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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat am 20.12.2010 die 1. Anderung des qualifizierten
Bebauungsplanes (Fassung vom 15. Juli 2008) beschlossen. Die Anderung
erfolgte im Rahmen des vereinfachten Verfahrens (§13 BauGB), da die
Grundzige der Planung nicht beriihrt wurden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes (Fassung vom 25.07.2011) wurde vom
Gemeinderat am 25.07.2011 als Satzung beschlossen.

Der Plan in der Fassung vom 15. Juli 2008 enthielt eine Festsetzung Uber die
max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3. Gleichzeitig enthielt der Plan
eine Festsetzung liber eine maximal zulassige Grundfléache je Bauparzelle flr
Hauptbaukérper und Nebenanlagen von 180 m2 (Summenmaf). Damit war der
Bebauungsplan hinsichtlich der tiberbaubaren Grundstiicksflache nicht
ausreichend eindeutig.

Auch war bei Grundstiicken von mindestens 550 m2 Flache - unter Berick-
sichtigung des SummenmaRes - die zuldssige GRZ von 0,3 in keinem
Baugrundstick erreichbar.

Anderung

Der Anderungsbeschluss sieht folgende neue Textfestsetzung vor:
-Maximal zuldssige Grundflache fir Hauptbaukdrper und Nebenanlagen:
45 % der Flache des Baugrundstlcks.*

Gem. Anderungsbeschluss entfallen folgende Festsetzungen des

Bebauungsplanes (Planfassung vom 15. Juli 2008):

- das Summenmal (Summe der Grundflache von Hauptbaukdrper und
Nebenanlagen) von max. 180 m2

- die GRZ von 0,3.

(Die Textfestsetzung, dass je Grundstlick maximal 140 gm Grundflache fiir das
Hauptgebaude zulassig ist, bleibt von der Anderung unbertihrt.)

Die beiden sich Gberschneidenden Festsetzungen zur maximal zul&ssigen
Grundflache (GRZ bzw. SummenmaB) werden durch die Anderung bereinigt,
was dem Bebauungsplan mehr Eindeutigkeit verleiht.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ist gewahrleistet, dass die in der
Planfassung vom 15. Juli 2008 vorgegebene GRZ von max. 0,3 zuzlglich der
zulassigen Uberschreitung fir Nebenanlagen (§ 19 Abs.4, Satz 1 und 2
BauNVO) erreicht werden kann — dies wurde durch die vormalige Regelung
des SummenmaRBes verhindert.

Auswirkungen auf den Umfang der Ausgleichsflachen sind nicht erkennbar. Die
Eingriffsschwere (maximale Versiegelung) ist nicht héher als bei einer GRZ
von 0,3 + zulé@ssiger Uberschreitung fiir Nebenanlagen um 50 %. Damit kann
die Versiegelung der Grundstiicke durch Hauptbaukdrper und Nebenanlagen
dem Typ B ,mittlerer — niedriger Versiegelungsgrad” zugeordnet bleiben. (vgl.
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung).

Die Inhalte der weiteren Festsetzungen und Bestimmungen des Bebauungs-
planes in der Fassung vom 15. Juli 2008 bleiben von der Anderung des
Bebauungsplanes unberthrt und gelten weiter. Ergédnzt wurden MaBnahmen
im Hinblick auf eine Ansiedelung der Zauneidechse (MaBnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).

Die 1. Anderung und die Ergebnisse aus der Beteiligung gem. §§ 3.2 und 4.2
BauGB sind in den nachfolgenden Punkten B1 und B2 der Begriindung
beriicksichtigt. Der Umweltbericht wurde auf der Grundlage einer artbe-
zogenen naturschutzfachlichen Begehung (Zauneidechse) fortgeschrieben.
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Anlass der Planung

Grundbesitzverhaltnisse

Planungsrechtliche
Vorgaben

Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan

Larmschutzzonen

Bauschutzbereich
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Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung

1.
Grundlagen der Planung und Vorgaben

Far den Ortsteil Massenhausen sollen Wohnbauflachen fiir den Bedarf von
Ortsanséssigen zur Verfigung gestellt werden. Fir das geplante Baugebiet
haben mehrere Eigentimer konkreten Eigenbedarf angemeldet, mit dem Ziel
Bauplatze far ihre Kinder zu schaffen.

