragenden
Oberbodens durch Wiedereinbau in Grinflachen
(Bestandteil eine im Rahmen des Stadtebaulichen
Vertrags zu verankernden Bodenmanagement-
konzepts)

Planungsalternativen e Optimierung der Nutzungs- und baulichen Verdichtung
im Zuge der vorgelagerten Rahmenplanung

e Festsetzung von GRZ und maximalen
Versiegelungsgraden fur begriinte Flachen auf
Baugrundstiicken

o Festsetzung wasserdurchlassiger Befestigungen,
soweit funktional méglich

Methoden und Datengrundlagen e Upersichtbodenkarte 1 : 25.000; Bodenschatzung
o Versiegelungsbilanz
¢ Informationsgrundlage ausreichend

MaBnahmen zur Uberwachung e nicht erforderlich

Gesamtbewertung

Die natlrlich anstehenden, grundwasserbeeinflussten Béden im bislang nicht versiegelten
Gebietsteil unterliegen erheblichen Vorbelastungen aus intensiver ackerbaulicher Nutzung
(Entwasserung mit der Folge von oxidativem Torfverzehr, Verdichtung, Diinger- und
Pestizideinsatz).

Die geplante Umnutzung des Geltungsbereichs bedingt den Verlust aller Bodenfunktionen
durch Uberbauung und Versiegelung mit einer Gesamtflache von rund 12,06 ha. Dieser
Eingriff soll durch die flichensparende Siedlungsentwicklung minimiert werden. Zudem
sollen die Bodenfunktionen in naturnah gestalteten Griinflachen und externen
Ausgleichsflachen verbessert werden. Eine gleichwertige funktionale Kompensation ist
damit jedoch bei weitem nicht erreichbar.
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8.3.10. Schutzgut Wasser

beriicksichtigte
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung)

Entwicklung Umweltzustand (bei
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

baubedingt:

Nachhaltige Bewirtschaftung der Gewasser: Erhaltung
der Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen und Schutz vor nachteiligen Veranderungen
von Gewassereigenschaften (WHG §§ 6 und 37)

Weitmadglichste Gewahrleistung natirlicher und
schadloser Abflussverhaltnisse an oberirdischen
Gewassern; Ruckhaltung des Wassers in der Flache
als Vorbeugung fir die Entstehung von nachteiligen
Hochwasserfolgen (WHG §6, § 37)

Weitmdglichste Erhaltung oder Wiederherstellung des
naturlichen oder naturnahen Zustands von Gewassern
(WHG §6)

Bewahrung von Binnengewassern vor
Beeintrachtigungen; vorsorgender
Grundwasserschutz (BNatSchG §1 Abs. 3)

MafRgaben BayWG, GrwV und TRENGW

Pforreraugraben (Gewasser lll. Ordnung) am
Westrand des Geltungsbereichs; begradigt, jedoch
Ansatze zu naturnaher Entwicklung (v.a. infolge
Bibertatigkeit); erhebliche Stoffeintrage durch
angrenzende StralRe und Landwirtschaft; 6kologischer
Gesamtzustand gem. Bestandsaufnahme zur
Umsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie
derzeit als maRig, chemischer Zustand als nicht gut
bewertet

sehr geringer Grundwasserflurabstand (1,5 bis 2,0 m
zum Mittleren Hochsten Grundwasserstand) mit
hohem Eintragsrisiko fir Schadstoffe

weitgehend ungestorte Infiltration von
Niederschlagswasser und entsprechende Beitrage zur
Grundwasserneubildung auf rund 92,5 % der
Gesamtflache (gesamte Flache abzgl. bestehender
Verkehrsflachen)

Nahr- und Schadstoffeintrage in den Pférreraugraben
und das Grundwasser infolge intensiver
ackerbaulicher Nutzung

vsl. punktuelle Schadstoffeintrage in das Grundwasser
infolge der bis in den GW-Kdrper reichenden,
schadstoffbelasteten Verfillungen eines ehemaligen
Bombentrichters im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs

keine erhebliche Veranderung zu erwarten

grundsatzlich erhéhtes Eintragsrisiko von
Schadstoffen in Grundwasser nach Bodenabtrag fiir
BaumalRnahmen und den damit verbundenen Verlust
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anlagenbedingt: e

betriebsbedingt: e

Vermeidung, Verringerung und .
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

der Filterwirkung; tatsachliche Belastungen bei
ordnungsgemaler Baustellenabwicklung vermeidbar

