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1. Ziel und Zweck der Planung
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Um ortsansassigen, bauwilligen jungen Leuten Eigentum zu erméglichen plant die Gemeinde
Neuching am suddstlichen Ortsrand von Niederneuching ein Allgemeines Wohngebiet mit
ca. 17.000m?2 Flache zur Errichtung von Wohngebauden im Einheimischenmodell
auszuweisen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Grundsticke: FI.Nr.377/4,
377/5, 378/5, Teilflache FI.Nr.377 und FI.Nr. 39 (Gemarkung Niederneuching)
Flur Nr. 39 ist bereits im Gemeindebesitz.

Die Planung sieht 20 Einfamilienhduser und 2 Doppelhduser vor. Erschlossen wird das
Gebiet Uber eine, von der Blumenstraf3e nach Osten abgehende, neu zu bauende
Ringstrafle.

Am westlichen Rand des Baugebietes, entlang der BlumenstraB3e entsteht ein
FuBgangerweg, der nach Norden und nach Siiden fortgesetzt wird und somit das im Suden
und Westen bestehende bebaute Gebiet und den Bereich des Baugebiets Blumenstra3e Ost
mit der bestehenden Bebauung im Norden, sowie dem Baugebiet BlumenstraB3e West
verbindet und letztendlich den sicheren Weg zu FuB3 in die Ortsmitte Niederneuching (Schule,
Kirche, Bushaltestelle, etc.) erleichtert.

Weiteres Ziel der Planung ist die Eingliederung des Baugebiets in die vorhandene
Bebauungsstruktur sowie eine Ortsrandabrundung nach Osten.

2. Flachennutzungsplan
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Die Gemeinde Neuching besitzt einen wirksamen Fladchennutzungsplan (FNP) mit
integriertem Landschaftsplan in der genehmigten Fassung vom 16.04.2002.

Hieraus wurde auch der vorliegende Bebauungsplan ,BlumenstraBe Ost“, gemanB
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde Neuching entwickelt.

Die Bauflache ist im Flachennutzungsplan zum gréB3ten Teil als ,,Allgemeines Wohngebiet*
ausgewiesen. Ein kleiner Teilbereich im Norden des Plangebiets ist im glltigen
Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Zuge der 5. Anderung
des Flachennutzungsplans (Parallelverfahren) ebenfalls in Wohnbauflache umgewandelt
werden.
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Ausschnitt aus dem genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuching
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Ausschnitt aus dem Entwurf zur Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde
Neuching

M 1: 5000

3. Lage, GroB3e und Beschaffenheit des Gebiets
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3.1 Lage:

Das Baugebiet befindet sich am sudéstlichen Ortsrand von Niederneuching.
Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 17.000m? ist derzeit ein Intensivgrinland

Es wird begrenzt:
= Im Norden durch bestehende Wohnbebauung.

= Im Osten durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und dem Mittleren- Isar-
Kanal

» Im Siuden durch angrenzende Wohnbebauung.
= |m Westen durch die BlumenstraBe mit Fortfihrung nach Norden und Siden in
angrenzende Wohngebiete sowie gegenuberliegende Wohnbebauung und ein

landwirtschaftliches Anwesen.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft eine Hochspannungsfreileitung, die jedoch
an der Nordgrenze als Erdkabel verlegt werden soll.

3.2 Topographie

Das Gelande des kunftigen Baugebiets steigt von West nach Ost um 7m -8m von OK
Blumenstraf3e 482.00 U.NN auf 490.00 U.NN im oberen nordéstlichen Teil.

Entlang der Blumenstal3e bdscht das Gelande nach Osten hin leicht an, an der
Nordgrenze des Planungsbereichs verlauft eine nach Norden stark abfallende Béschung.
Das Gebiet liegt am Rande der Minchner Schotterebene im Ubergang zum Sempt-Isen-
Higelland. Es handelt sich um einen risseiszeitlichen Endmoréanenhigel.

3.3 Boden

Vorzufinden ist schluffreicher Lehmboden auf kalkhaltigem Untergrund (I6Bhaltige
Parabraunerde). Dieser ist zur Versickerung nicht geeignet.

