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Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

Anlass und ziel der Planung

Die Gemeinde Neuching hat mit der Sitzung vom 28.09.2021 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,,An der Dorfen® beschlossen und die Ausarbeitung der Planung
dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen Ubertragen. Die gegen-
standliche 2. Anderung betrifft ein Teilgebiet und ersetzt in ihrem Geltungsbereich
den hier auRer Kraft tretenden urspriinglichen Bebauungsplan inkl. der 1. Anderung.

Anlass der Planung ist ein Bauvorhaben zur neuen Anordnung der baulichen Anlagen
auf den Grundsticken Fl. Nrn. 763/26, 763/27, 763/28, 763/29, 763/30, 763/31,
763/37 sowie 457/4 alle Gemarkung Niederneuching.

Die Gemeinde Neuching beabsichtigt durch die Anderung des Bebauungsplanes eine
malfdvolle Nachverdichtung (Geschosswohnungsbau statt Hausgruppe) sowie die
Neuordnung der Parkierung

Im Bereich der Fl. Nr. 457/4 war bislang eine Hausgruppe vorgesehen. Der Bauwer-
ber mdchte ein Mehrfamilienhaus mit max. 8 Wohneinheiten errichten. Eine Uberprii-
fung alternativer Gebaudeanordnungen und Parkierungsmdoglichkeiten wurden da-
raufhin veranlasst, um die Versiegelung unter Beriicksichtigung des Bauwunsches zu
gering wie moglich zu halten. Die Gemeinde unterstitzt die Mdglichkeit, Nachverdich-
tungen flr gestiegenen Wohnraumbedarf in bereits bebauten Gebieten zu ermdgli-
chen, da dadurch keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden missen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB geandert. Es handelt sich um MaRRnahmen der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung.

Die folgenden Planungsziele werden mit der Bebauungsplananderung verfolgt:

— Die Anderung der Lage der Haupt- sowie der Nebenanlagen auf den Grund-
stlicken FI. Nrn. 763/26, 763/27, 763/28, 763/29, 763/30, 763/31, 763/37 alle
Gemarkung Niederneuching;

o Festsetzung des Bauraumes fir einen Dreispé&nner mit einer Wohnein-
heit je Teil der Hausgruppe;

o Festsetzung des Raumes fur Nebenanlagen (6 Carports und 3 oberir-
dische Stellplatze);

o Festsetzung eines Anschlusses fur jede Wohneinheit mit Geh-, Fahrt-
und Leistungsrecht.

— Die Anderung des MalRes der Hauptanlage auf das Grundstiick FI. Nr. 457/4
Gemarkung Niederneuching;

o Festsetzung des Bauraumes fur ein Einzelhaus mit 8 Wohneinheiten
(Mehrfamilienhaus);

o Festsetzung des Raumes fiur die Nebenanlagen (eine Tiefgarage mit
11 Stellplatzen, 7 oberirdische Stellplatze).

— Festsetzung zu den pflanzenden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen.

Somit entstehen insgesamt durch das Nachverdichtungskonzept im Geltungsbereich
der 2. Anderung 11 neue Wohneinheiten (statt 6 Wohneinheiten wie bisher).
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Neuching Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023
2. Plangebiet
2.1 Lage

2.2

Gemeinde Neuching gehort zum Landkreis Erding und liegt im stidwestlichen Bereich
von Erding zwischen Erdinger Moos und Hugelland. Das Plangebiet befindet sich im
Sudwesten vom Ortsteil Niederneuching entlang der Minchner Straf3e (St. 2082) und
umfasst eine Flache von ca. 2.230 m2.

Die Bebauung der ndheren Umgebung hat eine dorfliche Struktur und ist durch zwei-
dreigeschossige Einzelh&duser mit Satteldachern gepragt. Stidwestlich des Geltungs-
bereiches liegt weniger als 200 m (Luftlinie) eine Biogasanlage. In der Néhe des Gel-
tungsbereiches der 2. Anderung befinden sich bereits Wohngeb&ude und Garagen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung erstreckt sich iiber folgende Grundstiicke:

FI. Nrn.: 763/26, 763/27, 763/28, 763/29, 763/30, 763/31, 763/37 und 457/4, alle Ge-
markung Niederneuching.

Das Plangebiet fallt auf eine Lange von 60 m leicht von Siidost (ca. 481 m . NHN)
nach Nordwest (ca. 479,25 m 0. NHN) um bis zu 1,75 m ab und liegt sudlich etwa
einen Meter unter dem Niveau der Minchner Stral3e.

Abb. 1:  Auszug aus Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (schematisch rot umrandet), ohne
MafRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 25.07.2022

Nutzungen

In der ndheren Umgebung sind Wohnnutzungen vorhanden. Nérdlich des Plangebiets
flieRt in ca. 60 m Entfernung die Dorfen. Stdlich vom Geltungsbereich verlauft die
StaatstraRe 2082. Auf der Ostlichen Seite verlauft die StralRe Am Kampelbach, von
der aus auch die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt.

Die FI. Nrn. 763/26, 763/27, 763/28, 763/29, 763/30, 763/31, 763/37 sind derzeit noch
unbebaute Flache. Das Grundstiick FIl. Nr. 457/4 ist mit einem Einfamilienhaus und
einer Garage bebaut.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-53 Seite 4/24



Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

2.3

2.4

2.5

2.6

Eigentumsverhaltnisse

Alle Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen vom Osten Uber die angren-
zende Strale Am Kampelbach verkehrlich und technisch erschlossen werden. Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung (im Trennsystem) sowie leitungsgebundene
Energie und Telekommunikationsleitungen sind bereits vorhanden.

