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Anlass und ziel der Planung

Die Gemeinde Neuching hat die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg“ am
19.10.2021 beschlossen und die Ausarbeitung dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Minchen (PV) Ubertragen.

Die Gemeinde Neuching ist wie viele Gemeinden im Umland der Landeshauptstadt
Minchen, einem stetigen Bevdlkerungswachstum ausgesetzt. Die Aufgabe der
Kommunen besteht folglich darin, der anhaltenden Nachfrage an Wohnraum durch
geeignete Instrumente zu begegnen. Es ist das Ubergeordnete Ziel der vorliegenden
Bebauungsplananderung die stadtebauliche Ordnung in dem Bereich ,Am Talweg*
zu gewahrleisten.

Aktuell liegt der Gemeinde in dem Bereich eine Bauvoranfrage vor, die eine ge-
samtheitliche Uberarbeitung des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Am Talweg* so-
wie die Uberpriifung von Nachverdichtungsmoglichkeiten in dem Gebiet erfordern.
Die Planung zielt also auch darauf ab, zuklnftig eine angemessene, vertragliche
Nachverdichtung in dem Bereich zu ermdglichen, um den gegenwartigen gemeindli-
chen Herausforderungen angemessen zu begegnen. Durch die vorliegende Pla-
nung sollen aber auch negative Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden und
Grunstrukturen entlang der Dorfen sowie zum sudlichen Friedhof hin gesichert wer-
den.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Ziel der stadtebaulichen Ordnung und vertragli-
chen Nachverdichtung des Bereichs. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beein-
trachtigungen der Erhaltungsziele von natura 2000-Gebieten zu erwarten sind oder
UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit erfolgt die Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren gemafld § 13a BauGB. Von einem Umweltbericht wird ge-
mafR § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen.

Der mit der BauGB-Novelle 2007 eingefiihrte § 13a BauGB — Bebauungsplane der
Innenentwicklung — dient der zugigen und kostenguinstigen Durchfiihrung von Be-
bauungsplanverfahren, die eine Nachverdichtung zum Ziel haben. Das beschleunig-
te Verfahren ist in diesem Fall anwendbar, da es sich um eine innerdrtliche Mal3-
nahme zum Schutz und zur behutsamen Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur
handelt.

Lage

Das rund 0,9 ha grof3e Plangebiet liegt westlich der KreisstralRe ED 5 (Moosinninger
Stral3e) und umfasst die Grundstiicke, die sich entlang des Talwegs erstrecken. Im
Westen bilden der Talweg Nr. 9 und 8 und im Osten der Talweg Nr. 1 und 2a den
Abschluss.

Das Plangebiet liegt ca. 300 m Luftlinie von dem Ortskern Niederneuchings entfernt,
welcher in ca. 5 Minuten ful3laufig zu erreichen ist.

Die Topographie des Plangebiets fallt vom Sidosten in Richtung Nordwesten zum
Talweg hin ab. Der Bereich nérdlich des Talwegs ist augenscheinlich ebenerdig.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 3/23
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg* — Begriindung 20.09.2022

1.2

13

1.4

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung,
10/2021

Nutzungen

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme der Grundstiicke mit den FlL.-Nrn. 188/5 und
189/7, vollstandig bebaut. Im Plangebiet selbst und in der ndéheren Umgebung do-
minieren Wohnnutzungen. Westlich des Plangebiets verlauft die Dorfen und es
schlieRt daran landwirtschaftlich genutzte Flache an. Ostlich ist die KreisstralRe ED 5
— Moosinninger Strae zu verorten. Sidostlich des Talweges befindet sich ein
Friedhof mit Erweiterungsflachen. Sudwestlich grenzt das Bebauungsplangebiet
.Friedhofsweg“ an, die geplante Bebauung wurde ist allerdings noch nicht umge-
setzt.

Eigentumsverhéltnisse

Die StralRenverkehrsflachen der Stral3e Talweg sowie die 6ffentliche Parkplatzflache
auf den Grundstucken mit den Fl.-Nrn. 189/11 und 189/10 (T) sind im Besitz der
Gemeinde. Die weiteren Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich
im Privatbesitz.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende 6ffentliche
Stral3e (Talweg) verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationsli-
nien sind dort vorhanden.

Der Talweg zweigt von der Kreisstral3e ED5 — Moosinninger Stral3e ab.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 507 (Markt Schwaben — Ot-
tenhofen — Notzing — Erding) und 568 (Markt Schwaben — Finsing — Moosinning —
Neuer Friedhof (Therme) — Klinikum Sud — Erding) mit der Haltestelle Niederneu-
ching, KirchenstralRe gegeben, die in rd. 150 m fuBlaufiger Entfernung zu erreichen
ist.

Der Freizeit-Radweg ,SkulpTour III* verlauft 6stlich des Plangebiets.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 4/23
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1.6

Emissionen

Das Gebiet dient der Wohnnutzung, mit von innergebietlichen Emittenten verursach-
ten Immissionen ist folglich nicht zu rechnen. Westlich des Plangebiets befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, von welchen Emissionen (L&rm-, Geruch
und Staubeinwirkungen) ausgehen kdnnen.