Der Grund fir die geplanten Wohnbaugrundstiicke, éffentlichen Griinflachen
und Ausgleichsflachen im Plangebiet befindet sich berwiegend in privater
Hand.

Die erforderlichen ErschlieBungsflachen einschlieBlich der Wegeanbindung zur
BurgstraBe sind im Eigentum der Gemeinde Neufahrn.

Der Flachennutzungsplan Neufahrn Iasst fiir den Ortsteil Massenhausen eine
stadtebauliche Entwicklung fiir den Eigenbedarf zu. Diese soll durch
Nachverdichtung und Abrundung der Ortsrander realisiert werden.

Das vorliegende Plangebiet ist Teil einer im Flachennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet dargestellten Flache am Ortsrand. Es handelt sich
um die einzige gréBere Wohngebietsausweisung im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung.

Der Landschaftsplan-Fachplan weist auf die notwendige Vernetzung von
FuBwegen entlang des stidlichen Ortsrandes hin: zwischen Burgstrae und
SandstraBe. AuBerdem wird das Erfordernis eines Spiel-/Bolzplatzes
dargestellt. Die geplante Bebauung befindet sich innerhalb des
Siedlungsrandes, der nicht Gberschritten werden soll.

Landschaftsschutz

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes lag das Plangebiet
innerhalb der rechtskraftigen Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Tertiarer
Higelrand vom Maisteig bis zur Stadtgrenze Freising" (mit Verordnung des
Landkreises Freising vom 09.12.1969). Aufgrund der Anderung der Schutz-
gebietsverordnung des Landkreises Freising i. d. Fassung v. 02.10.2008 wird
das geplante Baugebiet vom Landschaftsschutz ausgenommen.

Im verbindlichen Regionalplan liegt das Plangebiet in der Larmschutzzone B
des Flughafens Munchen, fir die vorliegende Baugebietsausweisung wurde
jedoch eine Ausnahme von den Nutzungskriterien erteilt. (Regionalplan,
Neunte Anderung Fortschreibung 3/95).

GemaB Entwurf September 2001 der La&rmschutzzonenkarte des Landes-
entwicklungsprogramms liegt das Plangebiet in Zone Ca mit einem larmbe-
dingten aquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 58 bis 60 dB(A).

Die zulassige Bauhdhe gemaB § 12 LuftVG betragt 540 m O.NN. Bei einer
Oberschreitung dieser H6henbegrenzung kann die Erteilung einer Baugeneh-
migung durch die zustéandige Baubehdrde nur mit Zustimmung der Luftfahrt-
behérde erfolgen.

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand auf einem nach Norden geneigten
Hang (bis 20 % Gelandeneigung) mit einer leichten Muldensituation am
HangfuB. Im Siden liegt ein reiner Fichtenforst (Altbaumbestand), der die
Belichtungsverhéltnisse auf den Grundstiicken im Winter beeinflusst.
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Boden, Hydrologie

Frihere Nutzungen,
Altlasten

Verkehrliche
ErschlieBung

Technische Infrastruktur

Stadtebau

Das Planungsgebiet wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes ausschlieBlich als landwirtschaftliche Wiese genutzt.
Geholzbestande oder besondere Vegetationsstrukturen waren nicht
vorhanden.

Im Juli 2011 (1.Anderung des Bebauungsplanes) sind noch 4 Parzellen
unbebaut und unterliegen voriibergehend einer Sukzession.

Bei den Bdden handelt es sich um Sande, Schluffe und Tone sowie Kleinkiese
der Oberen SiiBwassermolasse.

Die detaillierten Ergebnisse der aktuell vorliegenden Baugrunduntersuchung
kénnen flr die zuklnftigen Tief- und Hochbauarbeiten herangezogen werden.