Eine direkte Anbindung (Ein- oder Ausfahrt) an die Minchner Stral3e ist ausgeschlos-
sen.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 507 und 568 mit den Haltestellen
Wolfsleben (5:41 Uhr bis 17:30 Uhr, anschlieBend Ruftaxi), jeweils in rd. 100 m ful3-
laufiger Entfernung, gegeben.

Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet liegt im Gerauscheinwirkbereich der Minchner Stral3e (St 2082), die
die Gemeinde Neuching mit dem Miinchner Raum verbindet. Ca. 20 km nérdlich be-
findet sich der Flughafen Munchen.

Ca. 200 m westlich vom Plangebiet befindet sich eine Biogasanlage. Mit Larm-, Ge-
ruchs- oder Schadstoffemissionen ist daher zu rechnen. Als externe Emittenten sind
die Landwirtschaft und der Verkehrslarm zu beriicksichtigen. Die von ordnungsgema-
Ber Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen Praxis ausgehenden Emissionen
sind hinzunehmen und fiir die landliche Lage des geplanten Wohngebietes ortsty-
pisch. Die Emissionen der angrenzenden Straf3e wurden fir den urspriinglichen Be-
bauungsplan in einem Schallgutachten ermittelt. Es sind passive Schallschutzmalf3-
nahmen in der ersten Zeile der geplanten Bebauung erforderlich um die schiitzens-
werten Nutzungen umsetzen zu kénnen.

Zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 216172 / 3 vom 05.12.2017 erstellt. In dieser Untersuchung wurden die
Verkehrsgerduschbelastung an der geplanten Wohnbebauung aufgrund der Miinch-
ner StralRe (St 2082) ermittelt sowie die erforderlichen Schallschutzmalinahmen fest-
gelegt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung Bericht Nr. 216172 / 5 vom 22.09.2022
des Ingenieurbiiros Greiner zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurden die
schalltechnischen Berechnungen fiir den Anderungsbereich angepasst. Hierbei ist
auch die Aktualisierung maf3geblicher Regelwerke (RLS-19 zur Berechnung des Stra-
Renverkehrslarms sowie DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau) zu beachten.

Biotop

Weniger als 60 m nérdlich des Geltungsbereiches (entlang der Dorfen) befindet sich
folgendes Schutzgebiet:

Biotopkartierung ID 7737-1056 Dorfen zwischen Niederneuching und
(Flachland) Moosinning sowie Réhricht an einem
Dorfenzulauf
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Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung

24.01.2023

8

Abb. 2:

Lage des Schutzgebietes mit Darstellung des Geltungsbereiches (schematisch rot umran-

det), ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 30.07.2022

2.7 Boden

2.7.1 Bodenaufbau

(Sith) Bodenstufe Il

Bodenstufe I = w2

Abb. 3:

Art der Bodenschatzungsflachen mit Darstellung des Geltungsbereiches (schematisch rot

umrandet), ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 25.07.2022.

Das Plangebiet liegt zwischen Erdinger Moos und Hugelland.

Die standortkundliche Bodenkarte gibt fur das Geltungsbereich ,Lehmiger Sand* (S)
als Bodenart an. Nach der Bodenschatzung wurden bei dem nérdlichen Teil des Gel-
tungsbereiches die Boden-/Gruinlandzahl 38/36 (Bodenstufe Il) sowie fur den stidost-
lichen Teil 49/49 (Bodenstufe I) festgestellt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

2.7.2

2.7.3

2.8

28.1

Durch die Versiegelung des Bodens wird die nattrliche Bodenfunktion eingeschrankt.
Der Oberflachenabfluss wird erhdht, wahrend die Grundwasserneubildungsrate sinkt.

Versickerungsfahigkeit Boden

Die Versickerungsfahigkeit wird aufgrund der Bodenaufschlisse des Gutachtens
(Baugrunduntersuchung mittels Rammkern- und Rammsondierungen sowie boden-
mechanischer Untersuchungen im Rahmen des BV Neubaugebiet Niederneuching in
85467 Neuching, Biro fur Geotechnik und Umweltfragen GbR, Auftrags- Nr. 1450/
150519, Eching, 07.07.2015) und dem geologischen Aufbau als grundsatzlich gut be-
wertet. Das Gutachten beziffert den ki- Wert mit 1 x 10 -4am/s. Die Béden sind damit
als stark durchlassig zu bezeichnen. Der entwasserungstechnisch relevante Versi-
ckerungsbereich sollte in etwa in einem k:. Bereich von 10-3 bis 10-s m/s liegen. Dem-
nach sind die anstehenden sandigen und schluffigen Kiese fir eine Versickerung ge-
eignet.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen.

Das Baugrundgutachten (Baugrunduntersuchung mittels Rammkern- und Rammson-
dierungen sowie bodenmechanischer Untersuchungen im Rahmen des BV Neubau-
gebiet Niederneuching in 85467 Neuching, Buro fir Geotechnik und Umweltfragen
GDbR, Auftrags- Nr. 1450/ 150519, Eching, 07.07.2015) spricht keine Altlasten an. Ver-
fullungen wurden nicht gefunden.

Sollten bei den weiteren Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Denkmaler

Bodendenkmaler

Das nachstgelegene Bodendenkmal (D-1-7737-0391 ,Kérpergraber des frihen Mit-
telalters®) liegt in etwa 800 m norddstlicher Richtung an der Minchner Stral3e.

