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0. Allgemeines

Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus den Teilen:

Festsetzungen durch Plandarstellung und Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen

Festsetzungen durch Text

Hinweise durch Text

Verfahrensvermerke

Begriindung

MmO w >

1. Anlass der Planung

1.1/ Erfordernis

Die Gemeindeentwicklung setzt im Ortlichen Leitbild auf eine dezentrale Entwicklung, die nicht
nur in der Gemeindegeschichte angelegt ist, sondern auch durch das Wachstum als Flugha-
fengemeinde begrundet ist. Die PlanUberlegungen der Gemeinde im sogenannten Aktionsplan
vom Juli 2019 sehen eine Starkung des historischen Ortskerns von Hallbergmoos im Kreu-
zungsbereich Theresienstral3e mit der Ludwig- und Birkenecker Stral3e vor.

Wichtiger Bestandteilist hierflr das studlich der Birkenecker Stral3e gelegene Gelande zwischen
der Theresienstral3e und dem Jagerfeld. Eine Neuordnung dieser landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen diente bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans im Mai 2022 dazu, im Umfeld
der »Zentralitat Hallobergmoos« bendtigten Wohnraum zu realisieren. Das Areal ist bestens von
sozialer Infrastruktur und ortsbildpragender Architektur wie der Kirche St. Theresia oder dem
Schloss Birkeneck umgeben. Uber die Haltestelle »Birkenecker StraRe«, direkt an der Kirche
und Gemeindesaal gelegen, halten zwei wichtige Buslinien des MVV und verbinden die Zent-
ralitat mit dem S-Bahnhof, dem neuen Ortszentrum sowie dem Munich Airport Business Park.

Beim Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 69 »Birkenecker StraRe Stid« handelt
es sich um eine innercrtliche Nachverdichtung im Siedlungsgebiet. Der Wunsch nach Nachver-
dichtung bedarf somit der erneuten Anderung des Bebauungsplans.

Der Bau- und Planungsausschuss hat in der Sitzung vom xx. xx 2026 gemal3 § 2 Abs. 1BauGB
den Anderungsaufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 69 beschlossen, den
Billigungs- und Auslegungsbeschluss gefasst und diesen am xx. xx 2026 ortsublich bekannt
gemacht. Die Abwagungsbeschlisse wurden am xx. xx 2026 in der offentlichen Sitzung des
Bau- und Planungsausschusses gefasst.

Das Planungsburo Studio Urbane Strategien GmbH, Leipziger Platz 2, 70197 Stuttgart, wurde mit
der ersten Anderung des Bebauungsplans inklusive der integrierenden Grunordnung beauftragt.

1. 2 / Grundlage fiir den Bebauungsplan

Die Gemeinde Hallbergmoos hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 13.06.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr 69 fur das Baugebiet »Birkenecker Straf3e Std« beschlos-
sen und am 07. 05.2019 den Anderungsaufstellungsbeschluss gefasst und ortsublich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt. Die Ge-
meinde Hallbergmoos verzeichnete eine verstarkte Nachfrage nach Wohnbaugrundstucken
und bendtigte zur Deckung dieser dringend zusatzliche Bauflachen. Diese wurden mit dem Be-
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bauungsplan geschaffen. Beim Baugebiet Nr. 69 »Birkenecker Stral3e Sud« handelte es sich um
einen stadtebaulichen LUckenschluss bzw. eine innerortliche Nachverdichtung im Siedlungs-
gebiet von Hallbergmoos, die sich somit optimal in die umliegende Bebauung integrieren liel3.
Neben Einzel- und Doppelhauser waren auch Mehrfamilienhauser, die nach Bedarf auch als
Hausgruppen ausgefuhrt werden konnten, in der Planung vorgesehen. Fur die damalige Bau-
leitplanung wurde das Architekturburo Hrycyk Architekten GmbH, Sommerstral3e 9, 81543
Munchen (ehem. goldbrunner-hrycyk PartmbB) beauftragt. Der integrierte Grunordnungsplan
wurde von Grunplan GmbH, Prinz-Ludwig-Stral3e 48, 85354 Freising, bearbeitet.

1.3/ Anlass fiir die erste Anderung des Bebauungsplans

Aufgrund der allgemein gestiegenen Baukosten sahen sich mehrere Bauinteressenten genotigt,
mit Anderungsantragen an die Gemeindeverwaltung heranzutreten. Unter anderem wurden
mit den Antragen auf ebenerdige Unterbringung der notwendigen Stellplatze die Grundztge
der Planung beruhrt. In einem nach dem sogenannten »Hallbergmooser Modell« durchgefuhr-
tem Workshop wurden zwischen Gemeindeverwaltung und Grundstuckseigentumer*innen
eine gemeinsame Losung fur die Anderungswinsche gesucht. Hierzu wurde Studio Urbane
Strategien als stadtebauliche Begleiterin dieses Workshops hinzugezogen und im Nachgang
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 69 beauftragt.

Abb. 1/ Lage des Planungsgebietes / M ca. 1:2.000 / Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas / Zugriff am: 17. Februar 2026 @
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1.4 / Stadtebauliche Anderungen

Die erste Anderung des Bebauungsplans sieht vor, Uber eine Anpassung der Grund- und Ge-
schossflachenzahl nicht nur eine ebenerdige Parkierung in den fur Mehrfamilienhauser vorge-
sehenen zu ermdglichen, sondern im Sinne der »Bauwende« auch auf eine Unterkellerung zu
verzichten und somit dem Schutzgut Boden mehr Sorge zu tragen. Gleichzeitig wurden fur die
noch im Besitz der Gemeinde Hallbergmoos befindlichen Grundstucke mit einer »Stadthaus«-
und einer »Kettenhaus«-Typologie neue attraktive Wohnformen vorgeschlagen. Die erste An-
derung setzt sowohl die Beufelder erneut prazise fest und korrigiert im Sinne der Grundstucks-
eigentumer*innen in kleinerem Umfang Abstandsflachen und Baulinien wie Baugrenzen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1/ Lage und GroRe des Planungsgebietes, Eigentumsverhiltnisse

/ Lage

Das Plangebiet liegt im Norden der Gemeinde Hallbergmoos im Landkreis Freising. Westlich
des Plangebietes erstreckt sich die »Zentralitat Halloergmoos« mit dem alten Ortskern der
Gemeinde, der Kirche St. Theresia, dem Gemeindesaal und dem altesten Gebaude der Ge-
meinde, dem »Alten Wirt«. Ostlich davon befindet sich das Jugendwerk Birkeneck mit dem
Schlofl3 und der Klosterkirche.

Der Umgriff des Planungsgebiets umfasste fur die Aufstellung des Bebauungsplans die
Flurstlicke mit den Nummern 10/47,10/36, 10/37,10/29 (Teilbereich), 10/91,10/90, 10/39, 10/44
und 10/12 (Teilbereich) und somit eine Gesamtflache von ca. 21.493m?.

Das Planungsgebiet bindet im Norden an die Birkenecker Stral3e an, fu3laufig gibt es An-
bindungen an das Jagerfeld sowie Uber den Spielplatz an den Tassiloweg. Intern werden die
Baufelder durch zwei Stichwege mit Wendemaoglichkeiten, dem »Pater-Lachner-Weg« und
dem »Herbert-Feike-Weg« erschlossen und durch einen Fu3weg miteinander verbunden. Im
zentralen Bereich des Planungsgebietes befindet sich eine als Streuobstwiese auszugestalt-
ende Grunflache sowie im Suden der Spielplatz am Tassiloweg ostlich des Kindergartens und
des Jugendzentrums.

/ Geltungsbereich

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist in der Planzeichnung ersichtlich.