Die Keller der tiefer gelegenen Parzellen kénnten im Sohlbereich von
Grundwasser betroffen sein. Bei starken Regenféllen ist mit austretendem
Schichtwasser zu rechnen. Keller auf nérdlich angrenzenden Grundstiicken
kénnten durch Veranderungen in den Bodenwasserverhaltnissen betroffen
sein, weshalb auf eine notwendige Beweissicherung hingewiesen wird.

Auf dem Gelande des Bebauungsplanes, insbesondere auf den Flurnummern
613/30 und 613/32 und sldlich davon, wurde Quarzsand abgebaut und
anschlieBend wiederverflllt. Eine Bodenprobe der aktuellen Baugrund-
untersuchung enthielt Ziegelreste. Es ist nicht véllig auszuschlieBen, dass
Altlasten zu Tage treten.

Die ErschlieBung ist Uber einen vorhandenen StraBenast, der von der
HolzbergstraBe abzweigt, bereits vorbereitet.
Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch Busse gewahrleistet.

Der Abwasseranschluss ist durch den vorhandenen Schmutzwasserkanal in
der HolzbergstraBe gesichert. Das anfallende Schmutzwasser der geplanten
Parzellen wird Uber einen Freispiegelkanal gesammelt und aufgrund des tief
liegenden Geléandepunktes Uber eine Druckleitung in den bestehenden
Abwasserkanal der HolzbergstraBe geleitet. Die erforderlichen Abwasserein-
heiten (AE) stehen im Rahmen des Gesamtkontingentes zur Verfligung.

Die Wasserversorgung flr das geplante Baugebiet ist durch die Verlangerung
der Hauptwasserleitung DN 100 gesichert. Die zu erstellenden Gebaude sind
an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage anzuschlieBen.

Zur Sicherung der Stromversorgung wird die E.ON Bayern AG die Verlegung
von Niederspannungskabeln und die Errichtung der erforderlichen
Kabelverteilerschranke vornehmen. Die StraBenbeleuchtung wird nach
Absprache mit der Gemeinde festgelegt.

2.
Begriindung zu den stadtebaulichen Festsetzungen

Bestimmend fir die stadtebauliche Konzeption sind:

- die Ortsrandlage und der dorfliche Charakter

- die stadtebauliche Struktur der angrenzenden Baugebiete
- die Hang- bzw. Muldensituation (Nordexposition)

Mit den freistehenden Einfamilienhdusern nimmt die Neubebauung die dérfliche
Charakteristik der angrenzenden Wohnbebauung auf. Dies entspricht auch den
Bedurfnissen der ortsanséssigen Bevdlkerung.

Gleichzeitig soll die offene Bauweise den Stau von Kaltluft am schattigen
Nordhang verhindern.
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Baugrundstuicke, Minimal ul2 Maximal uldssi Maximal zuldssi v .
; 2aal inimal zul&s- aximal zuldssige aximal zuldssige orgeschlagene
gaXIrgféll.! ZrL]JIaSSIQe sige Grund- Grundflache des Grundflache fur Grundstlcksteilung
runariache stlicksgréBe Hauptbaukérpers Hauptbaukérper und It. Plan (gerundet)
§ 9(1)3. BauGB Nebenanlagen
Parzelle | Grundstiicks-
flache
§ 19(3)BauNVvO
gam gm gm
1 646
2 640
3 630
45 % der 4 600
550 140 Grundstiicksflache 5 610
6 600
7 630
8 745
Hauptbaukérper, Die Anordnung der zweigeschossigen Bebauung dient vor allem einer
Héhenlage optimalen Besonnung der Grundstiicke und Geb&aude. Wesentliche

Umformungen der vorhandenen Topografie werden durch die vorgegebene
Héhenanordnung vermieden. Dabei wird ein gewisser Spielraum gewé&hrt, um
die Gebaude noch an individuelle Erfordernisse und an die endgiiltige
StraBenhdhenlage anpassen zu kdnnen. Die festgesetzte Hohenlage orientiert
sich an der Gelandeneigung.

