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1. Ziel und Zweck der Planung

Um dem zunehmenden Siedlungsdruck im Minchner Umiland und in Flughafenndhe gerecht
zu werden plant die Gemeinde Neuching am stidwestlichen Ortsrand von Niederneuching
ein Allgemeines Wohngebiet mit ca. 4.539m? Flache zuzlglich einer 1.900m? umfassenden
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft auszuweisen.

Das Grundstuck mit der Fl. Nr. 48/2 ist bereits Eigentum der Gemeinde Neuching.
Die Planung sieht 3 Einfamilienhauser und 3 Doppelhaduser vor. Erschlossen wird das Gebiet
Uber eine, von der BlumenstraBe nach Westen abgehende, neu zu bauende Stichstrae mit

Wendehammer.

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

2. Flachennutzungsplan



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

Die Bauflache ist im Flachennutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen.

Hieraus wurde auch der vorliegende Bebauungsplan ,BlumenstraBe West", geman
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde Neuching entwickelt.
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Ausschnitt aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan der Gemeinde Neuching
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3. Lage, GroB3e und Beschaffenheit des Gebiets



3.1 Lage:

Das Baugebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Niederneuching.
Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 6100m2 ist derzeit ein extensives
Feuchtgrinland.

Es wird begrenzt:
= Im Nordosten durch die bestehende Bebauung.

= |Im Osten durch die BlumenstraBe mit Fortfuhrung nach Norden und Siden in
angrenzende Wohngebiete.

» Im Sidosten durch angrenzende Wohnbebauung.

» |Im Sidwesten, Westen und Nordwesten durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

3.2 Topographie

Das Geldnde des kinftigen Baugebiets liegt bei ca. 479 m U.NN und féllt im Anschluss an
die BlumenstraBe von Osten nach Westen hin um ca. 1m ab.

Das Baugebiet liegt am nordwestlichen Rand der Miinchener Schotterebene (geologische
Karte 1:200.000 von Munchen), am FulB3e der Risseiszeitlichen Altmoranenricken von
Erding. Im Umgriff herrschen wirmeiszeitliche Niederterrassenschotter.

3.3 Boden

Das Bodengutachten der Ingenieurgruppe Minchen eG vom 12. April 2006 hat ergeben,
dass die vorhandenen Deckschichten, aus Humus, Decklehm und Torf bestehen und somit
als Baugrund ungeeignet sind. Erst in Tiefen ab 1,30m - 1,70m unter GOK wird tragfahiger
Baugrund erreicht.

3.4 Grundwasser

An der Unterkante der Deckschichten wird gespanntes Grundwasser, das bis 60cmbis 90cm
unter Gelénde ansteigt angetroffen. Die GrundwasserflieBrichtung verlduft Nordnordost. Der
Grundwasserstand liegt bei ca. 478 m 0.NN. Im Planungsgebiet sind gemaf Auskunft des
WWA Freising und der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching keine Uberschwemmungen
bekannt.

4.Planerisches Konzept



4.1 Bebauung
4.1.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung

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

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

wird von jeglicher Bebauung freigehalten, da er im Vergleich zur restlichen Flache eine
héhere Bedeutung fir Natur und Landschaft hat und weiterentwickelt werden soli (siehe
Umweltbericht als Anlage).

Das Bauverbot im sudlichen Bereich des Plangebiets resultiert aus der notarielien
Vereinbarung zwischen dem friheren Eigentimer des Grundstiicks und der Gemeinde
Neuching als neuem Eigentimer.

Die Bebauung im Planungsgebiet orientiert sich in Art und Maf3 der Nutzung gréBtenteils an
der bestehenden, das zu realisierende Baugebiet auf 3 Seiten rahmenden Bebauung.

Die festgesetzte hdchstzulassige Grundflache von 130mz2 fir Einzelhduser und 160mz2 fir
Doppelhduser kann durch die Grundflache von Wintergarten um max. 15m2 tberschritten
werden.

Es werden max. 2 Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt.

Die ortstiblichen und von Bauwerbern nachgefragten Grundstucksgréen wurden
berucksichtigt.

4.1.2. Baustruktur und ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber eine, von der BlumenstraBe nach
Westen abzweigende, neu zu errichtende StichstraBe mit Wendehammer im westlichen

Bereich des Plangebiets. Ein Rad- und Fuf3weg verbindet diese mit der unter Punkt 4.1.1
genannten, weiter zu entwickelnden extensiven Feuchtwiese.