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

1/ Gemeinde Hallbergmoos / Katasterplan / Ubermittelte dxf-Datei aus GIS-System vom
04.08.2020

2 / Hrycyk Architekten GmbH / Datei BP69_Planteil_211125.dwg / von der Gemeinde Hallberg-
moos Ubermittelte Datei am 29.09.2025

3/ Hrycyk Architekten GmbH / HM_BPlan_190322.dwg / von der Gemeinde Hallbergmoos
ubermittelte Datei am 29.09.2025

4 / Richard Schulz Tiefbau GmbH & Co. KG / 26701654-20230703_Bestandsplan_|LP0O307_
DBP_FL.dwg / von der Gemeinde Hallbergmoos ubermittelte Datei am 02.12.2025

Der Geltungsbereich liegt auf folgenden Flurnummern:
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Nummer FLNr. Eigentimer*in GroRe inm? GroRe in m? Nutzung
01 10/39 Gemeinde Hallbergmoos 1106,305
02 10/44 Gemeinde Hallbergmoos 116,961 Weg
03 10/108 privat 890,265
04 10/ privat 1591,902
05 10/112 privat 410,384
06 10/M3 privat 408,553
07 10/M4 privat 410,808
08 10/M5 privat 408,882
09 10/116 privat 1059,413
10 10/117 privat 1003,96
1 10/18 privat 893,418
12 10/119 Gemeinde Hallbergmoos 451562
13 10/120 Gemeinde Hallbergmoos 420,019
14 107121 privat 437,312
15 10/122 Gemeinde Hallbergmoos 350,983
16 10/123 Gemeinde Hallbergmoos 349,513
17 10/124 Gemeinde Hallbergmoos 348,445
18 10/125 Gemeinde Hallbergmoos 347,813
19 10/126 Gemeinde Hallbergmoos 383,993
20 101127 Gemeinde Hallbergmoos 371,369
21 10/128 Gemeinde Hallbergmoos 373,958
22 10/129 Gemeinde Hallbergmoos 372,626
23 10/130 Gemeinde Hallbergmoos 716,501
24 10/131 Gemeinde Hallbergmoos 267,92
25 10/132 Gemeinde Hallbergmoos 326,445
26 10/133 Gemeinde Hallbergmoos 280,902
27 10/134 Gemeinde Hallbergmoos 321,585
28 10/135 Gemeinde Hallbergmoos 948,693
29 10/136 Gemeinde Hallbergmoos 1168,876 StraRe
30 10/137 Gemeinde Hallbergmoos 1066,954 StraRe
31 10/138 Gemeinde Hallbergmoos 1059,419 Grdnraum
32 10/139 Gemeinde Hallbergmoos 192,752 Weg
33 10/140 Gemeinde Hallbergmoos 123,029 Weg
34 10/141 Gemeinde Hallbergmoos 157,829 Weg
35 101143 Gemeinde Hallbergmoos 128,077 Weg
36 10/62 zT. Gemeinde Hallbergmoos 2218,862 GrUnraum
Summe 15253,529 6232,759
Verhaltnis offentlich/privat 0,71 0,29
Gesamt 21486,288
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sowie in Teilflachen:
die Birkenecker Stralle

Die Gesamtflache fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt 21.486,29m2, mit
der Teilflache der Birkenecker Straf3e ca. 22.788,16m?.

Abb. 2 / Parzellierung im Baugebiet / M 1:2.000 / Studio Urbane Strategien

/ Derzeitige Nutzung

Die Grundstticke im Planungsgebiet sind noch nicht bebaut. Es liegen fur einzelne Grund-
stUcke Bauantrage vor, die vorab mit der 1. Anderung des Bebauungsplans koordiniert
wurden.

/ Boden

Das Plangebiet ist nach bisheriger Kenntnis der Gemeinde Hallbergmoos altlastenfrei. Nach-
forschungen haben keine Verdachtsmomente fur das Plangebiet ergeben. Es liegt ein Altlas-
tengutachten vor.

2.2 / Planungsrechtliche Voraussetzungen

/ Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Laut aktuellem Landesentwicklungsprogramm befindet sich die Gemeinde Hallbergmoos im
Verdichtungsraum der Metropolregion Munchen und liegt in raumlicher Nahe zu den Oberzen-
tren Erding und Freising. Als nachstgelegene Mittelzentren sind die Gemeinden Neufahrn bei
Freising, Eching und die Stadt Unterschlei3heim ausgewiesen.

Studio Urbane Strategien GmbH 7
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Die Verdichtungsraume sollen so geordnet und entwickelt werden, dass sie eigenstandige
Arbeits- und Lebensraume erhalten und die damit verbundenen Moglichkeiten der Lebens-
gestaltung der Burger*innen bewahren. Zudem ist dem Ziel der Wohnfunktion gerecht zu
werden und gleichzeitig eine raumlich ausgewogene wie auch sozial und okologisch vertragli-
che Siedlungs- und Infrastruktur zu ermdglichen. AuBerdem wird im Landesentwicklungspro-
gramm die Innenentwicklung der Gemeinden vor der AulRenentwicklung politisch gefordert,
wozu die stadtebauliche Nachverdichtung des Bebauungsplan 69 »Birkenecker Straf3e Sud,
1. Anderung einen wichtigen Beitrag leisten kann: »Bestehende Flachenpotenziale seien zu
nutzen und im Sinne des LEPs weiter zu entwickeln«.

/ Regionalplan (RP 14)

Laut Regionalplan gehort die Gemeinde Hallbergmoos zu den Gemeinden im Verdichtungs-
raum Munchen. Zudem zahlt Hallbergmoos als Gemeinde mit Siedlungsschwerpunkt. Hall-
bergmoos wird politisch wie planerisch als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen
die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgen. Das Plangebiet befindet sich nach »Karte 2 Siedlung und
Versorgung, Tektur Larmschutzbereich 2« des Regionalplans innerhalb der Larmschutzzone
Ci des Flughafen Munchen. Kein regionaler oder uberortlicher Grunzug oder Schutzgebiet
tangiert das Plangebiet. Auch uberortliche Erholungsbereiche sind hier nicht vorhanden.

Karte 1 Regionalplan Miinchen
Raumstruktur

Regionaler Planungsverband Minchen
Manchen, den 25.02.2019

g

helle
irgermeister
isvorsitzender

smo
@

tefan
rster
jerban

Ziele des Regionalplans

o Grundzentrum

Zentralle Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

Nachri (*}
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018)

. Oberzentrum
@  vitewzentum

Zentralle Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

m—— Grenze der Region

[ verdichtungsraum

Allgemeiner lindiicher Raum

[T Raum mi it

MaBstab 1 :500 000

Kartengrundiage:

Bearbeiter:
Kartographie:
Herausgeber.

Nachdruck und Vervielfaltigung (auch auszugsweise) nur mit
Genehmigung des Herausgebers.

Abb. 3/ Regionalplan / 25.02.2019 / ohne MaBstab / Quelle: https://www.region-muenchen.com/fileadmin/region-muenchen/Dateien/
Karten/042019/Karte_1_Raumstruktur.pdf / download pdf / Zugriff am: 17.02.2026
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/ Flachennutzungsplan (FNP) )
Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos — 17. Anderung, Stand

17.06.2019 — ist Flache fur den Wohnbau, Flache fur Landwirtschaft und als Grunflache aus-
gewiesen.

Der dargestellte Geltungsbereich bleibt als Allgemeines Wohngebiet WA im Sinne des § 4
BauNVO und Grunflache gewidmet. Durch die stadtebaulich an die bestehende Bebauung
angepasste Morphologie im Baugebiet in Form einer Durchmischung unterschiedlich gro3er
Baukorper und Typologien ergibt sich eine Unstimmigkeit zur Darstellung im geltenden Fla-

chennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach §13 Abs. 2
Nr.2 BauGB angepasst.

Abb. 4 / Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos vom 27. Februar 1989 in der Fassung der 5. Anderung vom 18. Dezember 2000
einschlieRlich nachrichtlicher Ubernahme der 6.-10. Anderung und 15.-17. Anderung inkl. Berichtigungen / @
Planungsstand 17. Juni 2019 / M 1:5.000 / Original M 1:10.000
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/ Aktionsplan

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

Das Plangebiet befindet sich ostlich der »Zentralitat Hallbergmoos«. Die Zentralitaten beru-
hen auf der polyzentralen Struktur der Gemeinde und sehen eine Starkung dieser Raume
aufgrund ihrer geschichtlichen Bedeutung, ihrer Einzelhandelsflachen bzw. ihrer 6ffentlichen
Infrastruktur vor. Eine Zentralitat zeichnet sich nicht nur in einer erhohten baulichen, sozialen
und Erlebnisdichte aus, sondern auch durch gute Erreichbarkeit und einen hohen Anteil an
offentlichen Freiraumen und publikumsintensiven Nutzungen aus. Eine hohe gestalterische
Qualitat der Gebaude wie Freiraume in den zentralen Bereichen der Gemeinde ist deshalb fur
eine nachhaltige Entwicklung besonders wichtig.