3.4 Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 478.00m (.NN

4.Planerisches Konzept
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4.1 Bebauung
4.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das ausgewiesene Bauland wird einheitlich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im Rahmen der stédtebaulichen Planung wurde versucht, die Bebauung den landschaftlichen
Gegebenheiten anzupassen. Der nordwestliche Planungsbereich

wird von der Wohnbebauung freigehalten, um aus Grinden des Immissionsschutzes einen
Abstand von 50m zum gegenuberliegenden landwirtschaftlichen Anwesen zu gewéhren.

In diesem Bereich sind 6ffentliche Grinflachen (als Ausgleichsflache) sowie ein Spielplatz
angesiedelt.

Die Bebauung im Planungsgebiet orientiert sich in Art und Maf der Nutzung groBtenteils an
der bestehenden, das zu realisierende Baugebiet auf 3 Seiten rahmenden Bebauung.

Die festgesetzte héchstzuldssige Grundflache von 130mz2 fur Einzelhduser und 160mz2 fir
Doppelhauser kann durch die Grundfléche von Wintergarten um max. 15m? Gberschritten
werden.

Es werden max. 2 Vollgeschosse als zulédssig festgesetzt.

Die ortstiblichen und von Bauwerbern nachgefragten Grundstiicksgréen wurden
bericksichtigt.

Die vorgegebene Bauweise mit den Festsetzungen der Gebauderichtungen (Firstrichtungen)
orientiert sich am StraBenverlauf und an den Grundstiicks- bzw. Gelandegegebenheiten.
Die Baukdrper sind nach Sudosten bzw. Sidwesten ausgerichtet, um eine moglichst gute
Belichtung und somit eine hohe Wohnqualitéat sowie glinstige Bedingungen fur solare
Warmegewinne zu gewéhrleisten.

4.1.2. Baustruktur und ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt iber eine, von der Blumenstra3e nach
Osten abzweigende, neu zu errichtende RingstraBe. Ein zuséatzlicher Rad und FuBweg
verbindet diese zum einen im Westen mit der Blumenstraf3e und zum anderen im Siidosten
mit dem Zugang zur Dammkrone entlang des Isarkanals.

Beiderseits dieser neuen ErschlieBungsstral3e sollen auf 22 Bauparzellen 20 Einzelh&user
und 2 Doppelhauser in lockerer Bebauung entstehen.

Festgesetzt sind Sattelddcher mit Hauptfirstrichtung Nordost- Stidwest und einer
Dachneigung von 22°-38°.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhéhe der Gebaude ist im Bebauungsplan
mit 6,00m festgesetzt und orientiert sich damit an der umliegenden Bebauung.

Die Flachen von Garagen, sind mit zusatzlichem Baufenster dargestellt. Fur Garagen und
Carports werden Satteldacher mit einer Neigung von 15°- 38°, sowie wahlweise auch
begrunte Flachdacher festgesetzt.

Im Hangbereich ist mit Schichtwasser zu rechnen. Die Gebaude sind dagegen zu sichern.

4.2 Abwasserentsorgung
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Das Baugebiet wird nach Angaben des Abwasserzweckverbandes ,Erdinger Moos® im
Mischsystem entwéssert. Niederschlagswasser jedoch darf und sollte, falls méglich
versickert werden.

4.3 Wasserversorgung, Léschwasser

Die Gemeinde Neuching ist an die Wasserversorgung des Zweckverbands zur
Wasserversorgung ,Moosrain“ angeschlossen. Eine gesicherte Trink- und
Léschwasserversorgung ist gewahrleistet.

4.4 Energieversorgung:

Die Belieferung des Neubaugebiets mit elektrischer Energie ist aus dem Netz der Sempt-
Elektrizitdtswerke gewéhrleistet. Fur sdmtliche Neubauten erfolgt der Anschluss mittels
Erdkabel.

4 5 Kommunale Abfallwirtschaft

Die Entsorgung der in seinem Gebiet anfallenden Abfélle obliegt dem Landkreis Erding.
Anfallender Bio- und Restmill wird in 14tagigem alternierendem Abfuhrrhytmus erfasst. Die
Leerung der ,Papiertonne” erfolgt 4-w6chentlich.