Zunahme des Oberflachenabflusses von
Niederschlagswasser infolge von
Neubebauung/Versiegelung einer Gesamtflache von
rund 12,06 ha; bei Berticksichtigung der nachfolgend
aufgelisteten Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen jedoch keine Verringerung der
Gesamtinfiltration und Grundwasserneubildungsraten
zu erwarten.

Verringerung des Nahr- und Schadstoffeintrags in
Oberflachen- und Grundwasser im Bereich der
begriinten Flachen auf Baugrundstiicken sowie auf
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Uberbauung/Uberbriickung des Pférreraugrabens auf
einer Lange von rund 25 m fir den geplanten
Anschluss an die B301 mit Auswirkung auf die
Okologischen Funktionen des Wasserkdrpers

bei vorschriftsgemaiem Betrieb keine
Beeintrachtigungen zu erwarten

unabhangig von Festsetzungen: angedachte
thermische Nutzung Grundwassers gem. Gutachten
vsl. méglich

Festsetzung von GRZ und maximalen
Versiegelungsgraden fur begriinte Flachen auf
Baugrundstlcken

Festsetzung wasserdurchlassiger Befestigungen,
soweit funktional mdglich

Festsetzung einer Versickerungspflicht flr das
gesamte von Gebauden und befestigten Flachen
anfallende Niederschlagswasser

Festsetzung von Muldenversickerung mit Definition
eines Mindestabstandes der Sohle zum mittleren
hdchsten Grundwasserstand MHGW von 80 cm im
Hinblick auf die Gewahrleistung einer ausreichenden
Filterwirkung

ausnahmsweise Zulassigkeit technischer
Versickerungsmaoglichkeiten

Festsetzung verpflichtender Dachbegriinung mit
Retentionswirkung

Festsetzung umfangreicher Baumpflanzungen (auch
in Kombination mit Versickerungsmulden) als Beitrag
zur Wasserriickhaltung (Evapotranspiration) im Gebiet

Beseitigung von Altlasten (Bombentrichter) als
Voraussetzung flir die Umsetzung der Planung

Verringerung von Nahr- und Schadstoffeintragen
durch Extensivierung/Umnutzung im Rahmen externer
Ausgleichsflachen (derzeit noch nicht abschlie3end
definiert)
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Planungsalternativen ¢ nicht erforderlich

Methoden und Datengrundlagen e KSM Baumanagement GmbH, 2025: B-Plan

Dornierstrale, 85399 Hallbergmoos - Orientierende
Baugrunderkundung

¢ KSM Baumanagement GmbH, 2025: Bebauungsplan
88.1 Sudl. Dornierstrale, 85399 Hallbergmoos —
Ingenieurdkologisches Gutachten zur Versickerung

e GHB Consult GmbH, 2024: Machbarkeitsstudie AZ
240103-1, Geplante thermische Grundwassernutzung,
sudl. Dornierstrafde in 85399 Hallbergmoos

MalBnahmen zur Uberwachung O ==

Gesamtbewertung

Der Pférreraugraben (Gewasser Ill. Ordnung) am Westrand des Geltungsbereichs weist
aufgrund seines gestreckten Laufs sowie von Stoffeintragen aus angrenzenden Nutzungen
derzeit nur einen makigem ékologischer Gesamtzustand auf. Dessen geplante
Uberbauung/Uberbriickung fir die StraRenanbindung an die B301 soll minimiert werden

Aufgrund des sehr geringen Grundwasserflurabstand (1,5 bis 2,0 m zum Mittleren

Hoéchsten Grundwasserstand) besteht grundsatzlich ein hohes Verunreinigungsrisiko.
Infolge der geplanten Neubebauung/Versiegelung mit einer Gesamtflache von rund 12,06
ha nimmt der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser erheblich zu. Bei
Bericksichtigung der Minimierungs- und AusgleichsmaflRnahmen (Festsetzung maximaler
Versiegelungsgrade, wasserdurchlassiger Befestigungen, einer generellen
Versickerungspflicht, etc.) ist jedoch auf das Gesamtgebiet bezogen keine Verringerung der
Versickerungsleistung und Grundwasserneubildungsraten zu erwarten.