Flora/ Fauna

Nach der Biotopkartierung des Bayerischen Landesamts fir Umwelt befindet sich
westlich des Plangebiets das Biotop ,,Dorfen zwischen Niederneuching und Moosin-
ning sowie Roéhricht an einem Dorfenzulauf‘ mit der Biotopteilflachen Nr. 7737-1056-
002, welches am 29.09.2013 erhoben wurde. Den Hauptbiotoptyp mit 70% stellen
FlieBgewasser mit flutender Wasservegetation ohne § 30-Schutz dar. Weitere Bio-
toptypen sind Gewasser-Begleitgehdlze (20%) und sonstige Flachenanteile (10%).

Abb. 2 Biotopkartierung, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
10.02.2022

Weitere naturschutzfachliche Restriktionen im Plangebiet selbst oder in der ndheren
Umgebung bestehen nicht.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 5/23
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1.7 Boden

1.7.1 Bodenaufbau
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Abb. 3 Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000), ohne MaRstab, Quelle: LfU, Umweltatlas, Stand
10.02.2022

Nach der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (aufgeru-
fen am 10.02.2022) befinden sich folgende Bodenkomplexe im Plangebiet:

e Ostlicher Teilbereich des Plangebiets — Bodenkomplex 4a:
Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(Looslenm) Uber Carbonatschluff (L&ss).

e Westlicher Teilbereich des Plangebiets — Bodenkomplex 64c:
Fast ausschlief3lich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis Lehm (Flussmergel)
Uber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus Talsediment.

1.7.2 Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

1.8 Denkmaler

1.8.1 Bodendenkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im n&heren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 10
im Teil B der Satzung hingewiesen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 6/23
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1.8.2 Baudenkmaler

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Baudenkméler. Das nachste Baudenkmal
befindet sich sudlich des Plangebiets im Bereich der Ortsmitte. Es handelt sich hier-
bei um die katholische Filialkirche St. Johannes d.T., ein barocker Saalbau mit ein-
gezogenem Chor und Zwiebelturm, von Hans Kogler, 1690-93 (D-1-77-131-4).
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Baudenkmaéler, ohne MafRstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer
Denkmal-Atlas, Stand 10.02.2022

1.9 Wasser

1.9.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemafl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 10.02.2022) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwas-
ser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mogliche Kellersohle.

1.9.2 Hochwasserschutz

Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebie-
te sind nicht im Plangebiet zu verorten.

Das Plangebiet befindet sich allerdings im wassersensiblen Bereich. Es handelt sich
bei wassersensiblen Bereichen um Gebiete, die durch den Einfluss von Wasser ge-
pragt sind. Nutzungen kdnnen hier durch tber die Ufer tretende Flisse und Bache,

zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch an-
stehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Abb. 5
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Wassersensible Bereiche, ohne Maf3stab, Quelle:
Stand 10.02.2022

Bayerische Vermessungsverwaltung,

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Bauleitplane sind gemal® 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Die Gemeinde Neuching ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) vom 01.09.2013, zuletzt gedndert am 01.01.2020, dem Allgemeinen landli-
chen Raum zugeordnet.

Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2020 sind fir die vorliegende Bauleitplanung bedeutsam:

2 - Raumstruktur
2.2 Gebietskategorien
225 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,
¢ seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
e er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
e er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
3 ~ Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der

ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfligung stehen.

2.2 Regionalplan der Region 14

Der Regionalplan fur die Region Miinchen (14), in Kraft seit 15.02.1987, zuletzt ge-
andert mit Stand vom 14.06.2018, in Kraft getreten am 01.04.2019, ordnet die Ge-
meinde Neuching dem Allgemein landlichen Raum zu.

F— o = = La relsi -
. R . . ngenp _ ng o Baierbacl
stershausen . y Marzling . L Hohenpolding
. Warten- Naufra
Berglern L
Freisi " berg ? Steinkirchen hofe
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Taufkirchen (Vils)

-
Backhomn

Walperts-
kirchen

Lengdort

MUNCHEN
Bling . .
[‘1 - ~ Ebersberg siihsring

Abb. 6 Regionalplan Munchen (RP14 — 2019) Karte 1 — Raumstruktur, Stand 25.02.2019, ohne
MafRstab (gelbe Flache = Allgemein l&ndlicher Raum)

Der Regionalplan nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorha-
ben:

1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

Flachen, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ein
besonders Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete
festgelegt, soweit diese Flachen nicht bereits anderweitig naturschutzrechtlich
gesichert sind.

Lage und Umgriff der landschaftlichen Vorbehaltsgebiete bestimmen sich nach Karte
3 Landschaft und Erholung, i. M. 1:100.000 die Bestandteil dieses Regionalplans ist.