Durch die geplanten Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind keine
nachteiligen Veranderungen im Nahbereich dieses Bodendenkmal zu erwarten. Ein
direkter Sichtkontakt besteht nicht. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG
bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denk-
malschutzbehdrde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird
in der Satzung hingewiesen.
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Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

2.8.2

2.9

29.1

2.9.2

Birkenstrage

Obermahle &

WF

A
P
&« > 1™

Neuching
Abb. 4:  Boden- und Baudenkmaéler mit Darstellung des Plangebietes (schematisch schwarz umran-
det), ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayerischer Denkmal-
Atlas, Stand 30.07.2022
Baudenkmaler

In der ndheren Umgebung, insbesondere im Bereich der Ortsmitte sind Baudenkma-
ler vorhanden, allen voran die Kath. Pfarrkirche St. Johannes d. T. (D-1-77-131-4),
fir die jedoch von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu befiirchten
ist (ca. 1 km Luftlinie).

Wasser

Niederschlagswasser

In 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist geregelt, dass Nieder-
schlagswasser auf dem eigenen Grundstiick versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist dabei die naturnahe Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers. Zur Vermeidung von Abflussbeschleunigungen soll Niederschlags-
wasser moglichst nicht gesammelt und in Oberflachengewéasser eingeleitet werden.

Da der Boden des Plangebietes aus Lehm und teilweise aus lehmigem Sand besteht,
ist im Geltungsbereich teilweise mit Auftreten von der Staunéasse nach Starkregen zu
rechnen.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalRl Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 19.10.2017) keine Grundwassermessstellen des Lan-

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

29.3

2.10

2.11

3.1

desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden (Nachstgelegene Mess-
telle: EICHENRIED Q 14, Nr. 14118).

Im Baugrundgutachten (siehe Anlage 3) wird ein Grundwasserflurabstand zwischen
0,94 bis 1,11 m unter GOK genannt. Dieser ist mit dem Wasserspiegel der nordlich
gelegenen Dorfen verbunden.

Uberflutungen finden in der Aue des begradigten Baches statt. Dann kann der Grund-
wasserstand bis zu GOK steigen.

Die einschlagigen wasserrechtlichen Regelungen sind entsprechend zu beachten.
Ferner wird eine konstruktive und technische Sicherung des Kellergeschosses und
von Tiefgaragen gegen das Eindringen von Wasser empfohlen. Das Gutachten emp-
fiehlt bei erdberihrenden Bauteilen WU Beton als wasserdicht, weiRe Wanne.

Hochwasserschutz

Trotz der Lage an der Dorfen und am Kampelbach ist das Plangebiet nicht in einem
festgesetzten oder aus bisherigen Ereignissen bekannten Uberschwemmungsgebiet
gelegen. Es ist auch kein wassersensibler Bereich vom Wasserwirtschaftsamt fiir das
Plangebiet festgestellt worden. In der Aue der Dorfen kann es zu Uberflutungen kom-
men.

Klima

Neuching liegt im stidwestlichen Teil des Landkreises Erding zwischen Erdinger Moos
und Hugelland. Das Klima ist in diesem Gebiet warm und gemagigt. Die jahrliche
Durchschnittsniederschlagsmenge betragt laut der Wetterdaten Climate-Data im
Landkreis Erding (nach https://de.climate-data.org/search/?g=neuching, Stand: 26.07.2022) ca.
1009 mm. Der meiste Niederschlagsmenge fallt im Juli mit durchschnittlich 112 mm.
Die Jahresmitteltemperatur im Landkreis Erding liegt bei 9,5 °C.

Sonstiges

An der Minchner Stral3e (St 2082) ist eine Bauverbotszone von 10 m zu beriicksich-
tigen. Entlang der Strale ist bereits ein Radweg vorhanden, weitere Ausbaupléne
liegen nicht vor.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2020

Zur Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Landesteilen nennt das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) folgende Ziele
(Z2) und Grundséatze (G) mit Bezug auf das Vorhaben (Stand 01.01.2020):

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Die Schonung natlrlicher Ressourcen, wie z. B. Verzicht auf neue Baulandauswei-
sung ist durch die geplanten MalBhahmen vorgesehen.
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2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume
(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
— sie ihre Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,
— sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunk-
tionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch ver-
tragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrleisten,
- [..]
Neuching liegt im landlichen Raum, gehort dennoch zur Metropolregion Minchen.
Begunstigt ist die Gemeinde insbesondere durch eine direkte Verbindung mit Min-
chen (MlUnchner Straf3e), d. h. aufgrund der Lage besteht ein hoher Bedarf an der
Schaffung von Wohnraum. Die Planung tragt zur Befriedigung des Bedarfes bei.
3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung
2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
Zur Vermeidung der Zersiedlung sowie der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll die Planung zunachst die unbebauten Grundstticke
im Innenbereich ermitteln. Das gegenstandliche Vorhaben stellt eine Nachverdich-
tung im Innenbereich dar, damit entspricht sie dem landesplanerischen Ziel der In-
nenentwicklung.
3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.
Die geplanten MalRnahmen werden auf einer bestehenden und geeigneten Flache im
Innenbereich durchgefihrt. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes.
3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fur die Region Munchen (14), mit Stand vom 01.04.2019, nennt
folgende Ziele und Grundséatze mit Bezug auf das Vorhaben:

Al Herausforderungen der regionalen Entwicklungen
1 Siedlung und Mobilitat
G1l1 Die punkt-axiale, radiale Raumstruktur soll weiterentwickelt werden. Dazu

sollen kompakte, integrierte und teilrdumlich ausgewogene Strukturen ge-
schaffen werden.