Die Umsetzung der Planung bietet die Chance eine punktuelle, bis in den Grundwasser-
Korper reichende, schadstoffbelastete Verflllungen eines ehemaligen Bombentrichters
fachgerecht zu beseitigen.

8.3.11. Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

berticksichtigte e Erhalt der biologischen Vielfalt; Schutz wildlebender
Ziele des Umweltschutzes Tiere und Pflanzen und ihrer Lebensgemeinschaften
(Fachgesetze, Fachplanungen) (BNatSchG §1 Abs. 2, BayNatSchG Art 1)

o Unterlassung vermeidbarer und Ausgleich
unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft
(BNatSchG § 15)

¢ einschlagige Ziele des BauGB

¢ Sicherung/Entwicklung des Pforreraugrabens mit
Begleitvegetation als regionaler und tberdrtlicher
Biotopverbundkorridor, Wiederherstellung naturnaher
Gewasser- und Auenlebensraume zur

o Unterstltzung der regional wirksamen
Verbundfunktionen (Regionalplan 14 und ABSP)

e Sicherung des Regionalen Griinzugs Isarauen 500 m
westlich des Geltungsbereichs (Regionalplan 14)

e Renaturierung des Bachlaufs Pférreraugraben und
Sicherung bzw. Neuaufbau von Uferrandvegetation
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Umweltzustand (vor Planung)

Entwicklung Umweltzustand (bei
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)

bau- und anlagenbedingt:

(Flachennutzungsplan Gemeinde Hallbergmoos, 18.
Anderung)

Uberwiegend sehr geringe Biotopfunktion der
strukturarmen, von konventionelle Ackernutzung
(keine oder nur sehr gering ausgepragte
Segetalvegetation; jedoch Habitatfunktion fir
Bodenbriiter (s.u.)

vereinzelter Geholzbestand ostlich benachbart
(entlang Flurweg)

Biotop(-verbund)funktion mittlerer Bedeutung des
naturnahen Ufergehdlzes geringen bis mittleren Alters
mit Ruderalvegetation entlang des Pférreraugrabens
(Biotopkartierung Nr. 7636-0146); qualitative
Einschrankungen durch Randeinflisse (v.a.
Stoffeintrage) und Stérungen angrenzender
Nutzungen (B301 und Acker)

ARTENSCHUTZ

Nachweis von vier Revieren der Feldlerche im
Wirkraum der geplanten Ma3nahmen

Vorkommen kommuner, wenig stérungsempfindlicher
Vogelarten

vormaliges Vorkommen des Bibers am
Pférreraugraben erkennbar

Pférreraugraben mit Funktion als Bach-Geholz-
Leitlinie in Nord-Suid-Richtung

kein weiteres Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten nachgewiesen bzw. aus strukturellen
Grunden zu erwarten

keine Anderungen zu erwarten

Verlust eines intensiv landwirtschaftlich genutzten
Lebensraums geringer Wertigkeit; Verlust von
Entwicklungspotentialen i.S. des Naturschutzes (rund
13,2 ha); daraus resultierender Kompensationsbedarf

Eingriff in ein Biotop mittlerer Wertigkeit
(Pférreraugraben) und Beeintrachtigung dessen
Verbundfunktion durch eine geplante StralRenquerung
(rund 500gm auf einer Lange von 25 m); daraus
resultierender Kompensationsbedarf

indirekte Beeintrachtigung der Biotopqualitat des
Pforreraugrabens mit Ufergehoélzen aufgrund der
Schattenwirkung benachbart geplanter Bebauung mit
max. Hohen von 20 (bis 40) m sowie voriibergehend
durch Baustellenbetrieb (Larm, Erschutterungen,
Staubbildung)

keine Gefahrdung von Schutzzielen des FFH-Gebiets
»Isarauen von Unterféhring bis Landshut* aufgrund der
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grof3en Entfernung und fehlender funktionaler
Zusammenhange