G121 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des Landschaftsbil-
des bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder verbessert
werden.

1.2.2 Landschaftsraume

1.2.2.07 Landschaftsraum Erdinger Moos/Freisinger Moos (Nordliche Miinchner Ebene)

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 9/23
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1.2.2.07.1

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Erdinger Moos zwischen Ismaninger Speicher-
see und Flughafen Miinchen (07.1) ist auf folgende Sicherungs- und Pflegemaf3nah-
men hinzuwirken

e Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung auf grundwassernahen Standorten

e Erhaltung der Feuchtstandorte und Einleitung der Wiederherstellung der Nieder-
moore

¢ Wiederherstellung der gebietstypischen biologischen Vielfalt

e Erhaltung der Gehdlzstrukturen und Waldreste

e Wiederbelebung ausgeraumter Fluren durch Pflanzung naturnaher Geholze und
Hecken

1.3

Arten und Lebensraume

G131

Die noch vorhandenen hochwertigen Gewasserlebensraume, Auenlebensrdume,
Streuwiesen, Nass- und Feuchtwiesen, Trockenrasen, Waldlebensraume, Gehdlz-
strukturen sowie Moorlebensrdume sollen erhalten, gepflegt und vernetzt entwickelt
werden.

72132

Durch lineare Verknipfung von Feucht- und Trockenlebensraumen ist ein regionaler
Biotopverbund aufzubauen und zu sichern. Die Schwerpunktgebiete des regionalen
Biotopverbundes sind in Karte 2 Siedlung und Versorgung i. M. 1:100.000 zeichne-
risch erlauternd dargestellt.

Z133

Der regionale Biotopverbund ist durch Siedlungsvorhaben und gréRRere Infrastruktur-
mafRnahmen nicht zu unterbrechen, au3er durch Planungen und MafRnahmen im
Einzelfall, sofern sie nicht zu einer Isolierung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebens-
raume fiihren und der Artenaustausch ermdglicht bleibt.

Leitbild

G1l.z2

Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G15

Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung soll erreicht werden.

G1.6

Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden.

Z1.7

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die
verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu
beachten.

Siedlungsentwicklung (allgemein)

222

Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingiltiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zuléssig (vgl. B IV Z 2.3).

Siedlungs- und Freiraumstruktur

Z41

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungs-
plan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiber hinausgehende Entwick-
lung ist nur zuléssig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlickgegriffen werden kann.

242

Siedlungsgliedernde Freiradume an und zwischen den radialen Siedlungs- und
Verkehrsachsen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 10/23
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Abb. 7 Regionalplan Miinchen (RP14 — 2019) Karte 2 — Siedlung und Versorgung, Stand
25.02.2019, ohne Maf3stab
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Abb. 8  Regionalplan Minchen (RP14 — 2019) Karte 3 — Landschaft und Erholung, Stand
25.02.2019, ohne MaRstab (gelbe Flache = Allgemein landlicher Raum)
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2.3

2.4

Flachennutzungsplan

\

ederneuching

D-1-7737-0122__

Abb. 9  Ausschnitt aus der digitalisierten Fassung des wirksamen FNP (mit Bestandsaufnahme
Landschaftsplan im Rahmen der FNP-Neuaufstellung), ohne Maf3stab

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan FNP der Gemeinde Neuching stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar. Das Grundsttick mit der FIL.-Nr. 189/11 ist im
rechtswirksamen FNP noch als Griunflache dargestellt, hier befindet sich aber im
Bestand bereits eine Parkplatznutzung. Die Gemeinde Neuching stellt derzeit den
Flachennutzungsplan neu auf, die geanderte Flachendarstellung wird in die Neuauf-
stellung aufgenommen.

Der FNP stellt das entlang der Dorfen verlaufende Biotop sowie die hier vorhandene
Schutz- und Leitpflanzung dar. Auch das westlich des Plangebiets liegende land-
schaftliche Vorbehaltsgebiet wird in dem rechtswirksamen FNP dargestellt.

Bebauungspléane und Satzungen

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Talweg®, der am
24.01.2003 in Kraft getreten ist.

Dieser trifft im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Hochstzulassige Grundflache (GR)
¢ Geschossigkeit/Wandhohe:
o E+D > WH=4,50m
oIl >WH=6,20
e Baugrenzen
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Neuching 3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg* — Begriindung 20.09.2022

e Einzel- und Doppelhauser mit max. 2 Wohneinheiten (DH, je Halfte 1 Wohnein-
heit)
e Satteldach mit Firstrichtung
e Dachneigung:
o E+D - 35°-40°
o Il > 25°-30°
e Dachgauben ab 35°
o Flachen fur Garagen und Stellplatze
o Verkehrsflachen
e Private Grunflachen und zu erhaltende Baume
¢ Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Abb. 10  Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am Talweg®, in kraft getreten am
24.01.2003, ohne Maf3stab