Im &stlichen, gréBtenteils von bestehender Bebauung und der BlumenstraBe gerahmten
Bereich sind 3 Doppelhduser angeordnet. Festgesetzt sind Satteldacher mit
Haupffirstrichtung Nordost- Stdwest und einer Dachneigung von 22°-38°.

Der westliche und stdwestliche Bereich des Plangebiets sieht eine Bebauung mit

3 Einzelhdusern mit Sattelddachern und Hauptffirstrichtung in Stidost — Nordwest (Neigung
22°- 38°) vor.

Laut Vereinbarung mit dem friheren Eigentimer von FI. Nr. 48/2 soll der stdliche
Teilbereich des Einzelhausgrundstiicks im Slidwesten von jeglicher Bebauung freigehalten
werden.

Die vorgegebene Bauweise mit den Festsetzungen der Gebauderichtungen (Firstrichtungen)
orientiert sich am StraB3enverlauf und an den Grundstiicksgegebenheiten.

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



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

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes sind die Gebdude bis GOK wasserdicht
auszubilden. Auch bei nicht unterkellerten Gebauden werden Wasserhaltungsmafnahmen
und eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

4.2 Abwasserentsorgung

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

Die Baugrunduntersuchung der Ingenieurgruppe Minchen eG vom 12. April 2006

zeigt, dass voraussichtlich kein sickerfahiger Grund vorherrscht. Die Grabensohlen liegen im
Grundwasser. WasserhaltungsmaBnahmen und eine wasserrechtliche Erlaubnis sind
erforderlich.

Die Ableitung des Niederschlagswassers der Privatgrundstiicke sowie der StraBe ist
unterirdisch im Bereich entlang der ErschlieBungsstraf3e zum éffentlichen Griin im
Nordwesten und von dort Gber den Graben FI. Nr. 48/2 geplant.

4.3 Wasserversorgung, Léschwasser

Die Gemeinde Neuching ist an die Wasserversorgung des Zweckverbands zur
Wasserversorgung ,Moosrain® angeschlossen. Eine gesicherte Trink- und
Léschwasserversorgung ist gewahrleistet. Die Grabensohlen liegen im Grundwasser.
Wasserhaltungsmaf3nahmen und eine wasserrechtliche Erlaubnis sind erforderlich.

4.4 Energieversorgung:

Die Belieferung des Neubaugebiets mit elektrischer Energie ist aus dem Netz der Sempt-
Elektrizitatswerke gewahrleistet. Fir samtliche Neubauten erfolgt der Anschluss mittels
Erdkabel. Durch angepasste Héhenplanung kann hier eine Wasserhaltung vermieden
werden, da die Grabensohlen im Bereich des Normalgrundwasserstandes liegen.

4.5 Kommunale Abfallwirtschaft

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

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

Restmiill wird zunachst zur Millumladestation nach Isen gebracht und von dort aus auf die
zur Verfugung stehenden Entsorgungseinrichtungen verteilt.

Wertstoffe kénnen Uber den Wertstoffhof in Oberneuching bzw. die bereitgesteliten Container
an der Mlnchner StraB3e in Niederneuching entsorgt werden.

5. Immissionen



5.1 Landwirtschaftliche Immissionen

An das Gebiet grenzen im Norden, Westen, und Suden landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Bei deren Bewirtschaftung kann es zeitweilig zu L4rm- und Geruchsbelastigungen kommen.
Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Auch durch die landwirtschaftliche Hofstelle in
der stdlichen Nachbarschaft kann es zu Immissionen kommen. Weitreichende
Beeintréachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten, da hier genligend Abstand zum Baugebiet
gegeben ist.

5.2 La&rmimmissionen

Larmimmissionen kdnnen in geringem Maf3e von der nordwestlich des Baugebiets
verlaufenden St 2080 ausgehen.

6. Denkmalschutz
Bodendenkmaéler sind bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet nicht zu erwarten.
7. Kostenschatzung

Die Kostenschatzung dient nur als tberschlagiger Anhaltspunkt und muss durch die
jeweiligen Entwurfsplanungen préazisiert werden.

7.1 Grundstuckspreis 465.000,00€
7.2 Stral3en- und Wegebau ca. 95.200.00€ brutto
Pos. 7.1+7.2 560.200,00€

7.3 Schmutz- und Regenwasserwasserkanalisation

Hauptleitung: nach Satzung
Hausanschlisse: nach Satzung

7.4 Wasserleitung

Hauptleitung: nach Satzung
Hausanschlusse: nach Satzung

7.5 offentliche Grinanlagen,
Ortsrandeingrinung, GroBbdume nach Satzung

Die Finanzierung erfolgt durch die Anlieger- und ErschlieBungsbeitrage und tber
Haushaltsmittel der Gemeinde Neuching.