ARTENSCHUTZ

betriebsbedingt:
Wirkungskumulierung: e

Vermeidung, Verringerung und c
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Habitatverlust fir zwei unmittelbar oder mittelbar (v.a.
Kulissenwirkung) betroffenen Revieren der stren
geschitzten Feldlerche; CEF-MalRnahmen erforderlich

Unterbrechung der Bach-Geholz-Leitlinie
Pforrreraugraben in Nord-Stid-Richtung durch neuen
Anschluss an B301 (erhdhte Kollisionsgefahr flir
niedrig fliegende Fledermaus- und Vogel-Arten mit
Fahrzeugen)

Beeintrachtigungen fir kommune Vogelarten durch
ausreichendes Angebot dhnlicher Habitatangebote im
naheren Umfeld vsl. kompensierbar

keine Beeintrachtigungen zu erwarten
keine Kumulierungswirkungen zu erwarten

weitgehende Erhaltung des Pférreraugrabens mit
Begleitgehdlz; Minimierung des Anschlussbauwerks
an die B301

Festsetzung eines ca. 5 m breiten
Extensivwiesenstreifens zwischen dem Begleitgehdlz
am Pforreraugraben und den privaten
Baugrundstlicken; zusatzliches Abrticken der
Baufenster nochmals um 5 m; angestrebte
Renaturierung des Pférreraugrabens aufgrund
bestehender, parallel zum Gewasser (ca. 10m
Abstand) verlaufender Erdgaspipline nicht méglich

Festsetzungen zur naturnahen Entwicklung einer
grol3er Teilflachen der begriinten Flachen auf
Baugrundstiicken (Hecken und Geholzgruppen mit
heimischen, gebietseigenen Pflanzen; arten- und
krauterreiche Extensivwiesen)

Festsetzung von Dachbegriinung mit bedingter
Biotopfunktion

Aufwertung der Biotopfunktionen von externen
Ausgleichsflachen (derzeit noch nicht abschlielRend
definiert; Festlegung von Lage, Grolie,
Entwicklungszielen und Ma3nahmen im Rahmen des
Entwurfs zum Verfahren gem. den §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB)

ARTENSCHUTZ

Festsetzungen zur Beschaffenheit von grof3en
Glasflachen unter Berticksichtigung der Belange des
Vogelschutzes

Festsetzung von an Belange des Artenschutzes
angepasste AulRenbeleuchtung (insektenfreundliches
Lichtspektrum, begrenzte Lichtkegel u.a.)

erganzend zu Festsetzungen erforderliche MaRnahmen:
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e Umsetzung von geeigneten CEF-MalRnahmen fir
Feldlerchen (derzeit noch nicht abschlieend definiert;
Festlegung von Lage, GroRRe, Entwicklungszielen und
MaRnahmen im Rahmen des Entwurfs zum Verfahren
gem. den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB; moglichst
im Zusammenhang mit planungsrechtlich
erforderlichen Kompensationsmal3nahmen)

e Beschrankung des Oberbodenabtrags auf den
Zeitraum zwischen September und Februar

¢ Berlcksichtigung der einschlagigen Fristen gem. § 39
BNatSchG bei RodungsmalRnahmen

¢ Errichtung von Schutzwanden entlang des
Bruckenbauwerks am Pfoérreraugrabens zur
Verhinderung von Kollisionen fir Fledermause und
Végel im Rahmen des Bauantrags zu regeln

¢ Vermeidung der Wiederansiedlung des Bibers

¢ Vermeidung von Verdichtungen mit Bildung gréRerer
Pfutzen wahrend der Bauphase zur Vermeidung von
Brutgeschéaften des Flussregenpfeifers sowie der
Zuwanderung von Amphibien