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg“, rechtskraftig in der Fassung
vom 15.07.2008, beinhaltet die Schaffung einer zusatzlichen Bebauung sowie Par-
kierungsmaglichkeiten und orientiert sich am Festsetzungskonzept des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg®, die am 01.07.2011 in Kraft ge-
treten ist, passt die Baugrenze auf den Grundstiicken mit den FI.-Nrn. 189/5 und
189/4 an und orientiert sich dabei ebenfalls am Festsetzungskonzept des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans.
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Abb. 11  Ausschnitte aus der rechtskraftigen 1. Anderung (links), in Kraft getreten am 15.07.2008 und

2. Anderung (rechts), in Kraft getreten am 01.07.2011, des Bebauungsplans ,Am Talweg®,
ohne Maf3stab

Verfahren

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung
dient und in ihm eine zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt
wird, kann das Verfahren nach 13a BauGB durchgeflhrt werden. Von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Von der frilhzeitigen Berichtung und Erdrterung wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB abgesehen. Es erfolgt eine Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.2
BauGB und eine Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.*

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung eines innerdrtlichen Be-
reichs in Niederneuching. Dadurch wird eine weitere Inanspruchnahme von bisher
unbebauten Flachen fir eine bauliche Nutzung vermieden. Eine zuséatzliche Boden-
versiegelung wird folglich gemindert. Die im Rahmen der Nachverdichtung auftre-
tende Bodenversiegelung wird durch entsprechende Festsetzungen auf das not-
wendige Mal3 begrenzt werden.

! Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen kénnten.
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3. Planinhalte
3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2

321

Im gesamten Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 Bau-
NVO festgesetzt.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird dem Gebietscha-
rakter, dass das Gebiet vorwiegend dem Wohnen dient, nicht widersprochen. Um
eine unverhaltnismaflige Verkehrsbelastung sowie mdgliche Immissionen zu ver-
meiden, sind die Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wie beispielsweise nicht
stdérende Gewerbebetriebe oder Tankstellen nicht zulassig.

In diesem Zuge zielt die Gemeinde auch darauf ab, die Anzahl der maximal zul&ssi-
gen Wohnungen in Wohngebauden zu regulieren, um die Nachverdichtungsmdg-
lichkeiten vertraglich zu gestalten. Die Anzahl der maximal zul&ssigen Wohnungen
in Wohngebauden wird fir jede Parzelle festgesetzt. Die festgesetzte Anzahl der
maximal zulassigen Wohnungen in Wohngebauden basiert auf folgender Regelung:

e resultierende Geschossflache < 400 m2 2 Wohneinheiten zulassig
¢ resultierende Geschossflache < 400 m2 - 800 m2 3 Wohneinheiten zuléassig
¢ resultierende Geschossflache < 800 m? 4 Wohneinheiten zulassig

Malf der baulichen Nutzung

Die Gemeinde zielt bei dem vorliegenden Bebauungsplan darauf ab, die stadtebau-
liche Ordnung in dem Plangebiet herzustellen und eine angemessene und ortsbild-
vertragliche Bebauung entlang des Talwegs zu ermdglichen. Dabei ist es von gro-
Rer Bedeutung die Grunstrukturen zur benachbarten Dorfen mit dem Biotopbestand
sowie zur sudlich liegenden Freiflachen zu sichern.

Grundflache

Der Gemeinde Neuching liegt eine Bauvoranfrage fir das Grundsttick mit der FI.-Nr.
188/4 vor. Diese beinhaltet einen Abriss sowie Neubau der Garage mit einem zu-
satzlichen Geschoss, welches flr die Unterbringung eines Speichers sowie eines
Hausarbeitsraumes genutzt werden soll. Aus der Realisierung des Geschosses uber
der Garage resultiert eine deutliche Erhéhung der Grundflache.

Die Gemeinde Neuching zielt darauf ab, eine Erhéhung der Grundflache fur alle
Grundstucke innerhalb des Plangebiets zuzulassen um die Unterbringung einer wei-
teren Wohneinheit zu ermdglichen. Aus diesem Grund wird die in der Bauvoranfrage
geplante Grundflachenzahl (GRZ) von 0,32 als hdchstzuldassige GRZ fur das ge-
samte Plangebiet herangezogen und festgesetzt.

Bei der Berechnung der GRZ bleiben Flachen unbericksichtigt, die der festgesetz-
ten privaten Griunflache zugeordnet werden. Es wird demnach nur das Bauland be-
rucksichtigt.

Die hochstzulassige GRZ kann durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-3 genannten
Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,55 Uberschritten werden.
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3.2.2

Die Gesamt-GRZ wird verhéltnismaiig restriktiv festgesetzt, um die Gesamt-
Flachenversiegelung in dem locker bebauten Plangebiet moglichst gering zu halten
und Freiflachen wie z.B. (Vor-) Gartenbereiche zu sichern.