Das Plangebiet starkt durch die Verdichtung und somit hohere Zahl an Bewohner*innen die
Zentralitat »Hallbergmoos« im Norden des Gemeindegebietes nachhaltig. Die neuen Bewoh-
ner*innen profitieren von den schon bestehenden sozialen Infrastrukturen und dem guten
Anschluss an den OPNV.

iedlun: reich - B« lal. iedlun reich - Frei- und Griinraum Griinrdume - AuBenbereich nsti

Gehblzstrukturen

Gewerbenutzung Binnenbereiche Bestand (ATKIS)+ Planung — — S-Bam

Extensivgriinland
Bestand (ATKIS)+ Planung

Wohnnutzung offentliche Freiraume Weiher {7 Ontseingénge

Mischnutzung griine Verbindungen Radwege

Grabenstrukturen r--

Py |

Bestandsgebaude Freirdaume entlang der Goldach Zentralitaten

= Gemeindiiche / Soziale Einrichtungen I themenbezogener Goldachfreiraum Okokatasterflachen

Schutzgebiete
Ortsrand (SPA, FFH, LSGebiete)

Abb. 5 / Ausschnitt Aktionsplan als zeichnerischer Teil des Raumlichen Leitbildes der Gemeinde / M 1: 2.500 / Stand: 15. Januar 2019 @
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/ Relevante Satzungen der Gemeinde Hallbergmoos
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die kommunalen Satzungen sofern
durch den Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen festgesetzt werden:

° Satzung Uber die Herstellung von Garagen, Stellplatzen und Abstellplatzen fur
Kraftfahrzeuge und Fahrrader sowie deren Stellplatznachweis (Stellplatzsatzung) vom
20.05.2025;

° Satzung fur Werbeanlagen und Hinweisschilder (Werbeanlagensatzung)
vom 11. November 2009;

° Entwasserungssatzung vom 25. Januar 2012;

L Beitrags- und Gebuhrensatzung zur Entwasserungssatzung vom 10. Mai 2016 inklusive
Anderungssatzung vom 01. Januar 2016;

° Satzung zur Erhebung eines ErschlielBungsbeitrages (ErschlieBungssatzung-EBS) vom
O1. Oktober 2025;

] Satzung fur eine ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung von Garagen und Trafostationen

inder Gemeinde Hallbergmoos (Garagen- und Trafostationen-Gestaltungssatzung)
vom 06. Oktober 2021.

2.3 / Planungsrechtliche Einordnung

Die Aufstellung und die Ziele des Bebauungsplans entsprechen den ubergeordneten Zielen
der Landes- und Regionalplanung wie auch den informellen Planungen der Gemeinde und
tragen dazu bei, diese nachhaltig voranzubringen.

Da es sich bei der ersten Anderung des Plangebiets um eine Anpassung der Grundzige der
Planung an die geanderten aktuellen ockonomischen und sozialen Rahmenbedingungen han-
delt, findet §13 BauGB Anwendung. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach §13 (2) und (3) entsprechend. Eine Umweltprufung und ein Umweltbericht sind nicht
notwendig und nicht Teil des Verfahrens.

2.4 / Bestehende stadtebauliche Situation, Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich an einer fur die Gemeinde pragenden stadtebaulichen
Situation. Es befindet sich im Anschluss an die Zentralitat »Hallbergmoos« sowie an der von
Oberding kommenden Ortseinfahrt nach Hallbergmoos. Das gesamte Planungsareal ist noch
unbebaut, die ErschlieBung vor Ort fertig gestellt und gesichert.

2.5 / Grunordnerische Grundlagen

/ Bestehende Situation
Derzeit liegt das Areal brach, nur der Spielplatzbereich im Suden ist in Nutzung.

/ Grunordnerische Erfordernisse

Infolge der geplanten Neubebauung wird im Innenbereich der Entwicklung eine Obstbaum-
wiese als Offentlicher Raum vorgeschlagen. Diese bindet nach Norden an die Birkenecker
Stral3e an, nach Suden an den bestehenden Spielplatz.

Die hohe Qualitat des Spielplatzes mit dem hohenBaumbestand gilt es, langfristig zu sichern.
Die Anlage des Freiraums im Gebiet wird durch die Gemeinde Hallbergmoos errichtet und
gepflegt. Die Nutzung des Fallobstes obliegt den Anrainenden.

Studio Urbane Strategien GmbH 11



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 69 / 1. Anderung 18. Februar 2026
»Birkenecker Stra3e Std«

2.6 / Denkmalschutz

Das Bayerische Amt fr Denkmalpflege wurde Uber das Vorhaben informiert.

Seitens der Bau- und Kunstdenkmalpflege gibt es hinsichtlich der Planungen keine naheren
Beruhrungspunkte. Auch aus Sicht der Bodendenkmalpflege genugt die Aufnahme eines Hin-
weises auf die Meldepflicht nach Art.8.1-2 BayDSchG.

2.7 / Mobilitat

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber die Kreisstral3e FS11
»Theresienstral3e«, und die »Birkenecker Stral3e« von Norden. Beide ErschlieBungswege

sind mit einem gro3ztgigen Wendebereich im SUden ausgestattet, Fuganger*innen und
Radfahrer*innen kdnnen ein erweitertes Wegenetz in Richtung »Im Jagerfeld« sowie des
»Tassiloweges« nutzen. Im Plangebiet gibt es keine Bushaltestelle, die Haltestelle »Birkenecker
StraBe« der MVV-Linien 691 und 698 liegt von der entferntesten Parzelle 400m entfernt und
ist somit in weniger als sieben Minuten fu3laufig erreichbar.
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3 // Ziele des Bebauungsplans

3.1/ Stadtplanung
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sollen folgende stadtebaulichen Ziele fur die Ent-
wicklung des Areals umgesetzt werden:

/ sinnvolle stadtebauliche Nachverdichtung
/ raumliche Starkung der Birkenecker Straf3e als Ortseingang von Nordosten

/ attraktives und differenziertes Wohnraumangebot mittels verschiedener
Haustypologien

/ raumliche Vielschichtigkeit innerhalb des Plangebiets

/ die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sollen die Anwendung des Prinzips
»Einfach bauen« (Forschungsprojekt der TU Munchen, Prof. Florian Nagler)
ermoglichen

/ durch die stadtebauliche Situierung der Flachen fur den ruhenden Verkehr kann auf
den Bau von Tiefgaragen verzichtet werden und somit der Eingriff in das Schutzgut
Boden minimiert werden und die Verwendung von Baumaterial (v.a. Beton) reduziert
werden

/ die Erhdhung der GFZ ermaglicht die Unterbringung technischer Raume, der
dienenden Raume und der Kellerraume in den einzelnen Geschossen. Somit kann auf
eine Unterkellerung verzichtet werden

/ diese Mal3nahmen schaffen den planerischen Rahmen fur kostengunstiges Bauen
und die Schaffung von Wohnraum im Nahbereich zu einer »Zentralitat« im Gemeinde-
gebiet

3.2/ Grunordnung
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sollen folgende grunordnerische Ziele umgesetzt
werden:

/ Sicherung einer qualitativ hochwertigen Durchgrunung des neuen verdichteten Areal

/ Durch die Moglichkeiten der Einsparung von Baukosten werden Mal3nahmen zum
Klimaschutz wie die Pflanzung von Baumen auf den Privatgrundstucken verbindlich
vorgeschrieben

/ vielschichtiges Angebot an Freiraumen, vom privaten Auf3enbereich Uber die
gemeinschaftlich zu nutzende Obstbaumwiese und den Spielplatz am Tassiloweg

/ Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann durch die Erhéhung der GFZ reduziert
werden. Der Bau von Tiefgaragen wird ausgeschlossen und auf den Bau von Kellern
kann verzichtet werden

/ Die GRZb wird mit dem Faktor 0,7 festgeschrieben. Dies tragt zur Minimierung der
Bodenversiegelung bei und schafft Flachen zur Versickerung des Oberflachenwas-
sers, Festsetzung sickerfahiger Belage auf Stellplatzflachen und der Begrinung von
Flachdachern bzw. die Kombination extensiv begrunter Dachflachen mit Sonnen-
kollektoren
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4. / Planungskonzept

4.1/ Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Die 1. Anderung des Bebauungsplans nimmt die beiden schon fertig gestellten Stichwege so-
wie in weiten Teilen die Parzellierung als Ausgangspunkt der stadtebaulichen Uberarbeitung.
In den Baufeldern B, C_1sowie C_2 wird sowohl eine Verdichtung, eine Neuparzellierung und
die Verwendung weiterer Gebaudetypologien vorgeschlagen. Entlang der Birkenecker Stral3e
wird versucht, durch die Setzung der Mehrfamilienhauser im Wechsel mit der zurickgesetzten
Stadthausreihe einen spannungsvollen StraRenraum zu schaffen.