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

8. Kennzahlen der Planung

Raumlicher Geltungsbereich ca. 6.439m?2



Bauflachen, Grundstiicke ca. 3.456m?

Verkehrsflachen

StralBe ca. 657m2
Rad- und FuBweg ca. 40m?2
Parkbucht ca. 41m?2
Grinflachen

private Grunflache ca. 148m?2
offentliche Grunflache ca. 194m2
Ausgleichsflache Blumenstral3e West ca. 790m?2

Teilflache als Ausgleichsflache
Bebauungsplan Blumenstra3e Ost ca. 1.113m?2

9. Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Verwirklichung des Bebauungsplans nachteilig auf die
Lebensumsténde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt.

Beeintrachtigungen und Beschwerden wéhrend der Bauzeit dirften aufgrund der
Ortsrandlage nicht zu erwarten sein.

Zur Verwirklichung der Planung sollen die Vermessung des Plangebiets, der Ausbau der
Erschlief3ungsstraf3en, das Herstellen der Versorgungsanlagen und die stufenweise
Realisierung der Ausgleichsflachen in Angriff genommen werden.

10. Hinweise

Das Gutachten der Ingenieurgruppe Mlnchen eG zur Baugrunduntersuchung ist Bestandteil
des Bebauungsplans.

Das Garagengebédude, des an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicks 48/3 fallt
laut digitaler Kartengrundlage des Vermessungsamtes Erding in Teilbereichen auf das
Grundstick 48/2. Bei der Vermessung des Grundstiicks sollte dies geklart werden.

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

Die Resultate der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange werden im weiteren Verfahren
erganzt.

11. Umweltbericht

Umweltbericht des Landschaftsarchitekten Max Bauer als Anlage
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Umweltbericht
BP ,Blumenstrafie West in Niederneuching", Gemeinde Neuching

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Es ist geplant, am studwestlichen Ortsrand von Neuching ein ca. 4.200 gm umfassendes Allge-
meines Wohngebiet auszuweisen. Vorgesehen sind je 3 Einzel- und Doppelhduser. Die Er-
schliefung erfolgt GUber eine von der BilumenstralRe abgehende, neu zu bauende Stichstrale mit
Wendehammer. Fiir private bzw. éffentliche Griinflaichen sind ca. 340 gm vorgesehen. Zudem
wird der westliche, ca. 1.900 gm umfassende Teil von FI.Nr. 1923 als Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in die Planung aufge-
nommen. Hier kann der Ausgleich fur den vorliegenden Bebauungsplan erbracht werden. Die
verbleibende Flache kann als Ausgleich fir andere Bauvorhaben dienen. Grund fiir die Auswei-
sung ist der Bedarf an Wohnflachen im Gemeindebereich. Mit dem Bebauungsplan sollen die
Rechtsgrundlage fiir eine Bebauung geschaffen und die stadtebauliche Ordnung fur den Gel-
tungsbereich 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 fir 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 gemaR § 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 fir Landesentwicklung und Umweltfragen).

GemaR 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 bereits als Wohnbauflache dargestellt, d.h.
der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

3.1 Réaumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Niederneuching, westlich der
Blumenstrafie. Im Nordosten, Osten und Sidosten schliel3t Wohnbebauung an, an den anderen
Seiten erfolgt mit Landwirtschaftsflichen der Ubergang in die freie Landschaft. Das fur die Be-
bauung vorgesehene Areal ist derzeit ein extensives (Feucht-)Griinland.

3.2 Naturraum, Relief und Boden

Naturrdumlich liegt die Flaiche am Rand der Untereinheit 051-A ,Miinchener Ebene“ im Uber-
gang zur Untereinheit 052-A ,Isen-Sempt-Hugelland®“. Das Gelénde féllt im 6stlichen Teil gering-
fugig ab, die anderen Bereiche sind fast eben. Die mittlere Gelédndehéhe liegt bei ca. 480 m .
NN. Im Umgriff herrschen glaziale Kalkschotter (ab einer Tiefe von ca. 1,3 m unter GOK) vor,
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Umweltbericht
BP ,Blumenstralle West in Niederneuching®, Gemeinde Neuching

die von Torfen und Decklehmen tberdeckt werden, auf denen sich anmoorige Béden ausgebil-
det haben. Diese Deckschichten sind als Baugrund ungeeignet. Gebdude kénnen auf den an-
stehenden Kiesen ab einer Tiefe von ca. 1,3 m gegriindet werden. Im Bereich der Erschliefung
ist der Boden bis auf diese Tiefe auszutauschen. Die értlichen Untergrundverhéltnisse sind
nicht fiir eine Versickerung geeignet. Schadstoffbelastungen des Bodens wurden bei den
durchgefiihrten Bohrungen nicht festgestellt.