Konkret wird hierdurch vermieden, dass der flir eine weitere Wohneinheit erforderli-
che Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken zu einer starken Versiegelung der Frei-
flachen und Vorgartenzonen fihrt. Ggf. muss dann analog zur vorliegenden Bau-
voranfrage der nachzuweisende Stellplatzbedarf in das Hauptgebaude bzw. in An-
bauten integriert werden, um die Gesamtversiegelung gering zu halten.

Die hochstzulassige GRZ darf durch Wintergarten, Terrassen und Balkone insge-
samt um max. 10% Uberschritten werden. Dies ermdglicht eine flexiblere Bebauung
und eine angemessene Nutzung der Freibereiche, ohne dass die genannten Ele-
mente stadtebaulich zu stark in Erscheinung treten.

Bzgl. der Ausbildung von Wintergarten ist zu beachten, dass diese nur bis zu einer
traufseitigen Hohe von max. 2,50 m errichtet werden dirfen und als verglaste Ske-
lettkonstruktion auszufuhren sind. Dadurch wird sichergestellt, dass tatséchlich ein
Wintergarten ausgebildet wird und keine direkte bauliche Erweiterung des erdge-
schossigen Wohnraums stattfindet.

Hohenlage der Gebaude

Die fiur die Kubatur des Gebaudes mafigebliche Wandhéhe wird mit 6,20 m festge-
setzt. Die Wandhothe wird stral3enseitig, vom Talweg aus, gemessen und bemisst
sich vom Erdgeschoss-Fertigfuliboden bis zum Schnittpunkt der Au3enwand mit der
Dachhaut.

Dabei darf die Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfulibodens max. 0,30 m Uber der
Stral3enoberkante, in der StraRenmitte des Talwegs gemessen, liegen.

Die Firsthohe darf maximal 9,70 m betragen. Die Firsththe wird ebenfalls stralRen-
seitig, vom Talweg aus, gemessen. Sie bestimmt sich vom Erdgeschoss-
FertigfuBboden bis zum hdchsten Punkt der auf3eren Dachhaut.

Die Begrenzung der Firsthéhe sichert, dass weiterhin ein Gebaude mit einem Voll-
geschoss und einem als Vollgeschoss ausgebautem Dachgeschoss mit einer steilen
Dachneigung von bis zu 40° zulassig ist, aber eben kein Gebaude mit zwei Vollge-
schossen und einer Dachneigung bis zu 40° entstehen kann (vgl. Grafik in Abb. 12)

T a
// i z/ N

9,70

6.20
5,50

[ Soch =N

Vorgarten Strake Vorgarten

Abb. 12  Visualisierung der resultierenden Firsthdhe in Abhangigkeit von der Dachneigung und
Wandhdhe, ohne Mal3stab

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-55 Seite 16/23



Neuching

3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Talweg* — Begriindung 20.09.2022

3.2.3

3.3

Die Festsetzungen zur Hohenlage der Gebaude orientieren sich am Bestand und
sollen gewahrleisten, dass sich ein nheues Bauvorhaben passend in die Umgebung
einfligt. Damit wird sichergestellt, dass sich der Hohencharakter der Siedlung nicht
wesentlich veréndert.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschittungen gegeniiber dem bestehenden Gelande sind bis
zu einer Hohe von maximal 0,30 m zulassig um einen unverhaltnismafligen Eingriff
in das Gelande zu vermeiden. Dies gilt fir untergeordnete Lichtgrdben am Gebaude
und soweit Aufschittungen oder Abgrabungen zur Anpassung von Gelandever-
springen auf dem Baugrundstiick oder zu den Nachbargrundstiicken erforderlich
sind. Aufschittungen sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass das Nieder-
schlagswasser auf dem Baugrundstiick versickern kann, ohne das Nachbargrund-
stuck zu tangieren.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Um die im Geltungsbereich sowie in der Umgebung bestehende typische Bauweise
zu erhalten und fortzufiihren, wird in weiten Teilen des Geltungsbereichs eine offene
Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern (ED) festgesetzt. Ausgenommen hiervon
sind die Grundsticke mit den FI.-Nrn. 188/5 und 188/6, auf welchen, bedingt durch
den Grundstlickszuschnitt und die GrundstiicksgréRe, nur Doppelhauser (D) zulds-
sig sind. Auf dem Grundsttick mit der FI.-Nr. 189/1 sind aufgrund der Grundstiicks-
grolRe und der herausfordernden Topographie an dieser Stelle nur Einzelhauser (E)
zulassig.

Die beschriebene Erhéhung der Grundflache bedingt im Vergleich zum rechtskrafti-
gen Bebauungsplan eine groR3ziigigere Festsetzung der Baugrenzen. Aus diesem
Grund werden in der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans keine baukor-
perbezogenen, sondern grundstiickstibergreifende Baugrenzen festgesetzt, die eine
flexible Bebauung erméglichen.