Die ebenerdige Parkierung, deren Grof3e auf Basis der geltenden Stellplatzsatzung der Ge-
meinde spezifisch fur jedes Baufeld errechnet wurde, wird geschickt auf die einzelnen Grund-
stucke gesetzt. Diese konnen — je nach Fortschreiten der Mobilitatswende — auch wieder
ruckgebaut werden.

Das landschaftsarchitektonische Konzept attraktiviert mit der Stellung der Baumreihe vor den Stadt-
hausern die Birkenecker Stral3e und schafft ein qualitatives Gegengewicht zur Trostlosigkeit auf der
Nordseite der Stral3e, die von Fertiggaragen gepragt ist. Die Grundzuge der Freiraumgestaltung aus
dem ersten Grunraumkonzept werden beibehalten. Durch die maglichen Einsparungen im Bereich
des Hochbaus werden mehr Baumpflanzungen auf den privaten Grundstuicken festgesetzt.

Die Festsetzung einer maximalen Versiegelung und die Verwendung wasserdurchlassiger
Belage ermoglicht eine Teilversickerung des Niederschlagwassers vor Ort. Zusatzlich tragt die
Festsetzung einer extensiven Dachbegrunung auf den jeweils obersten Flachdachern in den
Baufeldern B, C_1sowie C_2 zur Reduzierung der Versiegelung bei und leistet einen zumin-
dest kleinen Beitrag zum Klimaschutz und Wasserhaushalt.

Arealsbezogene Grunflachen wie die hier zu entwickelnden, kdnnen aufgrund der prioritaren
menschlichen Nutzung immer nur in eingeschranktem Mal3 Funktionen fur Flora und Fauna
ubernehmen. Durch die vorgesehene Verwendung heimischer standortgerechter Geholze
fur alle festgesetzten Baum- und Heckenpflanzungen sowie von gebietsheimischem Saatgut
fur offentliche Grunflachen wird die 6kologische Wertigkeit der Grunflachen im Gebiet jedoch
soweit wie moglich gesteigert.

4.2 / Bebauungskonzept

/ Art der Nutzung
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet WA nach §4 BauNVO festgesetzt. Das allge-
meine Wohngebiet ermaoglicht gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossen der Gebaude.

/ MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl GRZa und die Geschoss-
flachenzahl GFZ festgesetzt. Dabei wird in der 1. Anderung eine hohere bauliche Dichte er-
moglicht, um nicht nur dem Bau von Unterkellerungen und Tiefgaragen entgegenzuwirken,
sondern auch neue Grundrisstypologien zu fordern. Die angegeben Grund- wie Geschoss-
flachenzahlen beziehen sich auf die einzelnen Baufelder und sind innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien gemal3 Planzeichen zulassig. Die Grundflachenzahl GRZb setzt
die maximale versiegelbare Flache fest. Gleichzeitig soll in der Differenz zwischen GRZb und
GRZa weitestgehend durchlassigere Materialien verwendet werden. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachen durch Anlagen gem. §19 (4) BauNVO ist nicht zulassig. Zur Her-
stellung von Terrassen durfen die festgesetzten Bauraume Uberschritten werden.

Die Baulinien definieren klare Raumkanten zu 6ffentlich wahrgenommenen Raumen.
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/ Hohenentwicklung

Die fest gesetzten Wandhohen fur die einzelnen Gebaudetypologien schaffen eine diffe-
renzierte und visuell dichte Nachbarschaft. Diese ermoglichen innerhalb der Gebaude hohe
Raume, die sich nicht nur auf die Atmosphare des Wohnens auswirken, sondern auch bauphy-
sikalisch von Vorteil sind.

/ Bauweise

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird gemaf3 Planzeichnung Uber Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt. Die Dimensionen der Bauraume begrenzt die Lange der Gebaude auf ein
vertragliches Mal3. Es ist sowohl die offene als auch geschlossene Bauweise festgesetzt.

/ Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden gem §9 (1) 2a BauGB und § 6 (5) BayBO auf 0,4 der Wandhohe
festgesetzt. Die Schutzziele der Abstandsflachenregelung wie Besonnung, Belichtung, Be-
|Gftung und Brandschutz bleiben hiervon unberuhrt. Die Reduzierung der Abstandsflachen
ermaoglicht eine hohere bauliche Dichte, die mit dem Ortsbild vertraglich ist. Dabei werden zu
den Privatgrundstucken die Abstandsflachen eingehalten, einige liegen zu Teilen im 6ffentli-
chen Raum. Im Fall der FI.Nr. 10/121 wird die Ubernahme der Abstandsflache auf FI.Nr. 10/39
nach Ubereinkunft zwischen den beiden Grundstiickseigentimer*innen festgeschrieben.

/ Baugestaltung

Im Plangebiet sind sowohl Satteldacher als auch Flachdacher bei den Hauptbaukorpern zulas-
sig. Die Dacher der Hauptgebaude in den Baufeldern A_1bis A_7, D und E sind als symmetri-
sche Satteldacher mit durchgangigem First in Langsrichtung gemal Planzeichnung zulassig.
Die Dachneigungen der Hauptbaukorper sind mit 15-30° zulassig. Dachaufbauten und Dach-
einschnitte in jeglicher Form sind unzulassig. Im Falle einer notwendigen Aufzugsuberfahrt bei
den Mehrfamilienhausern in den Baufeldern A_1bis A_7 ist diese gestalterisch in die Dachfla-
che zu integrieren. Solar- und Photvoltaikanlagen sind auf allen Dachern nur in einheitlicher
Gestaltung und gleicher Neigung zulassig.

/ Verkehrsflachen

Die beiden Stichwege im Planungsgebiet bleiben als verkehrsberuhigter Bereich gewidmet. In
diesem befinden sich auch Stellplatze fur Besucher*innen. Die Ein- und Ausfahrten zu privaten
Grundstucken sind nur gemal3 Planzeichen zulassig. Weitere Ein- und Ausfahrten sind unzu-
lassig.

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

Die technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Kanalisation, Trinkwasser, Energie und
Kommunikation), die fur die beabsichtigten neuen Nutzungen erforderlich ist, ist bereits vor-
handen und kann auch weiterhin genutzt werden. Die zu erstellenden Gebaude sind gemal3
der Satzungen des Zweckverbandes Wasserversorgungsgruppe Freising- Sud an die Was-
serversorgung anzuschlie3en.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen wird pro Quartiersplatz in
Sickerflachen gefuhrt. Dazu wird jeweils Stra3enraum begleitend eine Entwasserungsmulde
angeordnet. Das Niederschlagswasser der Privatflachen soll dezentral auf den jeweiligen
Parzellen versickert werden. Hierfur steht ausreichend unversiegelte Flache auf den Parzellen
zur Verfugung.

Eine Trafostation ist im Planungsgebiet planrechtlich gesichert.
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/ Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
neben den dafur vorgesehenen festgesetzten Flachen auch aul3erhalb des Bauraums zulassig
und in die Ermittlung der GRZb einzubeziehen..

/ Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Die Anzahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader richtet sich nach der oben ge-
nannten Stellplatzsatzung der Gemeinde Hallbergmoos. Die Errichtung von Tiefgaragen istim
gesamten Baugebiet untersagt, die Unterbringung der Stellplatze in oberirdischen Garagen
oder Uberdachten Stellplatzanlagen auf3erhalb der Baugrenzen unzulassig.

Die Befestigungen oberirdischer nicht Uberdachter Stellplatze und Garagenzufahrten sind in
wasserdurchlassiger, moglichst begrunter Bauweise herzustellen. Als Beispiel gelten hierfur
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter, wassergebundene Wegedecke, wasserdurchlassi-
ger Pflasterbelag 0.a..

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze auf den Baufeldern A_1bis A_7 erfolgt Gber eine
ebenerdige Parkierungsanlage, die in Teilen vom Hauptbaukorper uberbaut wird. Diese ist mit
Strauchern nach dem Pflanzgebot zu umgeben. In den Baufeldern A_1, A_2 und A_7 ist de-
ren maximale Hohe im Sinne des Sichtdreiecks einzuhalten. Im Bereich der Uberbauung der
Parkierung ist diese in den Baufeldern A_1,A 2,A 4, A 5, A 6undA_7inihrer Hohe zum of-
fentlichen Raum zu gestalten. Dies kann in Form einer offenen vertikalen Holzlattung oder mit
einer vertikalen Begrinung (gemaf Pflanzliste 10.5.4) geschehen. Eine Mauer darf die Hohe
von 80cm zum Niveau des Stral3enraums nicht Uberschreiten. Alleinig im Baufeld A_3 ist diese
als Brandwand auszufuhren.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze im Baufeld B erfolgt Uber einen gemeinsamen Car-
port und je einen notwendigen Stellplatz vor dem jeweiligen Stadthaus. Dieser Stellplatz ist als
offener Stellplatz auszufuhren. Der Carport im Baufeld B ist als extensiv begruntes Flachdach
mit einer Vegetationsschicht von mind. 25cm auszufuhren.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze in den Baufeldern C_1, C_2, D und E erfolgt uber
ausreichend dimensionierte Garagen. Die Dacher der Garagen in den Baufeldern D und E

sind als symmetrische Satteldacher in gleicher Firstrichtung wie der Hauptbaukorper oder als
extensiv begruntes Flachdach mit einer Vegetationsschicht von mind. 25cm auszufuhren. Die
Dacher der Garagen in den Baufeldern C_1und C_2 sind als extensiv begruntes Flachdach mit
einer Vegetationsschicht von mind. 25cm auszufuhren. Ein untergeordneter Teil der Flache
(bis max. 50%) kann auch als Terrasse gestaltet werden.

Die Erstellung von Stellplatzen dient allein den Nutzungen im Plangebiet. Die Erstellung zusatz-
licher Stellplatze zur Vermietung oder Verpachtung ist unzulassig (§12 (6) BauNVO). Im offent-
lichen Raum sind sieben Stellplatze fur Besucher*innen vorgesehen.

Flachen fur das Abstellen von Fahrradern im Sinne der Forderung neuer Mobilitatskonzepte
sind in die Hauptbaukorper, Garagen oder Nebenanlagen zu integrieren. Vor den Zugangen zu
den Mehrfamilienhausern sind zusatzlich offene Radbugel vorzusehen.

/ Schallschutz, Larmschutz

In schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109, in denen sich Menschen Uber einen lan-
geren Zeitraum aufhalten, ist fUr entsprechenden Schallschutz zu sorgen. Die Bestimmungen
der sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA
Larm) vom 26.08.1998 und der DIN 18005 sind einzuhalten. Im Rahmen eines Genehmigungs-
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verfahrens hat der Bauherr mittels schalltechnischer Gutachten nachzuweisen, dass mittels
passiven Schallschutzes die Werte der 16. BImSchV bzw. die Innenpegel in Wohnraumen und
in Schlafraumen eingehalten werden. Im Rahmen der Gebaudeplanung muss darauf geach-
tet werden, dass schutzwurdige Raume nicht auf der schallzugewandten Seite liegen. Sind
schutzwurdige Raume in diesen Orientierungen und somit an der schallzugewandten Seite
geplant, sind architektonische MalBnahmen wie die Vorsetzung einer verglasten Loggia, eines
Wintergartens, eines »Hafencity-Fensters« oder eine Festverglasung und gegebenenfalls eine
Beluftung mit schallgedammten Zwangsluftern zur Einhaltung der oben genannten Innenpe-
gel sicherzustellen. Aus immissionstechnischer und bauakustischer Sicht stellen die verglaste
Loggia oder der klassische Wintergarten die bessere Losung dar.

/ Einfriedungen

Hecken und Straucher definieren die Grenzen zwischen den einzelnen Privatgrundstucken.
Auch zum o6ffentlichen Raum hin soll die Verwendung naturnaher Elemente zum Charakter
des Wohngebiets beitragen. Wenn Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflache und
bis zu einer Tiefe von 2,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache geplant sind, sind diese nur
sockellos und bis zu einer Hohe von 1,0 m ab OK Verkehrsflache zulassig. Eine Bodenfreiheit
von mind. 15 cm muss dabei gewahrleistet werden.

/ Versickerung

Der Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Die Festsetzung der GRZb ermaoglicht
trotz dichter Bebauung komplett unversiegelte Flachen. Garagenzufahrten, Park- und Stell-
platze sind als befestigte Vegetationsflachen wie Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengitter,
wassergebundene Wegedecke, wasserdurchlassiger Pflasterbelag auszufUhren. Flachdacher
sind als mindestens extensiv begrunte Dacher mit einer Vegetationsschicht von mind. 25cm
gartnerisch herzustellen.

Prioritat hat bei der Versickerung von Dachflachen- sowie Niederschlagswasser von privaten
Hof- und Zufahrtsflachen nach § 3 Abs. 1NWFreiV eine flachenhafte Versickerung Uber eine
geeignete, bewachsene Oberbodenschicht. Wenn dies nicht moglich ist, kann eine Versicke-
rung nach Vorreinigung Uber Versickerungsanlagen erfolgen (§ 3 Abs. 2 NWFreiV).

Es ist eigenverantwortlich zu prufen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdisches Gewasser
(TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine
wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Be-
seitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anfor-
derungen der ATV- Merkblatter A138 und M153 einzuhalten.

/ Griinordnung

Ziel der Grinordnung auch in der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die Aufenthalts-
qualitat im Bebauungsgebiet durch asthetische wie auch kleinklimatische Effekte zu erhohen
und durch gezielte MalRnahmen negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zu minimieren. Daher wird dieser Bereich der Begrundung von Grunplan GmbH,
Gesellschaft fur Freiflachenplanung ibernommen und nur redaktionell bearbeitet.

Es wird ein Anteil von mind. 80 % begrunter Flachen wie Rasen, Wiese, Einzelbaume, Geholz-
pflanzungen fur alle 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt.

Die zentrale offentliche Grunflache wird von einer Streuobstwiese gebildet. Sie dient der

Studio Urbane Strategien GmbH 17



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 69 / 1. Anderung 18. Februar 2026
»Birkenecker Stra3e Std«

wohnungsnahen Erholung und ist als zentraler Griinzug mit zwei Grunverbindungen sowohl an
die Birkenecker Stral3e im Norden als auch an die Kindertagesstatte am Tassiloweg im Studen
angebunden. Sie wird mit Obstbaumen lokaltypischer Sorten (vorwiegend Apfel) bepflanzt
und als arten- und blttenreichen Wiese mit gebietsheimischem Saatgut angesat. Die Pflege
der Streuobstwiese wird dem Bauhof unterliegen. Die Nutzung der Apfel wird freigestellt.

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

Im Bebauungsplan werden fur die 6ffentlichen Grunflachen textliche Festsetzungen zur
Gewahrleistung ihrer siedlungshygienischen und dkologischen Funktionen getroffen. Im Be-
reich des Spielplatzes wird der Erhalt der Baume festgesetzt.