Geléndeneigung max. Firsthéhe
ca. 20 % 8,20 m 19-23°
max. 1,0 m
OKFF= nat. GOK Sud
an '
GOK Sud
GOK Nord

Geldndeneigung max. Firsthéhe

Ca. 10 % 19-23°
8,20 m 1 3 max.1,0 m
OKFF= nat. GOK Nord
_ ~min. 1,20m
GOKSud v
GOK Nord

Mit flach geneigten Dachern bildet die Gruppe der 8 Hauser eine erkennbare
Einheit. Das flach geneigte Dach bietet eine effektive Ausnutzung der Kubatur
und schafft gute Voraussetzungen, die Larmschutzanforderungen umzusetzen.

Die gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal erreichbaren
Bauhoéhen, liegen unterhalb der Héhenbegrenzung von 540 m O.NN gem.
§ 12 LuftvVG.

Garagen Zur Minderung der befestigten Flachen und besseren Ausnutzung der
Grindsticksflachen sind die Garagen teilweise ohne Abstandsflachen an dem
verkehrsberuhigten ErschlieBungsweg plaziert. lhr begriintes Flachdach
verstarkt den Aspekt der Durchgriinung am Ortsrand - die Dachlandschaft wird
allein von den Wohngebauden bestimmt.
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FahrerschlieBung Die Verkehrsanbindung erfolgt als Anliegerweg Uber die HolzbergstraBe und
endet in einem Wendehof. Die Kennzeichnung als Verkehrsberuhigter Bereich
und die Aufweitung zu einem kleinen ErschlieBungshof betonen die
nachbarschaftliche Einheit und ermdéglichen eine Mehrfachnutzung der
befestigten Flachen.

Der Mehrzweckstreifen nordlich entlang des Anliegerweges kann, soweit dies
Zufahrten und Baumpflanzungen zulassen, fiir 6ffentliche Stellplatze genutzt
werden. Er kann gegebenenfalls auch zur Versickerung von Oberflachenwas-
sern herangezogen werden. Der Belag ist aus gestalterischen und funktionellen
Grinden durchgriint und versickerungsfahig (mit begriinten Fugen /als
Schotterrasen) auszufiihren. Dies gilt auch fiir die Garagenzufahrten, die den
Mehrzweckstreifen queren.

Grinstreifen
Rasen, Strakenbidume, Garagenbagrinung
“ersickerung wvon Oberfl dchenmwdssern

Anliegenweg, vertkehsberuhigt

hlehmwedistreifen (unterbro chen durch Strakenb dume)
dffentliche Stelplitze, Garagenzufahrien
Befestigung: Rasenfugenpflaster attern ativ Schotterrasen

el werbleibander Reststreifen bis zum Zaun: Rasen

J

)

e i
wariabel
ca. 1 F22m| 40m max.2,00m

Der Wendeplatz ist als Wendehammer fur LKW bis 10m L&nge ausgelegt
(3-achsiges Mullfahrzeug, LKW 22 t) und bietet einen Wendekreis mit 6 Meter
Radius fur PKW. (Modifzierung der Typen 3a und 3b gem. EAE, Wendeanlage

Typ3).

Eine Anbindung der FahrerschlieBung vom Wendeplatz an die BurgstraBe ist
ausdricklich nicht vorgesehen. Die unten beschriebene Notausfahrt flir den
Brand- oder Katastrophenfall ist deshalb durch wirksame Absperrpfosten flr
den allgemeinen Fahrverkehr zu blockieren.

Feld- und Waldwege Der bestehende Flurweg zur BurgstraBe auf FI.Nr. 612 dient in erster Linie als

FuB- und Radwege Feld- und Waldweg (im Sinne des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes).
Die beschrankt 6ffentliche Nutzung als Geh- und Radweg ist zu ermdglichen
und durch entsprechende Verkehrszeichen zu verdeutlichen.

Der geplante weiterfiihrende Weg zur Ausgleichsflache und zum Spielplatz wird
schwerpunktmaBig als Geh- und Radweg benutzt. Durch ein Zusatzkennzei-
chen ist kenntlich zu machen, dass landwirtschaftlicher Verkehr zugelassen ist.
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Die erforderliche Wegebreite fir die Benutzung durch landwirtschaftliche
Fahrzeuge ist mit 3,50 m stabiler Unterbau zu bemessen.

