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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 06.02.2002 der Ge-
meinde Neuching ist die Flache sitdlich des Talwegs bis zur ausgewiesenen Fried-
hofserweiterung in einer Tiefe von ca. 25 m als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Der Bereich sidlich davon ist als Grlinflache im Fldchennutzungsplan ausge-
wiesen, der westliche Bereich als Friedhofserweiterungsflache.

Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat von Neuching hat beschlossen fiir den Teilbereich Flur Nr.190 ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die Flache fur die drei Bauraume wurde, entsprechend der Ausweisung im Flachen-
nutzungsplan, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die unbebaubare Flache siidlich davon, im Ubergang zur freien Landschaft, wird als
private Grinfldche dargestellt. Im Westen der geplanten Bebauung wird eine ca.
1800 gm groRe Flache fir die Friedhofserweiterung ausgewiesen.

Mal der Nutzung

Den drei Baurdumen ist jeweils eine Grundflache von 180 gm zugeordnet.

Es sind jeweils Einzel- und Doppelhduser mit max. zwei Wohneinheiten zuléssig,
wobei je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit zugelassen wird. Die zweigeschos-
sigen Gebdude dirfen eine maximale Wandhdéhe von 6,20 m erreichen. Fir die
Satteldacher wird, entsprechend der umgebenden Bebauung, eine Dachneigung von
25°-35° festgesetzt.

ErschlieBung, Garagen, Stellplatze. Mull

Die ErschlieBung erfolgt auf dem Friedhofsweg, der als Eigentimerweg gewidmet
wird und in einem Wendehammer endet. Im Norden des Wendehammers sind die
Garagen flr die sudlichen Baurdume angeordnet, der westliche Bauraum wird, auf
Wunsch des Grundeigentiimers, mittels eines Stichs vom Wendehammer aus er-
schlossen.

Den Gebauden werden jeweils zwei Garagen/Carports zugeordnet, sowie ein weite-
rer, nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuching notwendiger Stellplatz auf
Privatgrund. Diese Stellpldtze sind auch entsprechend der Stellplatzsatzung zu ges-
talten. Daher wurde in den Festsetzungen auf die Satzung verwiesen.

Die Flachen fir Carports und Stellplatze sowie deren Zufahrten sind aus wasser-
durchlassigen Materialien zu erstellen, um den Versiegelungsgrad zu minimieren. Die
festgesetzte Grundfladche darf durch die in der Planzeichnung dargestellten Gara-
gen/Carports und Stellplatze sowie deren Zufahrten um mehr als 50 % (8§19 Abs.4
BauNVO) Uberschritten werden.

Aus stadtebaulichen Griinden, und auch im Hinblick darauf, dass es sich bei der
Neuausweisung nur um 3 Wohneinheiten handelt ist es nicht angezeigt, den Wen-
dehammer noch gréRer auszubilden als vorgesehen. Wenn die ausgewiesene Flache
nicht ausreichen sollte ist es fur die Anwohner zumutbar, dass die MlllgefalRe an
der Einmindung der Kirchenstral3e bereit gestellt werden.



4 Umweltbericht

4.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf beabsichtigt die Gemeinde Neuching,
im nordwestlichen Teil von Niederneuching eine o6ffentliche Grinflache flr eine
Friedhofserweiterung (ca. 1.800 gm) sowie ein Allgemeines Wohngebiet mit 3 neu-
en Bauparzellen (ca. 3.850 gm) auszuweisen. Ferner werden im westlichen und sid-
lichen Teil private Grinflachen (1.680 gm) vorgesehen. Der Geltungsbereich um-
fasst eine Flache von ca. 7.900 gm. Die ErschlieBung erfolgt Gber den groRtenteils
schon vorhandenen Friedhofsweg. Grund fir die Ausweisung ist der Bedarf an
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet, besonders fiir junge Ortsansassige.

4.2. Gesetzliche Grundlagen, Planungsvorgaben, Fachplanungen zum Umweltschutz
Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches
mit dem EAG Bau sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan die Umweltauswirkun-
gen zu ermitteln und zu bewerten. Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen
Grundlage des 8 2 (4) BauGB durchgefihrt. Der Umweltbericht folgt den Vorgaben
gemal 8 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 - Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung” (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen). Fur die Bewertung des Umweltzustandes wurde ne-
ben einer Bestandsaufnahme vor Ort auch das ABSP des Landkreises Erding (Stand
2001) herangezogen.

Im Flédchennutzungsplan ist der Erweiterungsbereich fir den Friedhof sowie die
Ausweisung fur die beiden noérdlichen Baukérper bereits dargestellt. Der stdliche Be-
reich der Parzellen sowie der sldliche Baukorper ist hier jedoch nicht als WA aufge-
nommen sondern als Grinflache mit Spielplatz. Somit wird der Bebauungsplan nur
teilweise aus der Flachennutzungsplanung entwickelt.