In die fur die verkehrliche ErschlieBung notwendigen beiden verkehrsberuhigten Wege mit
jeweils einem Wendehammer und Querverbindung mit Fuf3- und Radweg sind jewells

drei offentliche Parkplatze integriert. Hier im 6ffentlichen Verkehrsraum sind Stral3enbaume
(Alleebaume) 2. Ordnung zu pflanzen. Sonstiges StralRenbegleitgrin wie die Flachen der
Bauminseln werden vorrangig als arten- bzw. blutenreiche Magerwiesen angelegt.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchgrunung der Parzellen wird ein Anteil von 30%
der Grundstucksflache als zu begrunen festgesetzt. In den Baufeldern A_1bis A_7 mindes-
tens drei Baume 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Im Baufeld B sind zur Birkenecker Straf3e hin
mindestens sechs Baume 1. oder 2. Ordnung als Reihe zu pflanzen. Diese Baume entsprechen
auch der Idee des Hausbaums. Im Gartenbereich sind je Grundstuck mindestens 1Baum 1.
oder 2. Ordnung zu pflanzen. In den Baufeldern C_1und C_2 sind im Gartenbereich je Grund-
stick mindestens ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. In den Baufeldern D und E sind im
Gartenbereich je Grundstlck mindestens zwei Baume 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Zusatz-
lich sind im Baufeld D je Haushalfte ein Baum stral3enseitig als Hausbaum zu pflanzen.

Auch fur Hecken entlang der Grundstucksgrenzen werden heimische Geholze durch Artenlis-
te festgesetzt.

Auf dem Grundstuck FI.Nr. 10/39 ist an der 6stlichen Grundsttcksgrenze eine private Grunfla-
che mit einer Breite von 5,0m festgesetzt. Diese Flache ist als Rasen, Wiese, Stauden-
und/oder Geholzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Anlagen nach § 19 (4) 1.1und
1.2 BauNVO sowie versiegelte oder befestigte Freiflachen sind hier nicht zulassig.

/ Insekten- und Vogelschutz

Himmelsstrahler und Beleuchtungsanlagen mit ahnlicher Wirkung sind nach § 11a BayNat-
SchG unzulassig. Fur Baustellen-, Stra3en-, Wege- und Flachenbeleuchtungen sind aus-
schlie3lich insektenfreundliche, insektendichte Lampen mit UV-armen Lichtspektren mit
Abschirmung von nachtlichem Streulicht zu verwenden.

Folgende lichttechnische Prufkriterien sollten beachtet werden:

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

/ Minimierung der eingesetzten Lichtmenge so weit wie moglich, sowohl von der
Anzahl der Lampen als auch von der Leistung (Wattzahl) der einzelnen Lampen

/ Die Leuchtgehause sollten das Licht nur in die tatsachlich gewunschte Richtung
abstrahlen. Zur Minimierung der lateralen Reichweite sollten Leuchten moglichst
niedrig installiert werden

/ Auf eine flachenhafte Ausleuchtung heller Fassaden sollte ganz verzichtet werden.
Lichtdurchstrahlte Glasbauten sollten mit Abdunkelungseinrichtungen (UV-filterndes
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Glas) versehen werden. Insektenfreundliche Au3enbeleuchtungen mit UV-armen
Lichtspektren (Natriumdampflampen) oder LED-Lampen sollten in der Regel
gegenuber allen anderen Lampentypen bevorzugt verwendet werden

/ AuRenleuchten missen insektendicht schlie3en (ohne Kuhlschlitze u. a.)

/ Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen sollte nur zu den unbedingt erforderlichen
Zeiten erfolgen, sowohl durch jahreszeitliche als auch tageszeitliche (nachtliche)
Schalttechnik. Au3erdem sollte darauf geachtet werden, dass nachtliche Beleuch-
tungsintervalle eingerichtet werden. Ziel ist die Minimierung der Fernwirkung der
Beleuchtungsanlagen und damit Minimierung der potentiellen Beeintrachtigung
nachtaktiver Arten durch Lichtemissionen wahrend der Nachtstunden

Spiegelnde Fassaden sowie groi3flachige Glasflachen sollen zur Reduzierung von Vogelschlag
vermieden werden. Hierfur wurde die Broschure »Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht« herausgegeben.

/ Spiegelnde Fassaden und Fenster, sowie gro3flachige Glasflachen, z. B. Abschir-
mungswande, Larmschutzwande oder glaserne Durchgange verursachen Vogel-
schlag

/ Zur Vermeidung kann strukturiertes, mattiertes oder bedrucktes Glas verwendet
werden. MalBnahmen gegen Vogelschlag sollten schon in der Planungsphase und in
der Ausschreibung berucksichtigt werden

/ Bei der Gestaltung des Aul3enraums ist zu beachten, dass Vogel die Spiegelung von
Baumen, Hecken und Himmel nicht als solche wahrnehmen kénnen. Fassadenbe-
grunung eignet sich aus naturschutzfachlicher Sicht zur Gestaltung der Architektur und
des Freiraumes, da keine Spiegelungen entstehen

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

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

/ Um den Eindruck einer Durchflugsmaoglichkeit zu vermeiden, durfen die freien Stellen
in einem Muster nicht groRer als 10 bis 15 cm sein

/ AuBenjalousien sowie Metall- oder Holzlamellen mit maximal 10 bis 15 cm Zwischen-
raum sind ebenfalls ein guter Vogelschutz

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

/ Altlasten

Fur das Planungsgebiet wurde bei der Erstellung des Bebauungsplans eine Altlastenerkun-
dung durch die TBU Geotechnik GmbH durchgefuhrt. Der Kurzbericht hierzu kann bei der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Die Empfehlungen aus dem Kurzbericht werden
hier in KUrze ausgefuhrt:
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Wirkungspfad Boden — Grundwasser:
Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf

Wirkungspfad Boden — Mensch:

In Teilbereichen des Baugebiets wurden Prufwertuberschreitungen nach BbodSchV Anhang
2 Tabelle 1. 4 festgestellt. In diesen Bereichen ist eine Sanierung der Gelandeoberflache not-
wendig.

Die Gemeinde Hallbergmoos flhrte die Sanierung gemaf der im Gutachten vorgeschlagenen
Variante 1aus:

Aushub der oberflachennahen Bodenschicht in Teilflache 2 bis 35 cm Tiefe u. GOK Zwischen-
lagerung des Aushubmaterials, Ausfuhrung einer Haufwerksbeprobung (Untersuchung der
Proben auf Schadstoffe nach Eckpunktepapier bzw. Deponieverordnung) und Entsorgung
des Haufwerks nach dem hierbei festgestellten Belastungsgrad sowie Einbau einer 35 cm
starken, nachweislich unbelasteten (die Prifwerte nach BBodSchV, Anh. 2, Tab. 1. 4 sind ein-
zuhalten) Oberbodenschicht.

/ Immissionsschutz

AuBerhalb des vorliegenden Plangebiets befindet sich auf FI.Nr. 10/14 ist eine Kfz-Werkstatt
mit eigenem Lackierbetrieb. Laut VDI 2280 liegt die geplante Bebauung auBerhalb des kriti-
schen Bereichs und ist daher als Wohngebiet zulassig. Fur das Baugebiet wurde eine Geruch-
simmissionsgutachten durch Muller BBM GmbH durchgefuhrt. Das Gutachten hierzu kann bei
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Zusammenfassung der Prognoseergebnisse:

Auf Basis der durchgefuhrten Ausbreitungsberechnung ergibt sich, dass die innerhalb des
Bebauungsplans geplante Wohnbebauung in einem Bereich liegt, in dem mit dem Auftreten
von Geruchsimmissionen durch den Lackierbetrieb zu rechnen ist. Mit Ausnahme der FILNr.
10/116 kann der Immissionswert flr Wohnbiete von 0, 10 (10 % der Jahresstunden) eingehalten
werden. Soweit der Immissionswert eingehalten wird, kann davon ausgegangen werden, dass
mit dem Auftreten von erheblichen Belastigungen nicht zu rechnen ist. Dem Vorsorgegedan-
ken der Bauleitplanung folgend erscheint eine Wohnbebauung auf diesem Grundsttck (FI.N.
10/116) nur unter Bertcksichtigung von zusatzlichen Maf3nahmen zur architektonischen Selbst-
hilfe moglich. Hierzu sollte eine Wohnbebauung mit einer kontrollierten Wohnraumbe- und
entluftung ausgestattet werden, deren Ansaugung in einem Bereich liegt, in dem der Immissi-
onswert fur Mischgebiete eingehalten werden kann.