3.3 Klima/Luft

Das Klima ist als landkreis- und naturraumtypisch zu bezeichnen. Der Standort liegt aufgrund
der umgebenden Bebauung sowie der Einbindung durch Gehdlze im Norden relativ geschiitzt.
Die Flache tragt zur Kaltluftentstehung bei, auch wenn dies aufgrund der eher diinn besiedelten
Umgebung von untergeordneter Bedeutung ist.

3.4 Wasser

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 478 m 1. NN, also nahe der Geldndeoberkante. Ab
der Unterkante der Deckschichten wird gespanntes Grundwasser angetroffen, das bis ca. 0,6-
0,9 m unter GOK ansteigt. Es bewegt sich in Richtung Nordnordost. GemaR Auskunft des WWA
Freising und der Gemeindeverwaltung sind im Gebiet keine Uberschwemmungen bekannt. Auf-
grund der hydrologischen Gegebenheiten sind die Gebdude wasserdicht auszubilden.

Innerhalb der geplanten Bauflache sind keine Oberflichengewdasser vorhanden. Jedoch verlauft
entlang der westlichen und nordwestlichen Grenze von FI.Nr. 48/2 ein wasserfihrender Graben.
Eine Biotopkartierung liegt jedoch nicht vor.

3.5 Naturhaushalt

Der 6stliche Planteil (kuinftige Bebauung) ist derzeit ein extensives Feuchtgriinland. Er wird im
Westen von einer Birken- bzw. Fichtenreihe begrenzt. Nérdlich verlauft ebenfalls eine Birken-
reihe, jedoch auf dem benachbarten Grundstick. Zudem befinden sich etwa in der Mitte der
Flache 4 weitere, prinzipiell erhaltenswerte Einzelbdume. Der westliche Planteil (geplante Aus-
gleichsflache) ist eine extensive Feuchtwiese, auf einem ca. 10 m breiten Streifen zudem mit
einem hohen Anteil aus Réhricht und Hochstauden durchzogen. Dieser Bereich hat eine héhere
Bedeutung fur Natur und Landschaft und soll deswegen in diese Richtung weiterentwickelt wer-
den. Die Grabenufer an der Westseite sind ohne spezifischen Bewuchs. Es werden keine Fl&-
chen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Il und 11l a des BayNatSchG und keine ge-
setzlich geschitzten Biotope bzw. Lebensstédtten oder Waldfldchen einbezogen. Es erfolgt ge-
maR Liste 1b des Leitfadens eine Einordnung in Kategorie 1l ,Gebiet mit mittlerer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild”.

3.6 Landschaftsbild / Erholung

Das Ortsbild ist z.T. landlich, z.T. durch neue Einfamilienhduser mit relativ grofRziigigen
Grundstiicken gepragt. In Richtung Westen eréffnet sich der Blick auf die freie, durch Gehdlz-
strukturen gegliederte Moos-Landschaft. Das Gebiet weist ein gewisses Erholungspotential auf,
so wird z.B. die umgebende Landschaft durch Feldwege erschlossen.

3.7 Mensch, Kultur- und Sachgliter
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Umweltbericht
BP ,Blumenstralle West in Niederneuching”, Gemeinde Neuching

Vorbelastungen im Gebiet bestehen in geringem Mald durch Larmimmissionen von der nord-
westlich verlaufenden St 2080 sowie durch die Ublichen Belastungen (Geriiche und Larment-
wicklung) aus der Landwirtschaft. Bedeutende Sach- oder Kulturguter bzw. Blickbeziehungen
sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

4. Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Mit der Realisierung der Planung sind Eingriffe in den gewachsenen (Torf-)Boden erforderlich.
Zudem erfolgt bei einer baulichen Nutzung eine teilweise Flachenversiegelung. Das Schutzgut
Klima/Luft wird kaum beeintréchtigt, da eine Verkleinerung der Kaltluftentstehungsfldche in dem
eher diinn besiedelten Gebiet kaum ins Gewicht fallt. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes
kommt es ebenfalls zu Eingriffen in diesem Bereich. Es sind geeignete SchutzmalRnahmen fir
die Gebdude zu treffen. Verschmutzungen des Grundwassers sind jedoch ebenso wenig zu
erwarten wie negative Auswirkungen auf den Graben. Eine Beeintrachtigung des Naturhaushal-
tes erfolgt v.a. durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme in Verbindung mit der Ver-
siegelung. Zudem werden die ortsbildpragenden Gehdlze (Birken und Fichten) an der Westseite
sowie die 4 Einzelbdume innerhalb des Areals entfernt. Somit entsteht eine Fernwirkung an
dieser Seite, d.h. hier wird das Landschaftsbild in gewisser Weise beeintrachtigt. Hinsichtlich
der Immissionsbelastung von der St 2080 sind geeignete Schallschutzmallnahmen zu ergrei-
fen. Immissionen der landwirtschaftliche Hofstelle im Norden sollten das Baugebiet nicht beein-
trachtigen, da hier ein ausreichender Abstand zu den Geb&uden eingehalten wird.

Spezielle artenschutzrechtiiche Priifung (SAP)

Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Hinweise zur
Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(SAP) sind grundsétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten folgender 3 Gruppen zu beriick-
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 Flache mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit das Zutreffen eines Tatbestandes aus § 42 Bay-
NatSchG ausgeschlossen werden. Es werden mit dem Eingriff bzw. als dessen Folge auch kei-
ne Biotope zerstort, in denen wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschiitzten 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 fiir erforderlich gehalten.

5. MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in der Planung
folgende Malnahmen beriicksichtigt:

- Ausweisung erfolgt zwischen bestehender Bebauung
- Festsetzung einer 2-5 m breiten 6ffentlichen bzw. privaten Griinflache als Ortsrandeingriinung
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im Westen, die mit Gehélzgruppen heimischer Arten zu bepflanzen ist

- Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der neuen ErschlieBungsstralle

- Festsetzungen zur Durchgriinung der Baugrundstiicke

- wasserdurchlassige Gestaltung der Pkw-Stellplatze und internen Wege zur Minimierung des
Versiegelungsgrades

- sockellose Einfriedung mit Bodenfreiheit zur Vermeidung tiergruppenschadigender Trenn-
wirkungen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsbedarf und Mafnahmen)

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 fiir den vorliegenden Bebauungsplan an-
zuwenden. Es handelt sich zwar um ein kleines Wohngebiet, jedoch sind verschiedene héher-
wertige Schutzgiter betroffen, d.h. ein Vorgehen nach der Vereinfachten Vorgehensweise ist
nicht méglich. (vgl. beigelegte Checkliste)

Die geplante GRZ liegt auch unter Einbeziehung der Garagenflachen unter 0,35, d.h. das Areal
ist gemaR der Matrix Typ B (geringer bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuord-
nen. Hinsichtlich des Naturhaushaltes erfolgt aufgrund des Bestandes eine Einordnung in Kate-
gorie |l ,Gebiet mittlerer Bedeutung®. Damit ergibt sich ein Kompensationsfaktor zwischen 0,3
und 0,6. Nach der Abwéagung der Beeintrachtigungsintensitdt gegen die Minderungsmafinah-
men erscheint ein Faktor von 0,35 angemessen. Zur Ermittlung der Eingriffsflache sind die
Grinflachen im Westen, der fur Ausgleichsmalnahmen vorgesehene Bereich sowie eine ca.
1.950 gm umfassende Fléche, fiir die bereits Baurecht besteht, vom Gesamtumgriff in Abzug zu
bringen. Sie betrdgt demzufolge ca. 2.250 gm. Multipliziert mit dem Faktor 0,35 ergibt sich ein
Ausgleichsflachenbedarf von 790 gm.

Die Ausgleichsflache wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf einer ent-
sprechend grofen Teilflache im Westen der FI.Nr. 48/2 Gemarkung Niederneuching erbracht.
Die Flache ist derzeit eine extensive Feuchtwiese mit einem hohen Hochstauden- und Réh-
richtanteil im nérdlichen Bereich. Am Graben im Westen befinden sich 3 einzelne Kopfweiden.
Zur 6kologischen Aufwertung wird der Graben aufgeweitet und die Ufer z.T. abgeflacht, wobei
das Aushubmaterial abzufahren ist. An den neuen Uferbereichen werden abschnittsweise Réh-
richtinitialpflanzungen durchgefiihrt, um die Artenvielfalt zu erhéhen. Zur vertikalen Strukturge-
bung erfolgt die Pflanzung einzelner Moor-Birken. Die verbleibende Flache wird im dreijéhrigen
Turnus geméaht, um eine Verbuschung der Fldche zu verhindern. Dabei ist das Mahdgut abzu-
transportieren. Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmittein ist unzuléssig.