Nordlich des Talwegs rickt die grundstiickstibergreifende Baugrenze 5 m von der
StralRenbegrenzungslinie ab, um die Vorgartenbereiche zu sicher. Zum westlich lie-
genden Biotop hin wird ebenfalls ein Abstand von 5 m eingehalten um negative
Auswirkungen auf dieses zu vermeiden. Die nérdliche Baugrenze sichert den ge-
setzlichen Mindestabstand von 3 m. Im dstlichen Bereich riickt die Baugrenze naher
an die Kreisstral3e heran und orientiert sich teils an der Bauvoranfrage. Die erforder-
lichen Abstandsflachen kénnen an dieser Stelle bis zur StraRenmitte eingehalten
werden. Die Baugrenze springt suddstlich in einem Abstand von 3,50 m zurlck,
damit ein moglicher Baukorper an dieser Stelle zu keiner unsicheren Verkehrssitua-
tion im Einmundungsbereich fahrt.

Die Baugrenze auf dem Grundstuck mit der Fl.-Nr. 189/1 weist zu allen Seiten hin
einen Abstand von 3 m auf und sichert damit den gesetzlichen Mindestabstand.

Die grundstucksubergreifende Baugrenze sudlich des Talwegs wird westlich, nord-
lich und dstlich mit einem Abstand von 3 m festgesetzt. Zur sudlichen Grundstiicks-
grenze besteht ein einheitlicher Abstand von 5 m um die Grinstrukturen zu sichern
und die Béschungskante von Bebauung freizuhalten.

Es gelten die gesetzlichen Abstandsflachen (Art. 6 Abs. 5 BayBO) von 0,4 H, min-
destens aber 3 m.
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3.4

3.5

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Satzung tber die Herstellung von Stell-
platzen (,Stellplatzsatzung®) der Gemeinde Neuching in ihrer jeweils gultigen Fas-
sung, derzeit die Fassung vom 11.07.2017.

Die Unterbringung von Garagen und Carports ist innerhalb der Baugrenzen zulassig
um den Eigentiimer*innen bei der Gestaltung des Grundstiicks eine gewisse Flexibi-
litat einzuraumen. Die Errichtung von Tiefgaragen ist unzulassig. Offene Stellplatze
sind innerhalb der dafur festgesetzten Flachen und aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, nicht aber in der privaten Grunflache. Die festgesetzte
Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 ist bei der Ausgestaltung der notwendigen
Stellplatze einzuhalten, damit einer zu starken Flachenversiegelung entgegenge-
wirkt wird.

Eine geringer Versiegelungsgrad soll auch dadurch erzielt werden, dass die Flachen
fur oberirdische Stellplatze sowie die Grundstlickszufahrten mit wasserdurchlassi-
gen Beladgen (wassergebundene Decke, weitfugig verlegtes Pflaster, Schotter) an-
zulegen sind.

Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO, dies sind z.B. Gartenhauser, sind mit einer
Flache von je max. 10 m2 auch auRerhalb der festgesetzten Grundstiicksflachen zu-
lassig, da sich diese dem Hauptgebaude ebenfalls unterordnen und somit keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind. Die festgesetzte, max. Ge-
samt-Grundflachenzahl von 0,55 ist auch hier zu beachten.

Erganzend wird die Anlage von geeigneten, tUberdachten Fahrradabstellplatzen auf
den Grundstiicken empfohlen.

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung wird ein Mindestmal an Festsetzungen getroffen, die ei-
nerseits eine angemessene Gestaltqualitét sichern und andererseits eine gewisse
Flexibilitat der baulichen Gestaltung erméglichen.

Es sind nur symmetrische Satteldécher zuldssig, da diese Dachform als typisch fir
die Bestandsgebaude im Geltungsbereich anzusehen ist. Gemal} dem Bestand sind
die Dachflachen mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot oder rot-braun auszu-
fuhren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
sind hiervon ausgenommen.

Im Plangebiet bestehen Gebdude mit einem Vollgeschoss und einem als Vollge-
schoss ausgebauten Dachgeschoss, die eine steilere Dachneigung bis zu 40° (gem.
rechtskraftigen Bebauungsplan) aufweisen. Daneben sind Gebaude mit zwei Voll-
geschossen und einer flacheren Dachneigung bis zu 30° vorhanden. Auch zukinftig
sollen beide Haustypen ermdoglicht werden, weshalb eine Dachneigung von 25°-40°
festgesetzt wird. Wie zuvor in dem Kapitel ,Maf} der baulichen Nutzung® dargestellt,
wird durch das Festsetzen der max. zuldssigen Wand- sowie Firsthohe der Ho-
hencharakter der Siedlung, trotz der recht grof3en Spannweite der Dachneigung,
nicht wesentlich verandert.

Dachaufbauten, in Form von Dachgauben und Zwerchgiebeln, sind ab einer Dach-
neigung von 30° zulassig. Dadurch wird vermieden, dass das Dach zu sehr ,aufge-
rissen® wird, was nicht den anerkannten Regeln der Baukunst entspricht.
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3.6

3.6.1

3.6.2

Dacheinschnitte sind unzuléassig, da diese kein Element des Plangebiets darstellen
und eine unruhige Dachlandschaft bewirken wirden.