Der erfasste Biomull wird auf der Kompostieranlage der Fa. Wurzer verwertet, die dem
Landkreis im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung zur Verfligung steht.

Restmull wird zundchst zur Mullumladestation nach Isen gebracht und von dort aus auf die
zur Verfligung stehenden Entsorgungseinrichtungen verteilt.

Wertstoffe kdnnen tber den Wertstoffhof in Oberneuching bzw. die bereitgestellten Container
an der Minchner Straf3e in Niederneuching entsorgt werden.

5. Immissionen

5.1 Landwirtschaftliche Immissionen

An das Gebiet grenzen im Osten landwirtschaftliche Nutzflaichen an.

Bei deren Bewirtschaftung kann es zeitweilig zu L&rm- und Geruchsbeléstigungen kommen.
Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Auch durch die gegentiberliegende
landwirtschaftliche Hofstelle in der westlichen Nachbarschaft kann es zu Immissionen
kommen. Weitreichende Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten, da hier ein
Abstand von 50m zur Wohnbebauung eingehalten wird.

5.2 La&rmimmissionen

Von der St 2080 ausgehende La&rmimmissionen sind zu erwarten.

6. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet nicht zu erwarten.

7. Kostenschatzung
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Die Kostenschétzung dient nur als Uberschlagiger Anhaltspunkt und muss durch die
jeweiligen Entwurfsplanungen préazisiert werden.

7.1 Grundstlickserwerb ca. 1.011.000,00€
(ohne Nebenkosten)

7.2 StraBBen- und Wegebau ca. 268.000,00€

Position 7.1+7.2 ca. 1.279.000,00€

7.3 Schmutz- und Regenwasserwasserkanalisation

Hauptleitung: nach Satzung
Hausanschlisse: nach Satzung

7.4 Wasserleitung

Hauptleitung: nach Satzung
Hausanschllsse: nach Satzung

7.5 offentliche Grunanlagen,
Ortsrandeingriinung, GroBBbdume  nach Satzung

Die Finanzierung erfolgt durch die Anlieger- und ErschlieBungsbeitrédge und uber
Haushaltsmittel der Gemeinde Neuching.

Nachfolgekosten fiir Verwaltungseinrichtungen, schulische Einrichtungen fir die Jugend und
fur Kleinkinder sind durch diesen Bebauungsplan nicht zu erwarten.

8. Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich ca. 17.000m?2
Bauflachen, Grundstlicke ca. 12.340m?
Verkehrsflichen

StraBBe ca. 1.945m2
Rad- und FuBweg ca. 350m?
Parkbuchten ca. 504m?2
Grunflachen

offentliche Grinflache ca. 470m?2
Spielplatz ca. 364m?
Ausgleichsflache ca. 924m?

Flachen mit Sondernutzung
(Erdkabel) ca. 103m?

9. Auswirkungen und Verwirklichung der Planung
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Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung des Bebauungsplans nachteilig auf die
Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt.

Beeintrachtigungen und Beschwerden wahrend der Bauzeit durften aufgrund der
Ortsrandlage nicht zu erwarten sein.

Zur Verwirklichung der Planung sollen, der Ausbau der ErschlieBungsstral3en, das Herstellen
der Versorgungsanlagen und die stufenweise Realisierung der Ausgleichsflachen in Angriff
genommen werden.

10. Hinweise

Das digitale Geldndemodell des Ingenieurbiro flr Planung und Vermessung Dipl. Ing. (FH)
B. Korndoerfer ist Grundlage des Bebauungsplans.

Die Einbeziehung von Geothermie bei der Gewinnung von Heizenergie sollte in Anbetracht
der geologischen Gegebenheiten unbedingt noch einmal geprift werden. So wére es unter
Umstanden denkbar, dass die Gemeinde Neuching jeweils einen Férder- und
Schluckbrunnen im Bereich des Planungsgebietes realisiert, mit welchen mehrere private
Warmepumpen betrieben werden kdnnten. Durch gemeinsam genutzte Brunnen kénnten
Kosten bei der Herstellung eingespart werden und gleichzeitig wére eine bessere Kontrolle
Uber die Entnahme und Rickfuhrung des Grundwassers gegeben.