G1l4 Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt wer-
den.
G15 Die FreirAume sollen gesichert werden.
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Neuching Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023
Bl Natlrliche Lebensgrundlagen
1 Natur und Landschaft
1.2 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

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

Glz21 In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des
Landschaftsbildes bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft er-
halten oder verbessert werden.

1.3 Arten und Lebensraume

2132 Durch lineare Verknupfung von Feucht- und Trockenlebensrdumen 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 zeichnerisch erlauternd darge-

stellt.
Bl Siedlung und Freiraum
1 Leitbild
G1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.
G1l6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen ge-

schaffen werden.

Z1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst mit dem 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV), zu beachten.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

7222 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeinguilti-
ges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Beim Aufstellungsverfahren der gegenstéandlichen Bebauungsplanédnderung sind die
Belange der Natur und Landschaft mit konkurrierenden Nutzungen besonderes Ge-
wicht beizumessen.

Die Ubrigen Ziele der Siedlungsentwicklung werden durch das gegenstandliche Bau-
leitplanverfahren, einer Entwicklung im Innenbereich mit Nutzung vorhandener Infra-
struktur, vollumféanglich gestitzt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-53 Seite 11/24



Neuching Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023
A
Moosinning l]
N v, ’w/‘\/‘ AN
N i A B U ( a.\'
» S 5 ) (a1
pei » y
) 'V/ e O W »J‘»h i)
// ‘\ i @t fort
i 4\\/1) f \
\ 6, SN Nig
"\:"J\\_—/"*\, I J(Ww‘wf T L
X R i<
3 < olen {
$ Ll by
feing 5 ¥arkt Sefiwaden A4 _/P
Abb. 5:  Ausschnitt aus der Regionalplan Miinchen Raumstruktur (links) und Landschaft und Erho-

3.3

lung (rechts) mit der Darstellung des Plangebietes (schematisch schwarz umrandet),
26.07.2022

Laut Darstellung in der Karte 3 ,Landschaft und Erholung des Regionalplanes der
Region Miinchen® tangiert der Geltungsbereich das landschaftliche Vorbehaltsgebiet.

\\» xx Vi T 4?\ _'L =
%, .
x AL
X >
§ Rl ,
XK Jec 5 '
x ‘lwz’iﬂncuchmg 3 J
$ oo L
,x 2
/# x xﬂ ; ‘ 3
K= yQ > O
AR Tl
% v
x ’ Neuching Neuching
TR
X
4
’/\_\ <
Abb. 8:  Darstellung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (links) und des Wanderkorridors

(rechts) in Neuching mit der Darstellung des Geltungsbereiches (schematisch rot umrandet),
ohne Malf3stab, Quelle: Regionaler Planungsverband Minchen, 2019

Fur den Aufbau und zur Sicherung des Regionalen Biotopverbundsystems ist durch
die planerischen Maflinahmen der Erhalt, die Pflege und Entwicklung dieser Verbund-
korridore vorgesehen. Dartber hinaus wird durch die Siedlungsentwicklung der regi-
onale Verbund nicht unterbrochen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neuching verfugt tber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan
in der Fassung vom 16.04.2002. Darin wird das Plangebiet als Misch- und als Wohn-
gebiet dargestellt. An der Dorfen bzw. am Kampelbach liegen Grinflachen. Die Dor-
fen ist als Flache mit besonderer dkologischer Funktion dargestellt. Mehrere vorhan-
dene Baume sind dokumentiert. Der Flachennutzungsplan wird gerade Uberarbeitet

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen

NEC 2-53 Seite 12/24



Neuching Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

und neu aufgestellt. Die Neuaufstellung hat noch keine Auswirkung auf die vorlie-
gende Planung.

Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes ist beim gegenstandlichen Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB nicht erforderlich, die Darstellungen werden im Zuge einer
Berichtigung angepasst.

% 0 -:0-0-0:0-0-0-000

Abb. 6:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP und Lage des Geltungsbereiches (schematisch gelb
umrandet), ohne Maf3stab, Neuching, 2002

3.4 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Abb. 7:  Auszug aus Bebauungsplan ,An der Dorfen® (27.02.2018) ohne Maf3stab, Quelle: Gemeinde
Neuching
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3.5

3.6

Bebauungsplan ,An der Dorfen*

Fur den Geltungsbereich liegt der Bebauungsplan ,An der Dorfen“ in der Fassung
vom 27.02.2018, indem die Art der Nutzung fir den Geltungsbereich der Bebauungs-
plandnderung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde. Die Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes orientieren sich an der Dorfstruktur.
Bebauungsplan ,An der Dorfen*, 1. Anderung

Aufgrund eines Bauantrages bezuglich der Abweichung der nicht eingehaltenen Ab-
standsflachen auf dem Baugrundstiick wurde die Festsetzungen zur Gelandeoberfla-
che des Bebauungsplans ,An der Dorfen“ i.d.F. vom 27.02.2018 geandert.

In der Satzung Punkt A 8.17 des Bebauungsplanes ,,An der Dorfen* wurde folgendes
festgesetzt: ,.Das Gelande ist an die Gebaude und an den duReren Grenzen des Bau-
gebietes an die Bestandshdéhen anzupassen.” Weil eine Uneinigkeit Uber diese Fest-
setzung besteht, wurde im Sinne einer Klarstellung die textliche Festsetzung gean-
dert.