Die wenig befahrenen Randstreifen innerhalb dieses Querschnitts sind im Plan
dargestellt als Grinflache/Verkehrsgriin. Sie sind als Schotterrasen auszubilden
und von Gehdlzen frei zu halten. Potentiell kdnnen sie als Wanderungskorridor
von der Zauneidechse genutzt werden.

Ihre Ausbildung unter Artenschutzgesichtspunkten ist im Gutachten zum
mdglichen Vorkommen der Zauneidechse vom 30. Aug.2011 beschrieben.

Mit den dargestellten FuB- und Radwegen werden Verbindungen nach Westen
zur BurgstraBe und nach Siiden zu einem Waldweg gekn(ipft.

Das Wegenetz am siidlichen Ortsrand ist auBerhalb des vorliegenden
Bebauungsplangebietes in Richtung SandstraBe (gleichzeitig Verbindung zum
Sportgelande) zu komplettieren.

Brand- und Die Personenrettung fiir das geplante Einfamilienhausgebiet ist Uber die értliche
Katastrophenschutz Feuerwehr technisch mdéglich. Im Wendebereich ist ein Halteverbot
anzuordnen.

Um den Belangen des Brand- und Katastrophenschutzes zusatzlich Rechnung
zu tragen, wird eine Notausfahrt (3,5 m stabiler Unterbau) vom Wendeplatz zur
BurgstraBe ermdglicht. Die erforderliche Durchfahrtsbreite ist von Gehdlzen frei
zu halten.

3.
Begriindung zu den Festsetzungen zur Griinordnung

Grinordnung Die Festsetzungen zur Griinordnung haben eine landschafts- und ortstypische
Eingrinung des Gebietes zum Ziel.

Grinstreifen mit Ahornen rahmen die ErschlieBungsflachen, sie sollen einen
dorflichen Weg- und Platzcharakter vermitteln und den Verkehrsaspekt in den
Hintergrund riicken.

Der westliche Ortsrand wird durch Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichem und
privatem Grund gebildet. Wesentliches Gestaltungselement am siidlichen
Oberhang sind Wiesenflachen mit Streuobstbdumen. Diese dorftypische aber
leider immer seltener werdende Vegetationsstruktur kommt dem Ortsbild zugute
und bereichert die Tier- und Pflanzenwelt.

Eine kleine Spielwiese soll Kindern und Jugendlichen Ballspielméglichkeit
bieten. Ein solches Angebot fehlt in Massenhausen bislang, denn es gibt derzeit
nur einen Spielplatz mit ausschlieBlich Spielgeréaten. Der Landschaftsplan-
Fachplan stellt bereits eine geplante Spielflache im Bebauungsplangebiet dar.
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Ausgleichsflachen

artenschutzbezogene
MaBnahmen

Dach und
Oberflachenwasser

tiefer liegende Parzellen
(3,4,5und 6)

héher gelegene
Parzellen(1, 2, 7und 8)

Die erforderliche Ausgleichsflache kann teilweise innerhalb des Bebauungs-
plangebietes nachgewiesen werden. Die Anlage der Streuobstwiese erfolgt
nach der Herstellung der Wegeverbindungen. Sie stellt eine deutliche
Aufwertung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Wiese dar. Die Meldung
an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz erfolgt umgehend nach der
Fertigstellung.

Die dariber hinausgehende erforderliche Ausgleichsflache wird auf
gemeindeeigenem Grund aufBerhalb des Plangebietes bereitgestellt. (vgl.
Eingriffsregelung)

Ein bodenstandiges Vorkommen der Zauneidechse wird zwar als unwahr-
scheinlich gewertet (vgl. Gutachten zum Vorkommen der Zauneidechse vom
30. Aug. 2011), jedoch ist ein sporadisches Auftreten einzelner Individuen nicht
auszuschlieBen. Deshalb sollen MaBnahmen getroffen werden, die dauerhafte
Ansiedelungsmadglichkeiten erdffnen und gewéhren.

Dies sind:
1. trockene Magerstandorte mit extensiver Pflege in den randlichen
Ausgleichsflachen
2. Struktureinheiten aus Steinhaufen/Trockenmauern, Sandflachen,
Versteckmdglichkeiten (Hecke, Saum u.a.)
3. Zuwanderungsmadglichkeit durch geeignete Strukturen entlang dem
Verbindungsweg zur hohlwegartigen BurgstraBe im Westen.