Die Resultate der Beteiligung der Trager offentlicher Belange werden im weiteren Verfahren
erganzt.

11. Umweltbericht

Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Max Bauer als Anlage
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Umweltbericht
BP ,BlumenstraBe Ost", Gemeinde Neuching

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Es ist geplant, am sldéstlichen Ortsrand von Neuching ein ca. 1,5 ha umfassendes Allgemei-
nes Wohngebiet auszuweisen, um 20 Einzel- und 2 Doppelhauser errichten zu kénnen. Die Er-
schlieBung erfolgt Gber eine von der Blumenstraf3e abgehende, neu zu bauende RingstraBe.
Fur offentliche Grunflachen inklusive Spielplatz sind ca. 830 gm und fur Ausgleichsflachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches ca. 920 gm vorgesehen. Grund fur die Ausweisung ist der zu-
nehmende Siedlungsdruck durch die Nahe zu Munchen bzw. dem Flughafen. Mit dem Be-
bauungsplan sollen die Rechtsgrundlage fiir eine Bebauung geschaffen und die stadtebauliche
Ordnung fur den Geltungsbereich gesichert werden.

2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem EAG
Bau sind flr den vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Umweltauswirkungen zu ermitteln
und zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB
durchgefihrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben geméal § 2a BauGB bzw. der Anlage zu §
2 (4) und § 2a BauGB.

Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe
des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwickiung und Umweltfragen).

GemaB Regionalplan befindet sich Neuching innerhalb des Stadt- und Umlandbereiches des
Verdichtungsraumes. Das Planungsgebiet liegt weder in einem landschaftlichen Vorbehaltsge-
biet noch in einem anderen Schutzareal.

Im Flachennutzungsplan ist das Uberplante Areal z.T. bereits als Wohnbauflache und z.T. als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Derzeit erfolgt im Parallelverfahren die 5. Anderung
des FNP, in der die noch fehlende Flache ebenfalls in eine Wohnbaufldche umgewandelt wird.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1__Raumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand von Niederneuching, éstlich der Blu-
menstraBe. Im Siden, Westen und Norden schliet Wohnbebauung an. Im Osten liegen land-
wirtschaftliche Flachen bzw. verlauft der Mittlere-Isar-Kanal. Das Areal selbst wird als Intensiv-
grinland genutzt.

3.2 Naturraum, Relief und Boden

Naturraumlich liegt die Flache am Rand der Untereinheit 051-A ,Miinchener Ebene* im Uber-
gang zur Untereinheit 052-A ,Isen-Sempt-Hugelland®. Das Gelande steigt von Sudwesten nach
Nordwesten um ca. 7 m auf 490 m 4. NN an. Entlang der Nordgrenze des Geltungsbereiches
verlauft eine steil nach Norden abfallende Béschung. Im Gebiet steht frischer, tiefgrindiger,
schluffreicher Lehmboden auf carbonatreichem Untergrund an. Es handelt sich hier um Para-
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braunerde aus L6B, die fir Ackerbau und Grinlandnutzung geeignet ist. Fir eine Versickerung
ist der Boden nicht geeignet.

3.3 Klima/Luft

Das Klima ist als landkreis- und naturraumtypisch zu bezeichnen. Der Standort liegt aufgrund
der umgebenden Bebauung und der Gefélleneigung zum Ort hin relativ geschitzt. Die Flache
tragt zur Kaltluftentstehung bei, auch wenn dies aufgrund der eher diinn besiedelten Umgebung
von untergeordneter Bedeutung ist.

3.4 Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Etwa 20 bis 80 m
Ostlich verlauft jedoch der Mittlere-Isar-Kanal mit seiner als lokal bedeutsam biotopkartierten
westlichen Béschung und seiner als regional bedeutsam eingestuften 6stlichen Dammbo-
schung. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 478 m u. NN, also mindestens 5 m unter
der Gelandeoberkante.