Bodenschutz

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde Neuching geprift, welche Moglichkeiten der Entwicklung
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Maflinahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Der Geltungsbereich liegt in einem mit Bebauungsplan tberplanten Bereich der Ge-
meinde Neuching, somit gilt der Bereich nach planungsrechtlichen Vorgaben als In-
nenbereich. Im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist der Geltungsbereich
bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die Festsetzungen einer neuen Be-
bauungsplananderung bietet die Mdglichkeit, durch eine maf3volle Nachverdichtung
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Das Vorhaben nutzt Moglichkeiten der Nach-
verdichtung in bestehenden Baugebieten sowie MafRnahmen der Innenentwicklung.
Somit entspricht dem vorgenannten Grundsatz.

Maflnahme der Innenentwicklung

Die Anderung des Bebauungsplans erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
in einem bestehenden Bebauungsplangebiet, durch die die Inanspruchnahme von
Flachen im Auf3enbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (BauGB § 1la Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

malf § 13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt mit unter 850 m2 deutlich weniger als 20.000
m2. (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begriindet keine Zuléassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (813 a Abs. 1 Satz
4 BauGB)

o Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafiir, dass Pflichten gemaf 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.
(813 a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 813 Abs. 2 BauGB ein:

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-53 Seite 14/24



Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

3.7

5.1

5.2

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach 83 Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB kann abge-
sehen werden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (8§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zuséatzlicher Eingriff erfolgt,

bzw. Eingriffe im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-

scheidung erfolgt und zuléssig gelten. (813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begrindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Stadtebauliches Konzept

Das Konzept fir die Bebauungsplananderung sieht eine angemessene stadtebauli-
che Nachverdichtung durch die Schaffung neuen Wohnraumes vor.

Fur die Hausgruppe im Norden wird die oberirdische Parkierung neu geregelt.

Statt der im Siden urspriinglich um 90° gedrehte Hausgruppe mit 3 Reihenhdusern
soll mit der 2. Anderung ein Einzelhaus als Geschosswohnungsbau erméglicht wer-
den (in Anlehnung an die beiden Parzellen 21 und 22 im Urplan). Die Parkierung
hierflr erfolgt Uber eine Tiefgarage sowie lUber Senkrechtparker entlang der StralRe
Am Kampelbach.

Durch die Drehung des Baukorpers entsteht im Westen ein groRer gemeinsamer Frei-
bereich Uber der Tiefgarage, der von allen Bewohnern gleichermaf3en genutzt werden
kann. Der Freibereich wird von oberirdischer Parkierung freigehalten.

Die Anzahl der maximal méglichen Wohneinheiten erhéht sich von 6 WE auf insge-
samt 11 WE.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird an der bisher zuldssigen Art als Allgemeines
Wohngebiet (WA) geméal? § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-
l&ssig, da sich hierfur geeignetere Standorte im Gemeindegebiet anbieten.

MalR der baulichen Nutzung

Es wird je Bauraum eine Grundflache (GR) fir die Hauptanlagen festgesetzt. Zur Be-
grenzung des Flachenbedarfs wird fir Wintergarten und Balkone um bis zu 10 %
uberschritten werden. Fiir die Terrassen ist eine Uberschreitung von 20 % der zulas-
sigen Grundflache zulassig.

Die festgesetzte Grundflache kann fir die Hausgruppe durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO genannten Anlagen, d. h. Nebenanlagen, Stellplatze und Carports bis

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-53 Seite 15/24



Neuching

Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

5.3

5.4

5.5

zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Damit wird sicher-
gestellt, dass mind. 40 % der Grundstucksflache unversiegelt bleibt und begrint wer-
den kann. Diese vergleichsweise hohe Zahl ergibt sich aus der bisher festgesetzten
Art der baulichen Nutzung.

Im Bereich des Einzelhauses kann die festgesetzte Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen, d. h. Tiefgarage und Stellplatze, bis
zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Damit wird sicher-
gestellt, dass eine unterirdische Parkierung mit Tiefgarage ermdglicht wird.

Die Festsetzungen zu den Wandh6hen beziehen sich auf das Stralenniveau. Diese
wird leicht erhéht Uber der Gelandeoberkante zu liegen kommen, um auf das leicht
erhdhte Niveau der Minchner Stral3e zu reagieren. Dadurch ist es moglich, die Ge-
baude an das Niveau der Planstral3e anzupassen. Die Hohenentwicklung ist fur die
Wandhdhe des Dreispanners von 6,5 m und fur das Einzelhaus von 6,7 m festgesetzt.
Bezugspunkt fiir die Hohenentwicklung ist jeweils die StralRenoberkannte in Stral3en-
mitte bis zum mittigen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Grundsatzlich sind 2 Vollgeschosse mdglich im Bereich der Hausgruppe. Fir das Ein-
zelhaus (Mehrfamilienhaus) sind 3 Vollgeschosse zulassig.

Die maximal mdgliche Wohnungsanzahl im Bereich des Einzelhauses ist auf acht
Wohnungen und eine Wohnung je Teil der Hausgruppe beschrankt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Als zulassige Bauweise ist die offene Bauweise mit Einzelhaus und Hausgruppe fest-
gesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mittels Baufenster gemaf Planzeichnung
festgesetzt, wobei die Einhaltung der Abstandsflachen nach Bayerischer Bauordnung
bertcksichtigt wurde. Die Gro3e des Bauraumes entspricht der Bautypologie. Fir un-
tergeordnete Bauteile und Terrassen ist eine geringfugige Uberschreitung maglich.

Tiefgarage, Carports und Stellplatze

Die Zulassigkeit von Tiefgarage, Carports und Stellplatze ist auf festgesetzte Flachen
und innerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuching in ihrer jeweils giltigen Fassung ist
anzuwenden. Fur die Parzelle 28 ist eine Wohnflache unter 120 m2 geplant. Entspre-
chend der Stellplatzsatzung sind fur diesen Gebaudeteil damit zwei Stellplatze nach-
zuweisen.