Planungsalternativen ¢ nicht erforderlich

Methoden und Datengrundlagen e Amtliche Biotopkartierung
e Arten- und Biotopschutzprogramm
o Kommunaler Landschaftsplan
e BURO H2, 2020: Gemeinde Hallbergmoos / Lkr.
Freising - Okoflachenpool und Ausgleichsflachen
Brutvogelkartierung 2019
e SCHREIBER, R., 2024: Naturschutzfachliches

Gutachten zur Prifung artenschutzrechtlicher
Vorschriften des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

¢ Informationsgrundlage ausreichend

MaBnahmen zur Uberwachung  « &kologische Baubegleitung
e Monitoring fliir CEF-Flachen

Gesamtbewertung

Der Geltungsbereich weist aktuell iberwiegend nur eine sehr geringe Biotopfunktion
(strukturarme, von konventioneller Ackernutzung gepragte Flur; jedoch Habitatfunktion flr
Bodenbriter, s.u.). Allein der z.T. biotopkartierte Pforreraugraben mit seinem begleitenden
Gehdlzbestand weist einen mittleren Biotopwert auf und ist von Bedeutung fir den
regionalen Biotopverbund. Er unterliegt jedoch erheblichen Vorbelastungen aus den
angrenzenden Nutzungen.

Der durch die Planung ausgeldste Eingriffe in Nutzungen geringer Wertigkeit (rund 13,2 ha)
und ein Biotop mittlerer Wertigkeit (geplante Strallenquerung des Pforreraugrabens; rund
500gm soll durch externe Ausgleichsflachen kompensiert, die im Rahmen des Entwurfs zum
Verfahren gem. den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB definiert werden. Eingriffsvermeidend
wirken Festsetzungen zur naturnahen Entwicklung gréRRerer Teilflachen der begriinten
Flachen auf Baugrundstiicken.
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Die Uberbauung der freien Feldflur bedingt den Habitatverlust fiir zwei unmittelbar oder
mittelbar betroffenen Reviere der streng geschitzten Feldlerche. Durch Aufwertungsmaf-
nahmen in der naheren Umgebung fir die Férderung lokaler Feldlerchenpopulationen (m
Zuge des weiteren Verfahrens noch genau zu definierende CEF-MalRnahmen), kénnen vsl.
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden.

8.3.12. Schutzgut Energie und Klima (globaler Klimawandel)

berticksichtigte
Ziele des Umweltschutzes
(Fachgesetze, Fachplanungen)

Umweltzustand (vor Planung)

Entwicklung Umweltzustand (bei
Nichtdurchfiihrung der Planung)

Entwicklung Umweltzustand
(bei Durchfiihrung der Planung)
baubedingt:

anlagenbedingt:

betriebsbedingt:

Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Planungsalternativen

Methoden und Datengrundlagen

o Europaische Klimaschutzverordnung

EU-Richtlinie Gber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden (EU-RL 2010/31/EU)
Energieeinsparverordnung (EnEV)
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG)
Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Erreichen von Klimaneutralitat als projektinterne
Zielsetzung

Ubliche Treibhausgasemissionen intensiver
Landwirtschaft

voraussichtlich keine erhebliche Veranderung

baubedingte Treibhausgasemissionen abhangig von
gewahlten Baustoffen und -techniken (nicht
festgesetzt)

Energieeinsparungen durch verdichtete, kompakte
und nutzungsgemischte Bebauung

Zunahme von Treibhausgasemissionen durch
zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr und Strom-/
Warmebedarf fir Gewerbe und Wohnen

bestmdgliche Férderung der dezentralen Nutzung
regenerativer Energien durch Festsetzung
obligatorischer Sonnenenergienutzung auf Dachern;
bilanzielle Klimaneutralitat bei optimaler Belegung
erreichbar

Festsetzung zum Ausschluss ortlicher Verbrennung
von Energietragern

Festsetzung von Griinanlagen und umfangreichen
Geholzpflanzungen mit positiver Wirkung auf die CO2-
Bindung

potenzielle weitere Bausteine eines umfassenden
Energiekonzepts im Rahmen der Projektumsetzung
(Warmepumpen, Wasserstoffnutzung,
Fernwarmenutzung