4.3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

4.3.1Raumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Teil von Niederneuching zwischen
Tal- und Friedhofsweg. Letzterer begrenzt den Geltungsbereich im Sidosten, wéah-
rend im Stden Grinflachen anschlieRen. Die Westgrenze wird durch den Gewd&sser-
lauf der Dorfen gebildet. Danach erfolgt hier mit Landwirtschaftsflichen der Uber-
gang in die freie Landschaft. Im Norden grenzt eine Wiesenflache und im weiteren
Verlauf Bebauung an. Das Planungsareal selbst ist eine innerdrtliche Wiesenflache,
die von eingewachsenen Geholzen gerahmt wird.

4.3.2Naturraum, Relief, Boden

Naturrdumlich gehdért die Flache zur Untereinheit 051-A ,Minchener Ebene”. Das
Baugebiet fallt im nérdlichen Teil leicht, im sidlichen Teil etwas starker ab. An der
Westgrenze befindet sich eine markante, bis ca. 5 m hohe Bdschung zum Gewas-
serlauf — der sogenannte Moosrain. Nordlich angrenzend befindet sich ebenfalls eine
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steilere Boschung. Der Untergrund im Naturraum ist Uberwiegend aus Niederterras-
senschottern aufgebaut, welche von lehmig-sandigen, kiesigen Deckschichten ge-
ringer Machtigkeit Uberdeckt sind. Als terrestrische Bodenform im Areal haben sich
tiefgriindige Parabraunerden mit fast vollstdndig entkalktem A- und B-Horizont ent-
wickelt.

4.3.3Klima / Luft

Klimatisch gehort der Naturraum zu den strahlungs- und sonnenbeglinstigten Lagen
im Landkreis, jedoch kommt es im Herbst zu erhdhter Nebelbildung. Das Kleinklima
des Standortes wird durch die relativ geschiitzte Lage gepragt. Besondere klimati-
sche Bedeutung besteht aufgrund der eher geringen Bebauungsdichte im Umkreis
nicht.

4.3.4Wasser

Die Minchener Schotterebene gehort aufgrund ihres Grundwasserreichtums hydro-
logisch zu den bedeutendsten Gebieten Bayerns. Allerdings befindet sich das Pla-
nungsareal auf der nicht grundwasserbeeinflussten Niederterrasse, d.h. es wird
durch die Planung nicht berthrt. Im Untersuchungsbereich sind weder ein Hochwas-
ser- noch ein Trinkwasserschutzgebiet betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewésser. Direkt
westlich angrenzend verlauft jedoch die Dorfen, eines der wichtigsten FlieRgewasser
in der naturrdumlichen Untereinheit. lhr Lauf ist im ABSP unter der Nr. 7737B1.1
aufgenommen und als lokal bedeutsam eingestuft worden. Teile des Biotops sind
nach 8 13d BayNatSchG geschitzt. Etwa 250 m 0&stlich des Planungsareals und
damit auBerhalb des Einflussbereiches befindet sich der Mittlere-Isar-Kanal mit sei-
nen biotopkartierten Dammbdschungen.

4.3.5Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

Hinsichtlich des Naturhaushaltes ist das Areal als Gebiet zwischen geringer und
mittlerer Bedeutung (gemaf Leitfaden) einzuordnen. So wird es zwar als Grinland
genutzt, jedoch befinden sich an den Randern zwei altere Birkenreihen, z.T. mit Un-
terwuchs aus heimischen Strauchern sowie am Sidrand eine eingewachsene
Strauchhecke. Als auch aus landschaftsasthetischer Sicht besonders sensibel ist der
Westrand zu bezeichnen - hier fihrt der sogenannte Moosrain, eine steile und weit
einsehbare Bdschung zu dem mit einigen grof3en Eschen sowie verschiedenen
standorttypischen Strauchern Gewasserlauf der Dorfen. An der Nordgrenze verlauft
ebenfalls eine ausgepragte Hangkante mit einigen markanten Eschen. Es werden a-
ber keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte Il und Il a des Bay-
NatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstatten oder Wald-
flachen einbezogen.

4.3.6Landschaftsbild / Erholung

Das Ortsbild im betroffenen Bereich stellt sich mit groRziigigen Géarten und den in-
nerdrtlichen Grinflachen eher landlich dar. Das Landschaftsbild ist demzufolge auch
recht reizvoll - innerdrtlich die bewegte Lage und dann der durch den pragenden
Gewasserlauf der Dorfen geschaffene Ubergang zur freien, relativ ebenen Land-
schaft. Es besteht gewisses Erholungspotential sowohl der Flache selbst als auch in
der Umgebung, die sich insbesondere fir Radwanderungen eignet. Hervorzuheben
ist auch der landschaftsbildpréagende Moosrain.