Bauliche Gestaltung

Die Gestaltung der Gebaude ist geregelt, damit sich die neuen Gebéaude in das Orts-
geflge der Stralle Am Kampelbach einfliigen. Die Regelungen orientieren sich an
vorhandenen, dorftypischen Gestaltungsmerkmalen.

In Neuching ist vor allem das Satteldach ortsbildpragend. Entsprechend wird dies fir
den vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt. Vorgaben zur Dachneigung sichern die
harmonische Gesamtwirkung der Gebaude auch im Bezug zur Bestandsbebauung.

Dachaufbauten sind grundsatzlich zulassig. Die Gestaltung und Gréf3enentwicklung
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5.6

5.6.1

5.6.2

der Dachaufbauten als auch die Art der Dacheindeckung wird zur Beruhigung der
Dachlandschaft festgesetzt. Aneinandergebaute Hauser sind aufeinander abzustim-
men, um zu starke Kontraste zu vermeiden.

Vorgaben zu Dacheindeckung unterstiitzen die Integration in das gewachsene Orts-
bild. Reflektierende Oberflachen wiirden dieses Bild stéren und sind ausgeschlossen.
Diese Vorgaben gelten auch fur Carports. Sie sind von den Vorgaben zur Dachform
und Dachneigung ausgenommen, um eine gewisse Gestaltungsfreiheit einzuraumen.

Im gesamten Plangebiet sind Dacheinschnitte unzuldssig. Die heute verbreiteten ge-
schlossenen Dachformen, nur durch Dachaufbauten gegliedert, sollen erhalten wer-
den. Gauben sind mdglich, jedoch in ihrer Dimension und Anzahl begrenzt und aus
gestalterischen Griinden ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Zwerchgiebel sowie
Standgiebel sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung und Brandschutz

Das Plangebiet liegt an der Kreuzung der Minchner StralRe und an der Am Kampel-
bacher StralRe. Das Plangebiet wird tber eine Zufahrt direkt von der Minchner Stral3e
(St 2082) erschlossen.

Das Plangebiet ist tiber die angrenzenden Verkehrsflachen verkehrlich erschlossen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weniger als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird in der Satzung hingewiesen.

Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der notwendigen Loschwasser-
menge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden.

Aufgrund der Festsetzung A 5.2 zur Wandhdohe ist eine Brustungshdohe > 8 m nicht
zu erwarten, die Personenrettung kann damit Gber Steckleitern erfolgen. Bei der Pla-
nung von Gebauden ist darliber hinaus vom Bauwerber in jedem Falle Art. 31 Abs. 3
BayBO zur bertcksichtigen. Eine Abstimmung zu verfigbaren Rettungsgeréten der
Feuerwehr hat im Zuge der Hochplanung damit obligatorisch zu erfolgen. Sollten sich
bei den ausgebauten Dachgeschossen tatsédchlich Aufenthaltsraume mit Bristungs-
hdéhen > 8 m ergeben, hat die Personenrettung entweder Gber Hubrettungsfahrzeuge
der Feuerwehr zu erfolgen oder Uber einen 2. baulichen Rettungsweg.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Was-
serleitung und Schmutzwasserkanal) ist sichergestellt. Die Versorgung innerhalb des
Plangebietes ist Giber die Minchner Stral3e bzw. der Stralle Am Kampelbach vorhan-
den. Die Leitungsfihrung und Dimensionierung innerhalb des Plangebietes ist unter
Berticksichtigung der Loschwasserversorgung ist in der nachfolgenden Ingenieurpla-
nung, dem gultigen Regelwerk entsprechend, zu planen.
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5.6.3

5.6.4

5.6.5

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten (zwischenzeitlich wurde das DWA M 153 in Teilen durch das DWA A102
ersetzt).

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (Toilettensptlung)
muss auch der Abwasserzweckverband informiert werden.

Abfallbeseitigung

Entsprechend berufsgenossenschaftlicher Vorschriften darf Mull nur abgeholt wer-
den, wenn die Zufahrt zu Mullbehalter-Standplatzen so angelegt ist, dass ein Rick-
wartsfahren mit Mullfahrzeugen nicht erforderlich ist. Die Stichstral3e zu den Haus-
nummern 27 bis 29 wird daher von diesen nicht befahren. Geman Abfallwirtschafts-
satzung des Landkreises sind die Behéltnisse an der nachsten von den Mullsammel-
fahrzeugen befahrbaren, offentlichen Stral3e zur Leerung bereitzustellen.

Die Mullbehaltnisse sind an der o6ffentlichen Stral3e (Am Kampelbach) zur Leerung
bereitzustellen. Einen bestimmten Platz hierfur wird nicht ausgewiesen.

Telekommunikation

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch
die geplanten Baumal3nhahmen moglicherweise berihrt werden. Bei der Planung und
Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden mus-
sen bzw. beschadigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzun-
gen dirfen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.
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5.7

Grinordnung, Artenschutz

Das gruinordnerische Konzept des Urplans verfolgt folgende Ziele:
Schaffung einer Mindestdurchgriinung der privaten und offentlichen Flachen

e Erhalt der an den FlieRgewassern vorhandenen Bestandsgeholze
Unterstltzung des Naturhaushaltes durch griinordnerische Malinahmen wie Be-
grunung von Dachflachen der Nebenanlagen, Minimierung des Versiegelungs-
grades durch Vorgaben zu Belagen, Pflanzung von Bdaumen, Verhinderung von
Barrieren fir Kleintiere, etc.

e Schaffung eines extensiven Gewasserrandstreifens zum Kampelbach und zur
Dorfen mit landschaftsgerechter Gestaltung und Aufwertung durch Baum-
neupflanzungen

e Gliederung des Strallenraumes durch Baumneupflanzungen und Stral3enbe-
gleitgriin

Es werden zur Umsetzung der genannten Ziele der Grinordnung MalRnahmen vor-

gesehen, die z.T. bereits umgesetzt wurden.