INGENIEURBURO HAUSLADEN GMBH, 2025:
23.1204 B-Plan Hallbergmoos -
Energieversorgungskonzept
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¢ Informationsgrundlage ausreichend
MaBnahmen zur Uberwachung e nicht erforderlich

Gesamtbewertung

Infolge der geplanten stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ergeben sich zwangslaufig
neue bau-, anlagen- und betriebsbedingte Treibhausgasemissionen. Die Festsetzungen zu
verpflichtender Solarenergienutzung auf Dachern und der Ausschluss der értlichen

Verbrennung von Energietragern bieten die Voraussetzung fir ein klimaneutrales Quartier.

8.3.13. Wechselwirkung zwischen Belangen des Umweltschutzes

Die geplanten Baumalnahmen flhren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern. In der folgenden Matrix sind die wesentlichen
Wechselwirkungen der betrachteten Schutzgiter zusammenfassend dargestellt.

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern ergeben sich keine
abwagungsrelevanten Aspekte, die Uber die Aussagen in den jeweiligen Fachkapiteln
hinausgehen.

8.3.14. Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich Larm

Das Plangebiet ist bereits in der Ausgangssituation durch erhebliche Larmimmissionen (v.a.
B301 und Dornierstra’e) vorbelastet. Die geplante EntwicklungsmaRnahme bedingt eine
erhebliche Zunahme des Quell- und Zielverkehrs mit den daraus resultierenden
Larmbelastungen. Ebenso flihren die geplanten gewerblichen Nutzungen zu neuem
Anlagenlarm.

Bei Berlcksichtigung aller festgesetzten Vermeidungsmafnahmen (v.a. schallgedammte
Luftungseinrichtungen,  Emissionskontingente) kdnnen jedoch alle einschlagigen
Orientierungs- und Grenzwerte eingehalten werden.

Schutzgut Mensch - Wirkungsbereich Luft

Die durch Belastung durch Schadstoff- und Feinstaubemissionen aus Verkehr (v.a. B301,
Dornierstral’e und Flughafen Minchen), Hausbrand und gewerbliche Nutzungen gepragte
Ausgangssituation wird sich mit der geplanten Mal3nahme weiter erhdhen. Insbesondere die
Verkehrszunahme wird zu weiteren Emissionen flhren.

Aufgrund der guten Durchliftungssituation und des Ausschlusses der 6rtlichen Verbrennung
von Energietrdgern von kénnen jedoch vsl. alle relevanten lufthygienischen Grenzwerte
gemal 39. BImSchV im Plangebiet und allen relevanten Immissionsorten in der Umgebung
eingehalten werden.
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Schutzgut Mensch - Wirkungsbereich Klima

Aufgrund der bestehenden Offenlandbedingungen besteht derzeit eine gute klimatische
Situation. Die geplante umfangreiche Bebauung und Neuversiegelung bislang klimatisch
ausgleichend wirkender Landwirtschaftsflachen bedingt v.a. starke Aufheizungseffekte, die
v.a. in den Strallenzigen wirksam werden. Negative Auswirkungen auf das nahere
stadtebauliche Umfeld bleiben allerdings begrenzt.

Die Auflockerung der Bebauungsstruktur durch grofzigige Grinkorridore sowie
Festsetzungen zu Geholzpflanzungen mit klimatischer Ausgleichswirkung, Versickerung von
Niederschlagswasser in Grinmulden sowie Fassaden- und Dachbegrinung kénnen den
negativen siedlungsklimatischen Wirkungen entgegenwirken, sodass vsl. gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen gesichert werden kdonnen.

Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich natirliche und kinstliche Belichtung

Mit Realisierung eines Arbeits- und Wohnstandorts hoher baulicher Dichte und
Geschosshohen von Uberwiegend 18 bis 20 m (Hochpunkte bis max. 40 m) ergeben sich
zwangslaufig Verschattungen von Wohn-/Arbeitsrdumen und Freirdumen des Plangebiets und
des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes.