Die MaBnahmen sind im o0.g. Gutachten konkretisiert. Inre Umsetzung ist
4. naturschutzfachlich zu begleiten.

Durch Festsetzungen zur Versiegelung von Oberflachen, begriinten
Garagendéachern und durch eine ErschlieBungskonzeption mit reduzierten
Garagenvorflachen, wird das Aufkommen von Oberflachenwasser minimiert.
Die Anlage von Zisternen auf den Grundstlicken zur GieBwassernutzung dient
zusatzlich der Rickhaltung und Bewirtschaftung.

Die Beseitigung der verbleibenden Dach- und Oberflaichenwésser wurde an
Hand eines Baugrundgutachtens sowie einer Vorplanung untersucht, mit
folgendem Ergebnis.

Der Boden ist bis 4-6 m unter Gelande nur bedingt versickerungsfahig. Die
Niederschlagswasser sind deshalb verpflichtend dem Trennsystem unter dem
Mulhlweg ("StraBenkanal") oder dem Massenhauser Bach zuzuleiten.

Der Boden ist versickerungsfahig, jedoch liegen die versickerungsfahigen
Schichten z.T. unter dichten Deckschichten, die nicht durchstoBen werden
darfen, sofern es Alternativen fir die Entsorgung der Niederschlagswasser gibt.

Deshalb wird den Grundeigentiimern hier die Méglichkeit eingerdumt, sich an
das o.g. Entsorgungskonzept fir Niederschlagswésser anzuschlieBen.
Zwingend hat dies dann zu erfolgen, wenn eine Versickerung auf dem Grund-
stlck zur Folge hatte, dass "Dichte Deckschichten" durchstoBen werden
missten.
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4.
Flachenbilanz
Durchschnittl. | Grundsticks- | Stellplatze
GréBe gm | % Parzellen | & undstiicks- gréBe Garagen
groBe von - bis privat | offentl.
Verkehrsflache
einschlieBlich 6ff.
Stellplatze (Mehrzweck- 1.160 13,4
streifen) und
Verkehrsgrin
offentliche FuBwege,
Wirtschaftsweg,
(wassergebunden, 705 81
Schotterrasen)
offentliche Grinflache,
Gehdlzpflanzung am 1142 132
Ortsrand,
Wiesenrandstreifen
Flachen fir MaBnahmen
zu Schutz, Pflege u. Ent-
wicklung v. Natur und 552 6,4
Landschaft (im
Plangebiet)
Nettowohnbauland 5101 58,9 8 638 590-746 16 ca.8
Summe 8.660
Flachenumgriff gesamt 8.660
5.
Kosten

Die kostentrachtigen MaBnahmen, die ursachlich sind im Zusammenhang mit
der Baugebietsentwicklung, tragen die Grundstiickseigentimer. Dies ist in der
stadtebaulichen Vereinbarung vom 15.01./19.02.2008 geregelt
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6.
Verfahren und zeitlicher Ablauf

Aufstellungsbeschluss Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.100
"Wohnen westlich der HolzbergstraBe in Massenhausen”
wurde am 18.09.2006 vom Gemeinderat gefasst.

Frahzeitige Beteiligung vom 21.02.2007 bis 21.03.2007
der Offentlichkeit und
Behdrden

Offentliche Auslegung vom 21.02.2008 bis einschlieBlich 25.03.2008

Erneute offentliche vom 11.06.2008 bis einschlieBlich 25.06.2008
Auslegung
Satzungsbeschluss Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 02.06.2008

samt Begriindung und Umweltbericht wurde vom Gemeinderat in der Sitzung
vom 14.07.2008 unter MaBgabe der beschlossenen redaktionellen Anderung
gefasst. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan i.d.F. vom
15.07.2008 in Kraft (§ 12 BauGB)

1. Anderung Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.100
"Wohnen westlich der HolzbergstraBe in Massenhausen”
wurde am 20.12.2010 vom Gemeinderat gefasst.