Zugunsten einer harmonischen Dachlandschaft, die sich auf das gesamt Ortsbild
auswirkt, werden weitere Regulierungen zur Ausgestaltung der Dachaufbauten ge-
troffen. So durfen die Dachaufbauten pro Hausseite ein Drittel der Dachlange nicht
Uberschreiten. Der Abstand der Gauben zum Ortgang muss mind. 2,5 m, der Ab-
stand der Gauben untereinander muss mind. 1,5 m betragen. Der Abstand der
Zwerchgiebel zum Ortgang muss mind. 4 m betragen.

Insgesamt wird die Realisierung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie be-
grufdt. Durch die Ausgestaltung dieser als gleichmafige, rechteckige Flachen sollen
ebenfalls negative Auswirkungen auf die harmonische Dachlandschaft vermieden
werden. Weiterhin ist nur ein maximaler Abstand von Solaranlagen zur Dachhaut
von maximal 0,2 m zulassig. Aufgestanderte Solaranlagen bewirken ebenfalls eine
unruhige Dachgestaltung, was zu vermeiden ist.

Doppelhauer und aneinandergebaute Garagen sind zugunsten einer ortsbildvertrag-
lichen Gestaltung profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiihren.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet erstreckt sich entlang des Talwegs, der von der Kreisstral3e ED0O5
(Moosinninger Stral3e) abzweigt. In der Satzung wird darauf hingewiesen, dass bei
der Pflanzung von Baumen an Kreisstrafien nach RAL, RPS 2009 und RAST be-
stimmte Mindestabstande zwischen Baum und Fahrbahnrand einzuhalten sind. Zu-
dem wird in der Planzeichnung das freizuhaltende Sichtfeld nachrichtlich Gbernom-
men. Das Sichtfeld ist in einer Hohe von 0,8 bis 2,5 m von standigen Sichthindernis-
sen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit ist generell auf die Neuanlage von Baumen an der
ED 05 zu verzichten. Sollten trotzdem Baumpflanzungen in diesem Bereich realisiert
werden, sind diese mit dem Staatlichen Bauamt sowie dem Landkreis (Fachbereich
12 — Liegenschaftsverwaltung) abzustimmen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt wie bisher tUber den Talweg, der als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt wird.

Auf den Grundsticken mit den FIL.-Nrn. 189/11 und 189/10 (T) werden die beste-
henden Parkmdglichkeiten festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fir den Brandschutz
sind nicht erforderlich. Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern o-
der Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tber Ge-
lande sind aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Wandhéhen auf 6,2 m/
Firsthdhen von 9,7 m nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt, sind Anschliisse an die zent-
rale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserleitung und Schmutz-
wasserkanal) gegeben.
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3.6.3

3.6.4

3.7

3.7.1

Leitungsfiihrungen und Dimensionierung (unter Bertcksichtigung der Loschwasser-
versorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem gultigen Regel-
werk entsprechend zu Uberprifen und ggf. neu zu planen.

Die Grundstlcke befinden sich innerhalb der Entwasserungsgebietsgrenzen (EGG)
des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos, im Systembereich A (volles Misch-
system). Durch das Plangebiet verlauft ein Hauptkanal, der auf dem Grundsttick mit
der FL.-Nr. 189/7 durch eine Dienstbarkeit gesichert ist. Im Bereich des Kanals ist
ein Schutzstreifen mit einer Breite von 6,00 m von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Oberflachenwasserbeseitigung

Der Talweg befindet sich im Systembereich A = Volles Mischsystem. Die Einleitung
von Schmutz- und Niederschlagswasser ist zulassig.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasser-
versorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicher-
zustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das oOffentliche Wasserversorgungsnetz
entstehen.

Energieversorgung, Telekommunikation

Ein Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur ist gegeben.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Es ist das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Neuching die eingrinenden Strukturen
entlang der sldlichen Béschungskante zu sichern. Aus diesem Grund wird auf den
sidlich des Talwegs liegenden Grundstiicken jeweils ein 3 m breiter Streifen des
siidlichen Grundstiicksteils als private Grinflache festgesetzt. Ebenso wird auf dem
Grundstiick mit der FI.-Nr. 189/10 eine private Griinflache festgesetzt.

Auf den Grundsticken mit den FIl.-Nr. 189/10, 189/4 und 189/5 werden die vorhan-
denen Grinstrukturen als bestehende, zu erhaltende Baume/Baumgruppen festge-
setzt.

Zugunsten eines attraktiven Ortsbildes und einer gkologisch vertraglichen Ausge-
staltung des Plangebiets sind die nicht Gberbaubaren Baugrundstiicke durch Be-
grindung und Bepflanzung gartnerisch zu gestalten. Fir die Bepflanzung werden
Pflanzen aus der Pflanzliste (C 8.3 in der Satzung) empfohlen.