4.3.7Mensch / Kultur- und Sachguter
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Kulturhistorische Elemente oder bedeutende Sachglter sind im Gebiet nicht vorhan-
den.

Vorbelastungen sind so gut wie nicht gegeben; das Areal liegt quasi am Ortsrand
und ist durch die vorhandene Randeingriinung sehr geschitzt.

4.4, Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt

Mit der Realisierung des Baugebietes sind teilweise Eingriffe in das Relief erforder-
lich. Die kiinftige bauliche Nutzung der Flache bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt
mit sich, d.h. jetzt offene, bewachsene Flachen werden teilweise versiegelt. Flir das
Schutzgut Klima / Luft sind keine bedeutenden Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Frischluftschneisen werden nicht verbaut, das
Grundwasser nicht beeinflusst. Die Dorfen wird nicht unmittelbar beeintréchtigt, da
die Bebauung einen gewissen Abstand hat. Die Flache hat fir den Naturhaushalt ge-
ringe bis mittlere Bedeutung (Innerértliche Grinlandflache mit maximal mittlerer Nut-
zungsintensitat). Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind somit nicht nur
durch die unvermeidbare Flacheninanspruchnahme fir die Bebauung gegeben son-
dern im Endeffekt wird durch die Gartenlandnutzung der gesamte Bereich in An-
spruch genommen und damit die bestehende naturnahe Auspragung zerstért. Die
Gehodlzbestande an den Randern sind im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.
Negative Auswirkungen auf das Orts- bzw. Landschaftsbild entstehen dadurch, dass
die innerortliche Grinflache Uberbaut und damit ein naturnahes Ensemble entfernt
wird. Des weiteren wird trotz einer Verschiebung der Bebauung die weit einsehbare
Hangkante des Moosrains beeintrachtigt. Da die Neubebauung derzeit nicht unmit-
telbar an bestehende Bebauung angrenzt, wird die negative Wirkung verstarkt.

4.5. MalBnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Auswirkungen

Um die entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung fol-
gende MalBRnahmen berlcksichtigt:
- Verschiebung der Bebauung nach Osten zur Minimierung der Landschaftsbild-
beeintrachtigungen des Moosrains
- Erhalt der Birkenreihen, sowie der Bdume im Norden
- Festsetzung einer privaten Grinflache im westlichen Hangbereich als Pufferzone
zur Dorfen
- Durchgrinung der Baugrundstiicke mit Hilfe entsprechender Festsetzungen
- Minimierung des Versiegelungsgrades durch wasserdurchlassige Gestaltung von
Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen
- Festsetzung fur sockellose Einfriedungen mit Bodenfreiheit zur Vermeidung tier-
gruppen-
schadigender Trennwirkungen.

4.6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ermittlung des Ausgleichsbedarfes und
MaRRnahmen)

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung nach &8 21 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. 8 1a Abs. 3 BauGB ist beim vorliegen-
den Bebauungsplan anzuwenden. Nach dem Ausfillen der Checkliste zum Verein-
fachten Verfahren (liegt dem Umweltbericht bei) wird ersichtlich, dass nicht alle
Fragen mit ,ja” beantwortet werden kénnen. Somit ist die Vereinfachte Vorgehens-
weise nicht mdglich.
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Das Gebiet ist aufgrund einer GRZ < 0,35 gemaR der Matrix Typ B (geringer bis
mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuzuordnen. Hinsichtlich der Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgt die Einordnung zwischen gering und
mittel, was der Kategorie | bis Il entspricht. Die Kompensationsfaktoren liegen hier
zwischen 0,2 und 0,5 bzw. 0,5 und 0,8. Der durchschnittliche Faktor liegt somit bei
0,5. Aufgrund der VermeidungsmaRnahmen, insbesondere dem Baumerhalt und der
Verschiebung der Baukoérper sowie der Einrichtung eines Grinstreifens mit Puffer-
wirkung zur Dorfen, wird der Faktor an der Untergrenze mit O,2 festgelegt.