Die erste Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt, da Grundzige der Planung nicht berihrt werden.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB
vom 06.05.2011 bis einschlieBlich 08.06.2011

Satzungsbeschluss Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung
vom 25.07.2011 samt Begriindung und Umweltbericht wurde vom
Gemeinderat in der Sitzung vom 25.07.2011 gefasst.
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B2 Behandlung der Eingriffsregelung

(gem. Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, BayerStLMU

1.
Erfassen von Natur und Landschaft

Naturraum Tertidres Hlgelland, maBig geneigte Hanglage

Lage und Topografie, Das Plangebiet fallt von Stid nach Nord um rund 11 m. Eine leichte Talmulde im
Landschaftsbild Nord-Westen 6ffnet sich in Richtung des Massenhauser Bachs.
Hdéchster Punkt ca. 484 UNN
Tiefster Punkt ca. 473 UNN
Nahezu das ganze Dorf Massenhausen ist vom oberhalb gelegenen Weg am
Waldrand einsehbar. Eine Sitzbank markiert den schénsten Aussichtspunki.
In diesem Zusammenhang kommt der Neubebauung und dem neuen Ortsrand
hohe Bedeutung zu.

Geologie / Boden Bei den Bdden handelt es sich um Sande, Schluffe und Tone sowie Kleinkiese
der Oberen SiiBwassermolasse.

Im Rahmen einer aktuellen Baugrunduntersuchung wurden 9 Ramm-
kernsondierungen vorgenommen. Die Ergebnisse kénnen fir die zukinftigen
Tief- und Hochbauarbeiten herangezogen werden.

Die Héhe der Mutterbodenauflage schwankt zwischen 0,35 m (Parzelle7) und
1,0 m (unter dem geplanten Wendeplatz). Der Oberboden besteht iberwiegend
aus sandigem, tonigem, humosem Schluff , im &stlichen Bereich (Parzelle 1 und
unter der kinftigen ErschlieBungsstraBe) auch kiesig. Er ist ohne
Vegetationsbedeckung erosionsanfallig.

Der Untergrund wird im dstlichen Bereich bestimmt durch stark sandige bis
schwach schluffige Kiese, im westlichen Bereich, Richtung Bodensenke, durch
stark schluffigen Sand.

Eine Sickerfahigkeit der Béden ist nur in den dstlichen Grundstiicken gegeben.
Im westlichen Bereich zeigen sich 4 bis 6 m unter GOK nur bedingt
versickerungsfahige Schichten, der Untergrund des zukinftigen
Wendehammers weist keine versickerungsfahigen Schichten auf.

Altlasten Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes, insbesondere auf den Flurnummern
613/30 und 613/32 und sudlich davon, wurde friiher Quarzsand abgebaut und
das Gelande anschlieBend wiederverfillt. Eine Bodenprobe der aktuellen
Baugrunduntersuchung enthielt Ziegelreste. Es ist deshalb nicht véllig
auszuschlieBen, dass Altlasten zu Tage treten.

Wasserhaushalt Bei zwei der Sondierungen der Baugrunduntersuchung (Parzellen 3 und 4)
wurde Grundwasser in einer Tiefe von 2,1 bzw. 2,9 m unter GOK erkundet.).
Die Keller dieser tiefer gelegenen Parzellen kénnten im Sohlbereich von
Grundwasser betroffen sein.
Mit dem Zutritt von Schichtwasser aus den oberen Bereichen von 0 - 1 m ist
Uberall zu rechnen.

Potentiell natlirliche Hainsimsen-Buchenwald / Waldmeister-Tannen-Buchenwald
Vegetation
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Aktuelle Vegetation,
Tierwelt

Klima

Erganzung zur
1. Anderung des
Bebauungsplanes

Das kunftige Bebauungsgebiet wird heute als Wirtschaftswiese genutzt. Es gibt
keinerlei Gehdlzbestand oder nennenswerte Kleinstrukturen.

Ein Vorkommen seltener oder geschitzter Tiere ist nicht bekannt und muss als
unwahrscheinlich betrachtet werden.