Im sudwestlichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden Wahrneh-
mungshaufigkeiten von bis zu O, 14 (14 % der Jahresstunden) prognostiziert. Im Bereich der
derzeit bereits bestehenden Wohnnutzung (insbesondere sudlich und stdwestlich des Gel-
tungsbereichs) werden zum Teil deutlich hohere Wahrnehmungshaufigkeiten prognostiziert.
An den im Umfeld bereits bestehenden Wohneinheiten treten Wahrnehmungshaufigkeiten von
bis zu 0, 19 (19 % der Jahresstunden) auf.

Aufgrund dieser hdheren Belastungen ist eine mogliche Entwicklungsfahigkeit des Lackier-
betriebes bereits durch den Bestand limitiert. Es ist nicht davon auszugeben, dass durch den
Bebauungsplan Nr. 69 die Entwicklungsfahigkeit des Lackierbetriebs in unzulassiger Weise
beeintrachtigt wird.
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5./ Angaben zu Natur und Umwelt

5.1/ Einleitung

Ziel der Grinordnung auch in der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die Aufenthalts-
qualitat im Bebauungsgebiet durch asthetische wie auch kleinklimatische Effekte zu erhohen
und durch gezielte Mal3nahmen negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zu minimieren. Daher wird Testteil von Grunplan GmbH, Gesellschaft fur Freifla-
chenplanung aus der ursprunglichen Begrundung tbernommen und nur redaktionell bearbei-
tet.

In den Angaben zu Natur und Umwelt wird dargestellt, ob der Bebauungsplan erhebliche
Umweltauswirkungen hat, die in der Abwagung zu berucksichtigen waren. Hierzu werden die
Auswirkungen auf die Schutzguter des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG)
Uberschlagig ermittelt. Die Belange des speziellen Artenschutzes werden stellvertretend fur
die zukunftigen Bauherren durch die Gemeinde im Zuge des Bebauungsplanes abgehandelt,
so dass es bei der Durchfuhrung der zukunftigen Bebauung nicht zu VerstoBen gegen §§ 44
bzw. 45 BNatSchG kommt.

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

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 69 Uberschneidet sich nicht mit nationalen oder
europaischen Schutzgebieten des Natur- und Landschaftsschutzes oder mit Wasserschutz-
gebieten. Das Vogelschutzgebiet SPA 7637-471.1»Nordliches Erdinger Moos« liegt deutlich
nordlich der Birkenecker Stral3e. Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Wirkungen aus dem
Planungsgebiet erreichen das Schutzgebiet und seine Erhaltungszielarten damit gesichert
nicht. Somit sind Beeintrachtigungen von vorne herein ausgeschlossen. Auch fur das nachst-
gelegene FFH-Gebiet: 7537-301 »Isarauen von Unterfohring bis Landshut« sind

keinerlei Beeintrachtigungsfaktoren erkennbar.

5.2 / Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mal3geblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes ist der derzeitige Zustand.

Die Grundsticke mit den ehem. FI.-Nrn. 10/47,10/36, 10/37,10/29 (Teilbereich), 10/91,10/90
und 10/39 wurden als Grunland landwirtschaftlich genutzt, FI.-Nr. 10/44 stellt einen Verbin-
dungsweg zum Jagerfeld dar und der Teilbereich von FI.-Nr. 10/12 ist als Spielplatz angelegt
und genutzt. Am Ostrand der zentralen Wiesenflache (im Bereich der Fl. -Nr. 10/39, 10/90 und
10/91) liegen Ruderalfluren mit einzelnen Gehdlzen vor.

In Anlage 2 der ursprunglichen Begrundung ein Bestandsplan der Biotop- und Nutzungstypen
beigefugt.

5.2.1/ Schutzgut Klima und Luft

Angesichts des ebenen Gelandes und der allseits umgebenden Bebauung liegen im Gel-
tungsbereich keine Frischlufttransportwege oder-Schneisen vor. Auch Funktionen fur die
Lufthygiene - wie etwa die Filterfunktion bei Geholzen und Waldern - sind hier nicht gegeben.
Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden als unerheblich
beurteilt. Die geplante zentrale Grunflache sowie einzelne Gehdlzpflanzungen im 6ffentlichen
und privaten Raum sollen die Frischluftproduktion im Geltungsbereich erhalten.
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5.2.2 / Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich liegt der Bodentyp 19a - »Fast ausschlief3lich Pararendzina aus flachem
kiesfUhrendem Carbonatlehm (Flussmergel oder Schwemmsediment) tber Carbonatsand-
kies bis -schluffkies (Schotter)« vor. Somit liegt das Baugebiet auf einer Schotterterrasse und
nicht — wie weiter westlich im Gemeindegebiet — auf (ehemals) grundwasserbeeinflussten
Moor- und Gleybdoden.

Far die neu zu bebauenden Flachen des Geltungsbereichs sind die Auswirkungen auf

das Schutzgut Boden aufgrund des zu erwartenden hohen Anteils an Uberbauten bzw
befestigten Flachen als hoch einzustufen. Im Bereich der offentlichen Grunflachen bleiben die
Bodenfunktionen dauerhaft erhalten.

5.2.3 / Schutzgut Wasser

Da im Geltungsbereich und angrenzend keine Oberflachengewasser vorhanden sind, sind
Auswirkungen auf Still- oder Flie3gewasser nicht gegeben. Beeintrachtigungen des
Grundwassers und der Grundwasserneubildung sind durch die vorgesehenen
Versickerungsanlagen und den Anschluss an die kommunale Entwasserung ausgeschlossen.

5.2.4 / Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung:

Die Biotop- und Realnutzungstypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 69 und
seinem unmittelbaren Umfeld sind in der ursprunglichen Fassung des Bebauungsplans im
Bestandsplan, Anlage 2 zur Begrindung, im Mal3stab 1:1.000 dargestellt.

Abb. 6 / Blick tber die Wiesen des Geltungsbereiches von der Birkenecker StraRe aus /
Quelle: Grunplan GmbH aus der urspringlichen Begriindung

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 69 wurde von Grun-
land eingenommen. Im direkten Umfeld besteht im wesentlichen Wohnbebauung mit typi-
schen Gartenanlagen, die fallweise mit Ablagerungen oder gartenahnlichen Zwischennutzun-
gen in die zentrale Grunlandflache Ubergreifen. Im Sudosten schliel3t sich der Spielplatz am
Tassiloweg an.

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

Insgesamt wurden sieben Vogelarten festgestellt: Amsel, Grunfink, Haussperling, Hausrot-
schwanz, Rabenkrahe, Stieglitz und Zilpzalp. Es handelt sich durchweg

um Arten, die regelmaf3ig auch im Siedlungsbereich zu beobachten sind. Ein Brutnachweis
bzw. -verdacht ergab sich nur fur den Haussperling (drei Reviere, Art der Vorwarnliste BY) und
den Grunling (ein Revier); dartber hinaus sind Amsel, Hausrotschwanz und Stieglitz (Art der
Vorwarnliste BY) als »maoglicherweise britend« anzugeben (Revierzentren vermutlich auf3er-
halb des Untersuchungsgebiets). In dem fur eine Bebauung vorgesehenen,

nordlichen Teil des Geltungsbereiches (d. h. im gesamten Bereich nordlich des zu erhaltenden
Spielplatzes) wurden weder Revierzentren/Brutplatze noch substanzielle Nahrungssuche
festgestellt.