Mit der grof3zugigen Dimensionierung der griinen Mitte bzw. der Grinkorridore sowie der
Beriicksichtigung der Abstandsflachenbestimmungen der BayBO innerhalb der Baufenster
kann eine ausreichende Belichtung aller Aufenthaltsbereiche erreicht werden.

Schutzgut Mensch — Wirkungsbereich Landschaft

Der Geltungsbereich und sein Umfeld ist aktuell ein ebener, strukturarmer Landschaftsraum
geringer landschaftsasthetischer Qualitat. Angrenzende Verkehrs- und Gewerbenutzungen
beeintrachtigen zudem das Landschaftsbild.

Die geplante Malnahme bedingt eine Ausweitung des urbanen, gewerblich gepragten
Siedlungsraums (nordlich). Die geplanten Gebaudekulisse mit randlichen Baukdrperhéhen
von 20 m bis 40 m flihrt zu einer erheblichen Fernwirkung.

Gleichzeitig entsteht im Inneren der geplanten Siedlung einer neue, urbane Stadtlandschaft
mit pragender griner Mitte und Freiraumkorridoren, die zu der angrenzenden freien
Landschaft. Die negativen Auswirkungen auf den umgebenden Landschaftsraum werden
durch Unterbrechung der Siedlungskante und Festsetzungen zu Eingriinung verringert.

Schutzgqut Mensch — Wirkungsbereich Erholung

Der Geltungsbereich und sein Umfeld wird derzeit aufgrund geringer landschaftlicher
Attraktivitat und ErschlieBung nur sehr wenig fir Erholungszwecke genutzt.

Daher fuhrt die geplante Ma3nahme nur zu unerheblichen Beeintrachtigungen.

Die geplanten, grof3zligig dimensionierten Freirdume im Inneren der neuen Siedlung bieten
kiinftig ein attraktives Erholungs- und Spielangebot, das auch der Nutzung durch die
vorhandene Bevdlkerung von Hallbergmoos offensteht.
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Schutzgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Flache

Die Entwicklung eines urbanen Quartiers entsprechend der ortlichen Bedarfssituation bedingt
zwangslaufig einen erheblichen Flachenverbrauch.

Durch starke bauliche Verdichtung, Ausnutzung vorhandener Verkehrswege und
flachensparende innere VerkehrserschlieBung kann jedoch eine hohe Effizienz in der
Flachenverwertung erreicht werden.

Schutzqgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

Der Status quo ist durch fir intensive Ackernutzung Ubliche stoffliche Belastungen aus sowie
naturrdumlich bedingte erhdhte Arsen- und TOC-Werte (organische Substanz)
gekennzeichnet. Zudem wurde im Zuge der Kampfmittelsondierung ein mit Mull, Bau- und
Brandschutt verflllten Bombentrichters im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs vorgefunden.

Die Realisierung der Planung bietet die Chance, die festgestellten, abfallrechtlich relevanten
Altlasten zu beseitigen. Auf Basis eines bauvorbereitende Bodenmanagements soll die
moglichst lokale Wiederverwendung des abzutragenden Oberbodens erreicht werden.

Schutzqgut Flache und Boden — Wirkungsbereich Bodenfunktionen

Die natlrlich anstehenden, grundwasserbeeinflussten Bdden im bislang nicht versiegelten
Gebietsteil unterliegen erheblichen Vorbelastungen aus intensiver ackerbaulicher Nutzung
(Entwasserung mit der Folge von oxidativem Torfverzehr, Verdichtung, Dinger- und
Pestizideinsatz).

Die geplante Umnutzung des Geltungsbereichs bedingt den Verlust aller Bodenfunktionen
durch Uberbauung und Versiegelung mit einer Gesamtflache von rund 12,06 ha. Dieser
Eingriff soll durch die flachensparende Siedlungsentwicklung minimiert werden. Zudem sollen
die Bodenfunktionen in naturnah gestalteten Grinflachen und externen Ausgleichsflachen
verbessert werden. Eine gleichwertige funktionale Kompensation ist damit jedoch bei weitem
nicht erreichbar.