3.5 Naturhaushalt

Innerhalb des Umgriffes sind ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Gehdlzbe-
wuchs betroffen, d.h. es erfolgt eine Einordnung in Kategorie | der Matrix ,,Gebiete geringer Be-
deutung fur den Naturhaushalt”. Am westlichen Rand des Geltungsbereiches befinden sich je-
doch ein paar eingewachsene ortsbildpragende Gehdlze: eine gro3e Esche, eine Weide und ei-
ne Hasel. Die Béschung am nérdlichen Rand ist locker mit heimischen Gehdlzen (v.a. Esche,
Hasel) bewachsen. Die Dammbéschung des Kanals ist ebenfalls mit heimischen Baumen und
Strauchern bestanden, z.B. Ahorn, Esche, Vogel-Kirsche, Weil3dorn, Liguster und Pfaffenhit-
chen. Es werden keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Hll und Ill a des
BayNatSchG und keine gesetzlich geschitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen
einbezogen.

3.6 Landschaftsbild / Erholung

Das Ortsbild ist z.T. landlich, z.T. durch neue Einfamilienh&user mit relativ grof3zugigen Grund-
stlicken gepragt. Aufgrund der Geldndeausformung, insbesondere auch am Kanal, hat das Pla-
nungsareal so gut wie keine Fernwirkung. Im héher gelegenen Teil eréffnet sich der Blick in die
freie Landschaft, die durch ebene Landwirtschaftsflachen, welche von Gehdlzbereichen unter-
brochen werden, gepragt ist. Das Gebiet weist ein gewisses Erholungspotential auf, so kann
der Weg auf der Dammkrone entlang des Kanals fur Spaziergdnge genutzt werden.

3.7 _Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Vorbelastungen im Gebiet bestehen v.a. durch die Gerduschimmissionen von der St 2080. Die-
se ist zwar mindestens 300 m entfernt, entwickelt jedoch eine groBe Fernwirkung. Des weiteren
ist gegenlber des Baugebietes ein Landwirt anséssig, bei dem mit Immissionen, z.B. Geruchs-
entwicklung oder Larm, gerechnet werden muss. Uber den nérdlichen Teil der Planungsfléche
verlauft eine Hochspannungsfreileitung. Bedeutende Sach- oder Kulturguter sind in der néheren
Umgebung nicht bekannt.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
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Mit der Realisierung der Planung sind aufgrund der Hanglage Eingriffe in das Relief erforder-
lich. Die kunftige bauliche Nutzung der Flache bringt zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaus-
halt sowie Versiegelung mit sich. Das Schutzgut Klima/Luft wird kaum beeintrachtigt, da eine
Verkleinerung der Kaltluftentstehungsflache in dem eher dunn besiedelten Gebiet kaum ins Ge-
wicht fallt. Eingriffe in das Grundwasser sind nicht abzusehen, das es weit genug unter der Ge-
landeoberkante ansteht. Es ist jedoch mit Hangschichtwasser zu rechnen, wogegen geeignete
SchutzmaBnahmen zu treffen sind. Fur den Mittleren-Isar-Kanal sind keine Auswirkungen zu er-
warten. Eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes erfolgt v.a. durch die unvermeidbare Fla-
cheninanspruchnahme in Verbindung mit der Versiegelung. Zudem werden die ortsbildpragen-
den Gehdlze an der Westseite entfernt. Das Landschaftsbild unterliegt sonst kaum einer Beein-
tréachtigung, da das Baugebiet kaum Fernwirkung aufweist. Hinsichtlich der Larmbelastung von
der St 2080 sind geeignete SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen. Immissionen der landwirt-
schaftliche Hofstelle sollten das Baugebiet nicht beeintrachtigen, da hier ein Abstand zu den
Gebé&uden von mindestens 50 m eingehalten wird. Die derzeit noch vorhandene Freileitung wird
im nérdlichen Planungsareal als Erdkabel verlegt und hat somit keine Auswirkung.

S htliche Priifung (SAP)

Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Hinweise zur
Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtiichen Prifung
(SAP) sind grundsétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten folgender 3 Gruppen zu bertick-
sichtigen:
1) die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
2) die europdischen Vogelarten
im Hinblick auf § 42 i.V.m. § 62 BNatSchG
3) die dariiber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten“ im Hinblick
auf die Schutzvorschrift des Art 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG.
Nach Check der entsprechenden Artenlisten kann fur den Eingriff auf der betroffenen Fléache
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das Zutreffen eines Tatbestandes aus § 42
BayNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden mit dem Eingriff bzw. als dessen Folge auch
keine Biotope zerstért, in denen wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschitzten Arten
betroffen sind, d.h. ein Tatbestand gem. Art 6a Abs. 2 S. 2 kann ebenfalls ausgeschlossen wer-
den. Eine vertiefte SAP wird deshalb nicht fur erforderlich gehalten.

5. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in der Planung

folgende Maf3nahmen bertcksichtigt:

- Ausweisung erfolgt zwischen bestehender Bebauung (an 3 Seiten)

- Festsetzung einer 3 m breiten 6ffentlichen Grinflache als Ortsrandeingriinung im Nordosten
die mit Gehélzgruppen heimischer Arten zu bepflanzen ist

- Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der neuen ErschlieBungsstral3e

- Festsetzungen zur Durchgriinung der Baugrundstiicke

- wasserdurchlassige Gestaltung der Pkw-Stellplatze zur Minimierung des Versiegelungsgrades

- sockellose Einfriedung zur Vermeidung tiergruppenschédigender Trennwirkungen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und MaBnahmen)
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Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist flr den vorliegenden Bebauungsplan an-
zuwenden. Da es sich um ein groBBes Wohngebiet in Ortsrandlage am Hang handelt, ist ein Vor-
gehen nach der Vereinfachten Vorgehensweise nicht méglich (vgl. Checkliste).

Die geplante GRZ betragt weniger als 0,35, d.h. das Areal ist gemaf3 der Matrix Typ B (geringer
bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen. Hinsichtlich des Naturhaushaltes
erfolgt aufgrund der intensiv landwirtschaftlichen Nutzung eine Einordnung in Kategorie | ,Ge-
biet geringer Bedeutung®. Damit ergibt sich ein Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5. In
der Abwégung ist zu berucksichtigen, dass sowohl einige pragende Gehdlze entfernt werden
mussen und die MinimierungsmaBnahmen eher etwas unter dem Durchschnitt liegen (z.B. Orts-
randeingrinung nur 3 m statt Ublicherweise 5 m). Der Faktor wird deshalb nicht an der Unter-
grenze sondern etwas darlber mit 0,25 festgelegt. Die Eingriffsflaiche umfasst das Nettobau-
land sowie die neue ErschlieBung inklusive FuBweg. Sie betrdgt demzufolge ca. 1,53 ha. Multi-
pliziert mit dem Faktor 0,25 ergibt sich eine Ausgleichsflache von ca. 3.830 gm.

Ein ca. 920 gm umfassender Teil der erforderlichen Ausgleichsflache wird am westlichen Rand
der Bauflache erbracht. Das derzeitige Intensivgriniand wird extensiviert, d.h. der Einsatz von
Diunge- und Pflanzenschutzmitteln entfallt. Zudem wird die Mahd auf zweimal jahrlich im Juni
und September beschrankt, was zur Ausmagerung der Flache beitragt. Das Mahdgut ist abzut-
ransportieren. Zusatzlich werden Obstbaum-Hochstdmme lokaltypischer Sorten gepflanzt. Ziel
ist die Entwicklung einer naturschutzfachlich wertvollen und in dérflichen Randlagen typischen
Streuobstwiese.