Um die Durchgrinung des Gebiets zu sichern ist je angefangene 250 gm Bau-
grundsticksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der entsprechen-
den Pflanzqualitat und ein Strauch, jeweils entsprechend der Pflanzliste zu pflan-
zen. Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat
entsprechen, kdnnen darauf angerechnet werden.
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3.8

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MafRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare

durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Reduzierung der versiegelten Flache durch
Begrenzung der hdchstzuldssigen Grundflache.
Erhalt von vorhandenen Gehdlzen und Forderung
von Ersatzbaumpflanzungen bei Ausfall, zudem
Gebot die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zu
begriinen, dadurch Verringerung der Aufheizung
von Gebduden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit.

Extreme Niederschlage

Begrenzung der hochstzulassigen Grundflache und

Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwéarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an  OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

. Regulierung  der  hodchstzulassigen  Gesamt-
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk- = s, ndfiache.
tur,  Retentionsflachen, Anpassung der = verwendung wasserdurchlassiger —Beldge im
Kanalisation, ~ Sicherung  privater und | Bereich von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch
offentlicher Geb&aude, Beseitigung von = Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus
Abflusshindernissen, Bodenschutz, | dem Baugebiet. Begrenzung der héchstzuléssigen
Hochwasserschutz) Grundflache. Erhalt vorhandener Geholze.
MalRnahmen, die dem Klimawandel Berticksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)
Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des

Flachenverbrauchs, ressourcenschonende Innen-
entwicklung durch Uberplanung eines vorhandenen
Gebaudebestandes, dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich mit dem
Erfordernis neuer ErschlieBungsmaflnahmen.
Nachverdichtung im Nahbereich einer Bushaltestel-
le. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind
allgemein zuldssig und erwiinscht.

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO, Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO3 neutrale Materialien)

Nachverdichtung von einem innerértlichen Bereich
im Hauptort der Gemeinde Neuching. FuBlaufige
Erreichbarkeit einer Bushaltestelle ist gegeben,
Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebauden, dadurch bessere Nutzung
naturlicher Warme.
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3.9

3.10

3.11

Immissionsschutz

Die Lage an der Kreisstra3e ED 5 — Moosinninger Stral3e erforderte im rechtskréafti-
gen Bebauungsplan immissionsschutzrechtliche Festsetzungen um gesunde Wohn-
verhéltnisse, vor allem auf den Grundstiicken mit den Fl.-Nrn. 188/4 und 189/1 si-
cherzustellen.

Nach Auskunft der Unteren Immissionsschutzbehdrde ergab eine Uberschlagige
Prognose mit den Verkehrszahlen von 2015 im straennahen Bereich der Kreis-
stralRe ED 5 weiterhin hohe Larmwerte. D. h. mit den im Abstandsbereich von 10 m
zur Stral3enmitte errechneten Pegel von 62 dB(A) tagstber und 55 dB(A) nachts
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von tagstiber 55 und nachts 45 dB(A)
erheblich Uberschritten. Die bisherigen Festsetzungen zum Immissionsschutz wer-
den folglich beibehalten, dabei wird die Festsetzung 9.3 an die aktuellen Gegeben-
heiten angepasst. Demnach sind, falls die Malinahmen gem. Festsetzungen 9.1
und 9.2 nicht oder nur teilweise realisiert werden kénnen, mindestens die Anforde-
rungen des baulichen Schallschutzes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau®
einzuhalten. Im straBennahen Bereich (bis ca. 17 m) ergibt sich der Larmpegelbe-
reich IV nach Tabelle 7 der DIN 4109. Fir Schlaf- und Kinderzimmer ohne Luf-
tungsmadglichkeit an der stralenabgewandten Seite ist der Einbau von Schalldamm-
Liftern bzw. einer fensterunabhangigen Bellftung erforderlich.

Die Festsetzung 9.2 wird im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan dahin-
gehend Uberarbeitet, dass hier auch die Ostfassade als stralBenzugewandte und
damit schallausgesetzte Fassade aufgenommen wird.

Es wird in der Satzung darauf hingewiesen, dass es durch die benachbarten land-
wirtschaftlich genutzten Flachen zu unvermeidbaren Larm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen kommen kann. Diese kdnnen auch am Wochenende, Sonn- und
Feiertags auftreten und sind im ortstiblichen Umfang zu dulden.

Altlasten, Bodenschutz

Das Landratsamt ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG), sobald bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveré&nderung oder Altlas-
ten hindeuten.

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache Anteil
ca. (ha) ca. (%)
Verkehrsflache 0,12 13
Private Grinflache 0,08 9
Bauland 0,71 78
Gesamt 0,91 100
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4, Alternativen
Durch die vorliegende Planung wird eine vertragliche Nachverdichtung gewahrleistet

und gesteuert. Bzgl. dieser Innenentwicklungsmaflinahme bestehen im Gemeinde-
gebiet keine Alternativen.

Gemeinde Neuching, den .......ccooiiii i

Thomas Bartl, Erster Burgermeister
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