Abb. 7 / DerSpielpatz mit zu erhaltenden Baumen im Stdosten des B-Plan-Gebietes / Quelle
: Grunplan GmbH aus der ursprunglichen Begrindung

Auswirkungen:

Durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 69 geplante Bebauung und Flacheninanspruchnahme
werden keine Bestande bemerkenswerter Arten oder geschutzter Biotope beeintrachtigt. Die
verloren gehenden Nutzungstypen - uberwiegend intensiv genutztes oder ruderalisiertes,
nahrstoffreiches Grunland- haben als Lebensraum fur naturschutzfachlich bedeutsame Tiere
oder Pflanzen sowie als Biotope nur geringe Bedeutung. Beeintrachtigungen der im Jahr 2017
festgestellten Vogelarten - etwa durch Inanspruchnahme ihrer Reviere - sind nicht zu erwar-
ten.

5.2.5 / Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 69 dient als stadtebaulicher LUckenschluss.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind nicht erkennbar.
Daruber hinaus sind grunordnerische MalRnahmen vorgesehen.

5.2.6 / Schutzgut Mensch (Erholung, Wohnumfeld)

Durch das Vorhaben gehen weder Flachen verloren, die nennenswerte Bedeutung fur die
Naherholung der ansassigen Bevolkerung haben, noch werden Wegeverbindungen mit
Bedeutung fur die Naherholung beeintrachtigt.
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5.3 / Priifung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung

Gegenstand der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind die gemeinschaftsrechtlich
relevanten besonders geschutzten Arten, d. h. Pflanzen- und Tiere des Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten. Bei diesen Arten wird gepruft, ob Verbot-
statbestande des § 44 Abs. 1iV. m. Abs. 5 BNatSchG verwirklicht sind und wenn ja, ob die
naturschutzfachliche Voraussetzung fur die Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erfullt ist Die Prufung und Beurteilung des Artenbestandes und -potenzials erfolgte
durch das Buro H2 Munchen im Jahr 2017. Die Ergebnisse der Gelanderhebungen sind in der
ursprunglichen Begrundung niedergelegt und dokumentiert.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensraume konnen auf der Flache und im unmittelbaren
Umfeld Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten folgender Gruppen ausge-
schlossen werden:

/ Amphibien (im Landkreis Freising vorkommend: Gelbbauchunke, Kreuzkréte, Wech-
selkrote, Laubfrosch. Knoblauchkrote. Kleiner Wasserfrosch, Springfrosch, Kammolch)

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

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

/ Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina; keine Raupenfutterpflanzen
vorhanden)

/ Libellen (im Landkreis Freising vorkommend: GrolBe Moosjungfer, Griine Keiljungfer)
/ Xylobionte Kafer (Eremit)
/ Biber und Gemeine Flussmuschel

Bei den Kartierungen durch das Buro H2 sowie die Grunplan GmbH in 2017 konnten keine im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Pflanzenarten festgestellt werden (im Landkreis
Freising denkbar: Europaischer Frauenschuh, Sumpf-Siegwurz, Finger-Kluchenschelle).
Angesichts der vorliegenden Standorte ist ein Vorkommen ausgeschlossen. Den im Plange-
biet situierten Flachen kommt als Nahrungshabitat fur Fledermause keine Bedeutung

zu. Ein nennenswertes Auftreten von Insekten, die von im Offenland jagenden Fledermausen
erbeutet werden konnten, ist angesichts der Nutzung als Grunland nicht zu erwarten.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur Baumfledermause, wie beispielsweise fur die im Natur-
raum verbreiteten Arten Abendsegler Nyctalus noctula und/oder Rauhautfledermaus Pipist-
rellus nathusii sind innerhalb des Plangebietes nicht zu erwarten. Das geringe Alter der weni-
gen Geholze schlief3t das Vorhandensein geeigneter Strukturen in jedem Fall aus. Insgesamt
sind somit bei den Fledermausen Tatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1Nr. 1als auch von § 44
Abs. 1Nr. 3 BNatSchG nicht zu besorgen.

Bei den beobachteten Vogelarten handelt sich durchweg um haufige Arten, wie sie regelma-
Big auch im Siedlungsbereich zu beobachten sind. Ein Brutnachweis bzw. -verdacht ergab
sich nur fUr den Haussperling (drei Reviere, Art der Vorwarnliste BY) und den Grunling (ein
Revier); darUber hinaus sind Amsel, Hausrotschwanz und Stieglitz (Art der Vorwarnliste BY)
als »maoglicherweise brutend« anzugeben (Revierzentren vermutlich au3erhalb des Untersu-
chungsgebiets). Im Geltungsbereich selbst wurden weder Revierzentren/ Brutplatze noch
substanzielle Nahrungssuche festgestellt. Damit sind bei der Umsetzung des B-Plans keine
Tatbestande des § 44 Abs. 1Nr. 1bis 3 zu besorgen. Trotzdem sollten hochstvorsorglich Ge-
holze ausschlief3lich im Zeitraum zwischen 01. Oktober und Ende Februar gefallt werden, um
auf alle Falle Tatbestande der Totung nach § 44 Abs. 1Nr. 1BNatSchG zu vermeiden.

Studio Urbane Strategien GmbH 24



Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 69 / 1. Anderung 18. Februar 2026
»Birkenecker Stra3e Std«

6. / Auswirkungen der Planung

Offentliche oder private Rechte werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht
eingeschréankt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 69 »Birkenecker Stral3e Stid« si-
chert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Umfeld einer Zentralitat der Gemeinde
Hallbergmoos. Die neuen Festsetzungen sind in Art und Mal3 einer Verpflichtung zu aktueller
Planungs- und Baukultur angepasst.

7. / Hinweise fiir Bauherren

/ Wasserversorgung

Das geplante Gebiet kann uber die vorhandenen Hauptwasserleitungen versorgt werden.
Trager ist der Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Freising- Sud.

Die zu erstellenden Gebaude sind gemal3 der Satzungen des Zweckverbandes an die Was-
serversorgung anzuschlie3en.

/ Anschluss Bayernwerk - Stromversorgung

Das Planungsebiet wird durch die Bayernwerk Netz GmbH versorgt. Diese weist darauf hin,
dass fur KabelhausanschlUsse nur marktubliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sin, verwendet werden durfen.

/ 6rtlicher Brandschutz

Die Flachen fur die Feuerwehr werden eingehalten. Die Loschwasserversorgung wird durch
die gemeindliche Feuerwehr sichergestellt. Ebenso sind die Entfernungen zwischen den Geb-
auden und der Entnahmestelle innerhalb des vorgegebenen Rahmens und es wird von einer
angemessenen Loschwasserversorgung ausgegangen. Da die Gebaude nach der BayBO
erstellt werden, ist von einer Sicherstellung der notwendigen Rettungshohen gemaf3 Art.31
BayBO auszugehen
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8./ Abbildungen und Karten

Abb. 1/ Seite 4 / Lage des Planungsgebietes / M ca. 1:2.000 / Quelle: https://geoportal.
bayern.de/bayernatlas / Zugriff am: 17. Februar 2026

Abb. 2 / Seite 7 / Parzellierung im Baugebiet / M 1:2.000 / Studio Urbane Strategien

Abb. 3/ Seite 8 / Regionalplan / 25.02.2019 / ohne Mal3stab / Quelle: https://www.
region-muenchen.com/fileadmin/region-muenchen/Dateien/Karten/042019/Karte_1_
Raumstruktur.pdf / download pdf / Zugriff am: 17.02.2026

Abb. 4 / Seite 9 / Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos vom 27. Februar
1989 in der Fassung der 5. Anderung vom 18. Dezember 2000 einschlieRlich
nachrichtlicher Ubernahme der 6.-10. Anderung und 15.-17. Anderung inkl. Berichtigun-
gen / Planungsstand 17. Juni 2019 / M 1:5.000 / Original M 1:10.000

Abb. 5 / Seite 10 / Ausschnitt Aktionsplan als zeichnerischer Teil des Raumlichen Leit-
bildes der Gemeinde / M 1: 2.500 / Stand: 15. Januar 2019

Abb. 6/ Seite 22 / Blick uber die Wiesen des Geltungsbereiches von der Birkenecker
Stral3e aus / Quelle: Grunplan GmbH aus der ursprunglichen Begrindung

Abb. 7/ Seite 23 / DerSpielpatz mit zu erhaltenden Baumen im Sudosten des
B-Plan-Gebietes / Quelle : Grinplan GmbH aus der ursprunglichen Begrindung
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