Um ein attraktives, ausreichend durchgrintes Wohnumfeld zu schaffen, wird auf den
Privatgrundstiicken eine Mindestanzahl von standortgerechten und stadtklimaver-
traglichen Baumpflanzungen festgesetzt.

Um ein ruhiges Erscheinungsbild und eine Einheitlichkeit der Materialien zu erzielen,
werden fir die Einfriedungen Materialvorgaben festgesetzt. Um einen durchgéngigen
Grunraum als Bewegungs- und Austauschzone fur Kleinsduger zu erhalten, sofern
Einfriedungen der Grundstiicke als Zaune ausgefihrt werden, sind diese sockellos
und mit einem Mindestabstand von 10 cm zur Gelandeoberkante zu errichten.

Der Gefahrdung von Végeln durch grol3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Ma3nahmen gegen Vogelschlag getrof-
fen werden.

Die Festsetzungen berticksichtigen — insbesondere durch eine geringe Grundflache,
Begrenzung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimie-
rungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu
erwarten. Da der Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB aufgestellt wird, ist die Eingriffs-
regelung nicht anzuwenden. Somit entsteht durch das Vorhaben kein naturschutz-
rechtlicher Ausgleichsbedarf.

Um das Eintreten von Verbotstatbestédnden bei den betroffenen Artengruppen Fleder-
mausen, Vogel und Amphibien zu vermeiden, sind artenschutzrechtliche MalRhahmen
notwendig, die im Bebauungsplan als sog. CEF Mafinahmen (Continous ecological
functionality measures- konfliktmindernde und funktionserhaltende MalRnahmen)
festgesetzt werden. Auf den Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Bebauungsplan An
der Dorfen, Gemeinde Neuching, Biro Fisel und Konig, Freising, 10.10.2017) wird
verwiesen.

Damit ist eine Ergéanzung oder Erganzung von Festsetzungen zu CEF-MalRnahmen
in der vorliegenden 2. Anderung nicht erforderlich. Das sonstige Artenschutzrecht ist
daruber hinaus Teil der bei jedem Bauvorhaben einzuhaltenden 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften. Weitere Anforderungen missen fur die 2. Anderung auf Ebene der Bau-
leitplanung nicht formuliert werden.

Die erforderlichen Mal3hahmen sind im Urplan nach wie vor vorhanden, gelten wei-
terhin und sind in Umsetzung.
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5.8

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRRnahmen,
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 zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Mallhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

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

MaRnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

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

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Geb&uden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit, Lage an der klimatisch ausgleichend
wirkenden Dorfen mit ihrer umfangreichen, naturna-
hen Ufervegetation

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflaichen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

Ermittlung des Ersatzretentionsraume zur Erhaltung
des Retentionsraumvolumens in der Hochwasserge-
fahrenflache

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berucksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwérmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fl&-
chenverbrauchs, ressourcenschonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung einer vorhandenen Po-
tenzialflache der Innenentwicklung, dadurch Verhin-
derung einer Flacheninanspruchnahme im Auf3enbe-
reich mit dem Erfordernis neuer ErschlieBungsmalf3-
nahmen, flexible Ausrichtung der Gebaude und Fest-
setzung ginstiger Dachformen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fir die Nutzung von So-
larenergie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle und des bestehenden Ful3- und Rad-
wegenetzes, dadurch Maoglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum COz-emittierenden Individualver-
kehr

Vermeidung von COz2-Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2-Bindung

(z. B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Geholzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebéauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme, Zulassen von Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Indi-
vidualverkehr mit CO2-Emissionen
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5.9

Immissionsschutz

In den Hinweisen Pkt. 15 sind Anforderungen an den Umgang mit Emissionen durch
Klima- und Heizgerate aufgefuhrt und zu beachten.

Zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 216172 / 3 vom 05.12.2017 erstellt. In dieser Untersuchung wurden die
Verkehrsgerduschbelastung an der geplanten Wohnbebauung aufgrund der Minch-
ner StralRe (St 2082) ermittelt sowie die erforderlichen Schallschutzmalinahmen fest-
gelegt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung Bericht Nr. 216172 / 5 vom 22.09.2022
des Ingenieurburos Greiner zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wurden die
schalltechnischen Berechnungen fir den Anderungsbereich angepasst. Hierbei ist
auch die Aktualisierung mafigeblicher Regelwerke (RLS-19 zur Berechnung des Stra-
Benverkehrslarms sowie DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau) zu beachten.

Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der StraRenverkehrsgerdusche der St 2082 treten folgende Beurteilungs-
pegel auf:

Sudlicher Bauraum (Einzelhaus)

- Sudfassade: 64 dB(A) tags / 56 dB(A) nachts

- West-/Ostfassade: 61 dB(A) tags / 53 dB(A) nachts

- Nordfassade: 51 dB(A) tags / 43 dB(A) nachts
Nordlicher Bauraum (Hausgruppe)

- Suldfassade: 56 dB(A) tags / 48 dB(A) nachts

- Ostfassade: 54 dB(A) tags / 46 dB(A) nachts

- Westfassade: 51 dB(A) tags / 44 dB(A) nachts

- Nordfassade: 49 dB(A) tags / 41 dB(A) nachts

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orien-
tierungswerten der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 / 45 dB(A) tags / nachts) zeigt
folgende Ergebnisse:

Sudlicher Bauraum (Einzelhaus)

An den schallzugewandten Fassaden werden die Orientierungswerte Uberschritten.
Die Uberschreitungen betragen an der Sudfassade bis zu 9 dB(A) tags / 11 dB(A)
nachts und an der West- und Ostfassade bis zu 6 dB(A) tags / 8 dB(A) nachts. An der
Nordfassade werden die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten.

Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (59 dB(A) tags /
49 dB(A) nachts) als Indiz fir schadliche Umwelteinrichtungen werden an den o.g.
schallzugewandten Fassaden tberschritten.

Nordlicher Bauraum (Hausgruppe)

An den schallzugewandten Fassaden werden die Orientierungswerte geringfigig
Uberschritten.

Die Uberschreitungen betragen an der Siidfassade bis zu 1 dB(A) tags / 3 dB(A)
nachts und an der Ostfassade 1 dB(A) nachts. An den lbrigen Fassaden werden die
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Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49
dB(A) nachts) als Indiz fur schadliche Umwelteinrichtungen werden an allen Fassa-
den eingehalten bzw. unterschritten.

SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich zur Gewahrleistung gesun-
der Wohnverhaltnisse erhéhte Anforderungen an die Luftschalldammung der Aul3en-
bauteile und die Notwendigkeit von fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen fir
Schlaf- und Kinderzimmer.

Im stdlichen Bauraum (Einzelhaus) wird zudem an der Siuidfassade eine Grundriss-
orientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Alternativ ist hier flr schutzbedurf-
tige Aufenthaltsraume ein Schallschutzkonzept beispielsweise mit verglasten Vorbau-
ten, Loggien oder Balkonen in Betracht zu ziehen.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen It. Gutachten keine Bedenken gegen die vorlie-
gende Planung.

Die Anderung der Regelwerke macht die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen
auf Ebene der Bauleitplanung entbehrlich, da die technischen Baubestimmungen in
Verknipfung mit der DIN 4109 von den Bauwerbern grundsétzlich einzuhalten sind.
Eine detaillierte Festsetzung in Planzeichnung oder Text ist daher nicht mehr zielfiih-
rend und sogar kontraproduktiv, wenn z.B. die Reihenfolge der Bauwerkserstellung
nicht klar ist. Daher sind die Anforderungen lediglich in den Hinweisen unter Pkt. 15
aufgeflihrt und entsprechend zu beachten. Im Zuge der Ausflhrungsplanung sind
diese auf ihre Aktualitat hin zu prifen.

Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen.

Das Baugrundgutachten (Baugrunduntersuchung mittels Rammkern- und Rammson-
dierungen sowie bodenmechanischer Untersuchungen im Rahmen des BV Neubau-
gebiet Niederneuching in 85467 Neuching, Buro fir Geotechnik und Umweltfragen
GbR, Auftrags- Nr. 1450/ 150519, Eching, 07.07.2015) spricht keine Altlasten an. Ver-
fullungen wurden nicht gefunden.

Sollten bei den weiteren Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
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6. Flachenbilanz
Flachenkategorie Flache (m?) Anteil (%)
Geltungsbereich = ca. 2.226 100
Nettobauflache
davon
Dreispanner (Parzellen 27-29) 1.036
Mehrfamilienhaus (FIl. Nr. 457/4) 1.193
GR 1 gesamt ca. 476 m?
GR1 incl. Wintergarten/Balkon ca. 524
(10%)
GR1 incl. Terrassen (20%) ca. 571 0,26
GRZ 1/ gesamt 0,26
GRZ 2 / Hausgruppe 0,6
GRZ 2/ Einzelhaus 0,8
7. Alternativen

Sich aufdrangende Standortalternativen liegen nicht vor. Der Standort im Innenbe-
reich in Neuching ist ohnehin fir die Nachverdichtung geeignet, um mehr Wohnraum
zu schaffen. Die stadtebauliche Gestaltung war Gegenstand der gemeindlichen Be-
ratung.

8. Bodenrechtliche Voraussetzungen

Folgende ingenieurtechnische Planungen, sind teils noch im laufenden Aufstellungs-
erfahren zu erarbeiten:

Eine hydrogeologische Ermittlung des notwendigen Ersatzretentionsraumes

ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren (BayDSchG,
WHG/BayWG, BayNatSchG), z. B. wegen Aufschluss von Grundwasser, Eingriff
in die Hochwassergefahrenflache

Die historisch bedingte Grundstticksteilung in mehrere unginstig geschnittene
Flurstiicke ist zu verandern, um die Bebauung entsprechend der Festsetzungen
zu ermaoglichen

Hinweis auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG

Hinweis auf Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG an das Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt bei evtl. zu
Tage tretenden Bodenfunden

Ggf. Hinweis auf Erlaubnispflicht nach Art. 6 BayDSchG fiur die Umsetzung von
Baumalinahmen im Nahbereich von Baudenkmalern

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEC 2-53 Seite 23/24



Neuching Bebauungsplan An der Dorfen, 2. Anderung — Begriindung 24.01.2023

9. Anlagen

Anlage 01: Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
Verkehrsgerdusche), Bericht Nr. 216172 / 5 vom 22.09.2022,
Ersteller: Ingenieurburo Greiner, Minchen

Gemeinde NEUCNING, BN .....iiiiiiiiiiiiii e

Erster Birgermeister Thomas Bartl
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