Die Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft umfasst insgesamt ca. 1.900 gm. Nach Abzug der fiir den vorliegenden Bebauungsplan
als Ausgleich bendtigten 790 gm verbleiben noch 1.110 gm, die flr kiinftige Bauvorhaben als
Ausgleichsflache dienen kénnen.

7. Prognose der Entwickiung des Umweltbestandes bei Durchfiihrung und Nicht-
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durchfiihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaéglichkeiten

Bei Durchfuhrung des Vorhabens kommt es durch die Bebauung zu Eingriffen in das Grund-
wasser (Schutzgut Wasser), zur Entfernung von gewachsenem Niedermoorboden (Schutzgut
Boden), zu Flachenverbrauch und Versiegelung auf einer Feuchtwiese (Schutzgut Naturhaus-
halt) sowie zu Eingriffen in bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachsenen Grinstrukturen
(Schutzgut Landschaftsbild). Zur Minderung werden zwar verschiedene MaRnahmen geplant,
z.B. eine neue Ortsrandeingriinung aus Strduchern, diese sind jedoch zur Kompensation nicht
ausreichend. Deshalb werden zusétzlich 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 prinzipiell als geeignet anzusehen, da er an 3 Seiten
von bestehender Bebauung gerahmt wird. Die Planung selbst erscheint mit ihren Festsetzun-
gen im grolen und ganzen schlissig. Lediglich eine Verbreiterung der Eingrinung an der
Westseite wére zur besseren Einbindung in die Umgebung wiinschenswert. Ansonsten werden
keine Alternativen vorgeschlagen.

8. Zusitzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschldgigen Fachplanungen. Aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse wurde
von der Ingenieurgruppe Miinchen eG eine Baugrunduntersuchung (Projektnr. 200631023 vom
12.04.2008) durchgefiihrt, um genaue Aussagen zu Grundwasserstdnden und zur Tragfédhigkeit
des Bodens zu erhalten. Die Ergebnisse wurden in den Umweltbericht aufgenommen. Weitere
fachspezifische Gutachten werden bisher nicht fiir erforderlich gehalten.

Da mit der Realisierung des Vorhabens keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind, fur die ein Monitoring sinnvoll ist, kann darauf verzichtet werden. Die Gemeinde wird je-
doch zu gegebener Zeit pritfen, ob die Eingriinungsmafnahmen durchgefilhrt und die Aus-
gleichsflachen entsprechend hergestellt werden.

9. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen am westlichen Ortsrand von Niederneuching ein
ca. 4.200 gm umfassendes Allgemeines Wohngebiet sowie eine ca. 1.900 gm umfassende Fl&-
che fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen werden. Grund ist der hohe Siedlungsdruck im Minchner Umland. Im Flachen-
nutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbauflache dargestellt. Das Planungsareal
umfasst Bereiche mittlerer Bedeutung (extensives Feuchtgriinland mit hohem Grundwasser-
stand auf Torfboden sowie lineare Gehdlzstrukturen) fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Durch die Bebauung erfolgen geringfuigige bis hohe Beeintrachtigungen der einzelnen Schutz-
giter. Zur Eingriffsminimierung werden verschiedene Mallnahmen vorgesehen, z.B. eine neue,
aber relativ schmale Ortsrandeingriinung an der Westseite, wasserdurchlédssige Beldge oder
Festsetzungen zur Durchgrinung der Baugrundstiicke. Trotz dieser Malinahmen handelt es
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sich bei der Planung um einen ausgleichspflichtigen Eingriff. Die Ausgleichsflache wird inner-
halb des Geltungsbereiches zur Verfligung gestelit und durch Grabenaufweitungen, Baum-
pflanzungen und Réhrichtinitialpflanzung 6kologisch aufgewertet. Sie entspricht in ihrer GréRRe
dem berechneten Kompensationsbedarf und stellt zusammen mit den AufwertungsmaRnahmen
einen angemessenen Ausgleich dar. Insgesamt wurden also die Umweltbelange beriicksichtigt.
Ergebnis ist eine 6kologisch vertragliche Planung. Die Ergebnisse der Beteiligung der Tréger
6ffentlicher Belange werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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