Als Eingriffsflache zahlt der Bereich des WA inklusive dem neuen Teil der Erschlie-
Bung sowie die Erweiterungsflache des Friedhofes, da hier auch Neuversiegelung zu
erwarten ist. Insgesamt entspricht das einer Flache von ca. 5.800 gm. Die Grinfla-
che im Westen sowie die bestehende ErschlieBung sind nicht als Eingriffsflache zu
werten. Nach Multiplikation der Eingriffsfliche mit dem Faktor 0,2 ergibt sich somit
ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 1.200 gm.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird auf einer Teilflache im Westen von FI.Nr. 1296/3
Gemarkung Moosinning (Nachbargemeinde) erbracht. Das Grundstlick befindet  sich
im Moosinninger Moos ca. 1,6 km sudlich von Eichenried. Es wird etwa in der Mitte von
einer Feldstrale durchschnitten. Der ostliche Teil grenzt direkt an die Gfallach. Die Aus-
gleichsflache selbst wird im Norden und Westen von einem Gehdlzbestand aus nieder-
moortypischen Arten begrenzt. Im Stiden und Osten schlieRen landwirtschaftlich genutz-
te Bereiche an. Das Gelande ist relativ eben. Das Areal selbst wird ebenfalls landwirt-
schaftlich genutzt.

Die 6kologische Aufwertung erfolgt durch das Anpflanzen von Strauchgruppen entlang
der Grenzen mit ein paar eingestreuten Einzelbdumen aus Eichen und Birken. Ziel ist
die Entwicklung von Weiden-Faulbaum-Gebiischen. Die verbleibende Flache ist der Na-
tirlichen Sukzession zu Uberlassen — zu erwarten ist hier zunachst eine Hochstaudenflur
auf Niedermoortorf. Am Grundstiicksrand im Siden ist auf ca. 2 m Breite spatestens al-
le 2 Jahre eine Pflegemahd durchzufihren.

4.7. Prognose der Entwicklung des Umweltbestandes bei Durchfihrung und Nicht-
durchflihrung des Vorhabens sowie alternative Planungsmaéglichkeiten

Mit der Durchfiihrung des Vorhabens wird eine innerdrtliche Grinlandflache mit
wertvollem Baumbestand an den Réndern einer Wohnnutzung zugefiihrt. Es kommt
zur Versiegelung von Teilbereichen und einem Verlust des gesamten, landschaftsés-
thetisch wertvollen Ensembles. Die anderen Schutzglter unterliegen keinen erhebli-
chen negativen Auswirkungen. Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird zwar der
Bestand nicht verandert, d.h. die oben genannten negativen Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht gegeben. Allerdings mussten die bendtigten Bauflachen dann an
anderer, moglicherweise noch weniger geeigneter Stelle zur Verfligung gestellt wer-
den, d.h. Beeintrachtigungen der Schutzglter wiirden an anderer Stelle entstehen.

Der Standort fir die Friedhofserweiterung ist aufgrund der Benachbarung des beste-
henden Friedhofs als sinnvoll zu bewerten. Der Standort fir das Wohngebiet er-
scheint nur bedingt geeignet, jedoch sind derzeit keine alternativen Standorte vor-
handen.

4.8. Zusatzliche Angaben (Technische Verfahren, Monitoring)
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Die Analyse und Bewertung der Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ und unter
Verwendung der einschlagigen Fachplanungen. Besondere Gutachten oder andere
Voruntersuchungen werden nicht far erforderlich gehalten.

Das Monitoring beinhaltet die gemeindliche Uberwachung der Umweltauswirkungen,
die durch das Vorhaben verursacht werden. Da Auswirkungen lediglich durch die
Bebauung entstehen, erscheint ein Monitoring im Sinne der Uberwachung nicht er-
forderlich. Die Gemeinde wird jedoch prifen, ob die festgesetzten griinordnerischen
MalRnahmen und die AusgleichsmalRnahmen im angegebenen Zeitraum umgesetzt
werden.

4.9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Es ist geplant, im westlichen Ortsteil von Niederneuching eine Flache fiir die Erwei-
terung des Friedhofs sowie ein Allgemeines Wohngebiet mit drei neuen Bauparzellen
auszuweisen. Das Wohngebiet liegt derzeit noch relativ losgelést am Ortsrand, da
die im FNP bereits dargestellten Baukérper noch nicht vorhanden sind. Die Auswei-
sung liegt in einem Gebiet geringer bis mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild und ist durch bestehende Baumreihen bzw. Strauchhecken und Ein-
zelgehodlze in die Umgebung eingebunden. Nichtsdestotrotz stellt die Planung einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, so dass Ausgleichsflachen erforderlich werden.
Diese Ausgleichsflache wird aul3erhalb des Eingriffsplans zur Verfligung gestellt und
okologisch aufgewertet. Sie entspricht der in der Berechnung des Kompensations-
bedarfes ermittelten GréRenordnung und stellt aufgrund der geplanten Aufwer-
tungsmal3nahmen einen angemessenen Ausgleich dar. Insgesamt wurden also die
Umweltbelange berlcksichtigt.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird eben-
falls im weiteren Verfahren ergéanzt.
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Gemeinde: Neuching, den ..o

(Hans Peis, Erster Blrgermeister)