Eine weitere Ausgleichsflache von 1.110 gm wird auf einer Teilflaiche von FI.Nr. 48/2 Gmkag.
Niederneuching erbracht. Die Flache ist derzeit eine extensive Feuchtwiese mit Réhricht- und
Hochstaudenanteilen. An der nérdlichen Grenze verlauft ein gerader, wasserfihrender Graben.
Ostlich ist Bebauung geplant und im Stden und weiter westlich schlieBen Landwirtschaftsfla-
chen an. Zur dkologischen Aufwertung wird der Graben aufgeweitet und die Ufer z.T. abge-
flacht, wobei das Aushubmaterial abzufahren ist. An den neuen Uferbereichen werden ab-
schnittsweise Rohrichtinitialpflanzungen durchgefiihrt, um die Artenvielfalt zu erhéhen. Zur verti-
kalen Strukturgebung erfolgt die Pflanzung einzelner Moor-Birken. Die verbleibende Flache wird
im dreijahrigen Turnus gemaht, um eine Verbuschung zu verhindern. Dabei ist das Mahdgut ab-
zutransportieren. Der Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Die noch verbleibende zu erbringende Ausgleichsfliche von 1.800 gm wird auf einer Teilflache
von FI.Nr. 986 Gmkg. Oberneuching erbracht. Es handelt sich hier um eine ca. 8.580 gm um-
fassende Okokontoflache, die ca. 1,6 km westlich von Oberneuching liegt. Sie wurde bereits im
Jahr 2003 durch die Anlage eines Stillgewassers sowie flachige, standorttypische Pflanzungen
Okologisch aufgewertet. Nach Abzug der fur den vorliegenden BP erforderlichen Flache stehen
unter Einrechnung der Verzinsung von 3 % pro Jahr fir den Ausgleich weiterer Bauvorhaben
noch 4.265 gm zur Verfigung.
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7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfithrung und Nicht-
durchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsméglichkeiten

Bei Durchfuhrung des Vorhabens kommt es durch die Bebauung zu Eingriffen in das Relief und
den Boden, zu Flachenverbrauch und Versiegelung sowie zu einer gewissen Beeintrachtigung
des Ortsbildes. Zur Minderung werden verschiedene Maf3nahmen geplant, z.B. eine neue Orts-
randeingrinung aus Strauchern. Zudem werden angemessene Ausgleichsflachen festgesetzt.

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens kommt es zwar nicht zu vorgenannten Eingriffen, jedoch
musste dann dem bestehenden Siedlungsdruck an anderer, méglicherweise ungeeigneterer
Stelle nachgekommen werden.

Der Standort ist fur eine Wohnbebauung als geeignet anzusehen, da er an 3 Seiten von besteh-
ender Bebauung gerahmt wird, an der verbleibenden Seite keine weite Fernwirkung besteht
und unmittelbar nur Flachen geringer naturschutzfachlicher Bedeutung einbezogen werden. Die
Planung selbst erscheint mit ihren Festsetzungen schliissig. Lediglich eine Verbreiterung der
Eingrinung an der Nordostseite ware winschenswert. Ansonsten werden keine Alternativen
vorgeschlagen.

8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen. Fachspezifische Gutachten werden bisher nicht fur er-
forderlich gehalten. Da mit der Realisierung des Vorhabens keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind, fur die ein Monitoring sinnvoll ist, kann darauf verzichtet werden. Die
Gemeinde wird jedoch zu gegebener Zeit prifen, ob die EingrinungsmaBnahmen durchgeflhrt
und die Ausgleichsflachen entsprechend hergestellt werden.

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll am sudlichen Ortsrand von Niederneuching ein ca.
1,5 ha umfassendes Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, um dem enormen Sied-
lungsdruck im Miinchner Umland nachzukommen. Parallel zum Bebauungsplan wird die 5. An-
derung des FNP durchgefuhrt, um das noch fehlende, derzeit als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellte Areal ebenfalls in eine Wohnbaufliche umzuwandeln. Das Planungsareal umfasst
ausschlieBlich Bereiche geringer Bedeutung (Intensivgrinland) fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild, jedoch missen an der Westgrenze ein paar Gehdlze entfernt werden. Zur Eingriffs-
minimierung wird eine neue, aber relativ schmale Ortsrandeingriinung an der Nordostseite vor-
gesehen. Trotz der MinimierungsmaBnahmen handelt es sich bei der Planung um einen aus-
gleichspflichtigen Eingriff. Die Ausgleichsflachen werden sowohl innerhalb als auch auf3erhalb
des Geltungsbereiches zur Verfligung gestellt und 6kologisch aufgewertet. Sie entsprechen in
ihrer GroBe dem berechneten Kompensationsbedarf und stellen zusammen mit den Aufwer-
tungsmaBnahmen einen angemessenen Ausgleich dar. Insgesamt wurden also die Umweltbe-
lange berucksichtigt. Ergebnis ist eine ékologisch vertrégliche Planung. Die Ergebnisse der Be-
teiligung der Trager 6ffentlicher Belange werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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