Schutzgut Wasser

Der Pforreraugraben (Gewasser Ill. Ordnung) am Westrand des Geltungsbereichs weist
aufgrund seines gestreckten Laufs sowie von Stoffeintragen aus angrenzenden Nutzungen
derzeit nur einen maRkigem Okologischer Gesamtzustand auf. Dessen geplante
Uberbauung/Uberbriickung fiir die StraRenanbindung an die B301 soll minimiert werden

Aufgrund des sehr geringen Grundwasserflurabstand (1,5 bis 2,0 m zum Mittleren Hochsten
Grundwasserstand) besteht grundsatzlich ein hohes Verunreinigungsrisiko.

Infolge der geplanten Neubebauung/Versiegelung mit einer Gesamtflache von rund 12,06 ha
nimmt der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser erheblich zu. Bei Berlicksichtigung
der Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen (Festsetzung maximaler Versiegelungsgrade,
wasserdurchlassiger Befestigungen, einer generellen Versickerungspflicht, etc.) ist jedoch auf
das Gesamtgebiet bezogen keine Verringerung der Versickerungsleistung und
Grundwasserneubildungsraten zu erwarten.
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Die Umsetzung der Planung bietet die Chance eine punktuelle, bis in den Grundwasser-Korper
reichende, schadstoffbelastete Verfillungen eines ehemaligen Bombentrichters fachgerecht
zu beseitigen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich weist aktuell lberwiegend nur eine sehr geringe Biotopfunktion
(strukturarme, von konventioneller Ackernutzung gepragte Flur; jedoch Habitatfunktion flr
Bodenbriter, s.u.). Allein der z.T. biotopkartierte Pforreraugraben mit seinem begleitenden
Geholzbestand weist einen mittleren Biotopwert auf und ist von Bedeutung fir den regionalen
Biotopverbund. Er unterliegt jedoch erheblichen Vorbelastungen aus den angrenzenden
Nutzungen.

Der durch die Planung ausgeldste Eingriffe in Nutzungen geringer Wertigkeit (rund 13,2 ha)
und ein Biotop mittlerer Wertigkeit (geplante StralRenquerung des Pférreraugrabens; rund
500gm soll durch externe Ausgleichsflachen kompensiert, die im Rahmen des Entwurfs zum
Verfahren gem. den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB definiert werden. Eingriffsvermeidend
wirken Festsetzungen zur naturnahen Entwicklung groRerer Teilflachen der begrinten
Flachen auf Baugrundsticken.

Die Uberbauung der freien Feldflur bedingt den Habitatverlust fiir zwei unmittelbar oder
mittelbar betroffenen Reviere der streng geschutzten Feldlerche. Durch Aufwertungsmal3-
nahmen in der ndheren Umgebung fir die Forderung lokaler Feldlerchenpopulationen (m Zuge
des weiteren Verfahrens noch genau zu definierende CEF-Maflnahmen), kénnen vsl.
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden.

Schutzgut Energie und Klima (globaler Klimawandel)

Infolge der geplanten stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ergeben sich zwangslaufig
neue bau-, anlagen- und betriebsbedingte Treibhausgasemissionen. Die Festsetzungen zu
verpflichtender Solarenergienutzung auf Dachern und der Ausschluss der ortlichen
Verbrennung von Energietragern bieten die Voraussetzung fir ein klimaneutrales Quartier.

Gesamtfazit

Die Umsetzung der Planung verursacht infolge der Grof¥flachigkeit und Nutzungsdichte
zwangslaufig Beeintrachtigungen mehrerer Schutzgiter. Die erheblichsten Auswirkungen
ergeben sich fir die Schutzguter Mensch (Larm, Belichtung), Flache/Boden, Wasser, Pflanzen
und Tiere (hier Artenschutz). Die Beeintrachtigungen kénnen jedoch durch festgesetzte
Regelungen und Kompensationsmafinahmen innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereichs
weitgehend vermieden, begrenzt oder ausgeglichen werden. Somit bedingt das Planvorhaben
keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne
einschlagiger Umweltfachgesetze.
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