Die lokalklimatische Situation wird von der Lage an einem Nordhang bestimmt,
sowie von der starken Verschattung durch einen reinen Fichtenhochwald am
stdlichen Oberhang.

Die gednderten Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache haben keine
Auswirkungen auf den Eingriff.

Um ein evtl. Vorkommen der Zauneidechse einschatzen zu kénnen, wurde am
04.07.2011 eine naturschutzfachliche Begehung der Vorhabensflache und
Umgebung durchgefihrt. (Vgl. Anlage: ,Gutachten zu einem mdglichen
Vorkommen der Zauneidechse®, 30. August 2011).

Ergebnis: Ein bodenstandiges Zauneidechsenvorkommen ist im
Untersuchungsgebiet weitgehend auszuschlieBen, da die Lebensraum-
bedingungen und Zuwanderungsmaéglichkeiten suboptimal sind.

Mit einem sporadischen Auftreten einzelner Individuen kann jedoch gerechnet
werden, weshalb fur die Zukunft durch geeignete MaBnahmen eine
Zuwanderung und evt. dauerhafte Ansiedlung der Art ermdglicht werden soll.

2. Zielvorgaben Ubergeordneter Planungen

Schutzgebietsausweisungen sowie Zielvorgaben der Flachennutzungsplanung
und Landschaftsplanung werden in der Begriindung unter B1, Punkt 1 erlautert.

3.
Bedeutung des Plangebietes fir Natur und Landschaft vor der
Bebauung

Das Plangebiet wird als landwirtschaftliche Wiese intensiv genutzt, aufgrund der
Gelandeneigung und Verschattung sind Teilbereiche weniger geeignet fir eine
Bebauung.

Der bestehende Ortsrand ist mangelhaft (MUhlweg) oder ortsuntypisch mit
Thujenhecke (HolzbergstraBe) begrint und weist keine Qualitaten auf.

Es gibt keinerlei erhaltenswerte Gehélzvegetation oder schiitzenswerte
Vegetationsstrukturen.

Der Wert der Wiesenflachen liegt vor allem in ihrer Bedeutung fiir das
Landschafts- und Ortsbild. Vom Waldrand aus bietet sich ein schéner Blick Uber
die freien Flachen auf das Dorf mit der Kirche im Mittelpunkt.

GemaB Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BayerStMLU) wird das Plangebiet wie
folgt eingestuft:
- Landwirtschaftliche Wiese:

Bereich geringer Bedeutung (Kategorie |) mit Tendenz nach oben
- Vorhandene wassergebundene ErschlieBungsflache:

Bereich geringer Bedeutung (Kategorie 1), mit Tendenz nach unten
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Boden

Wasser

Konkretisierung der
Entwasserungsplanung

Auswirkungen des geplanten Eingriffs und geeignete MaBnahmen
zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:
- Bodenversiegelung
- Bodenumgestaltung (Verdichtung, Aushub, Abtransport, Bodenlieferung)

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

- Die natirliche Bodenstruktur ist nach Méglichkeit vor erheblichen und
nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

- Oberbodenabtrag auf allen Bauflachen und sachgeméaBe Zwischen-
lagerung des Oberbodens

- Mdglichkeiten des Bodenausgleichs (Auftrag-Abtrag) auf der Flache nutzen

- Sparsamer Umgang mit Flache wahrend der Bauzeit (Lagerflachen und
Flachen fir Baustelleneinrichtung)

- Auflockern entstandener Bodenverdichtungen nach Abschluss von
Bautétigkeiten

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:

- Beschleunigte Ableitung von Niederschlagswéassern (von Déchern und
befestigten Oberflachen)

- Madgliche Belastung der Vorfluter mit Schadstoffen

- Evil. Bodensetzungen durch Dranagen (sudliche Anrainer)

- Berlhrung des Grundwassers beim Bau der Keller in den tiefer
gelegenen Grundstiicken (Parzellen 3 und 4)

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

- dezentrale Riickhaltung von Regenwasser:
(Festsetzung von Zisternen auf den Gartengrundstiicken zur Sammlung
von Dach- und Oberflachenwasser, Nutzung als Gartenwasser)

- geordnete Ableitung in den Vorfluter oder in ein Trenn-Kanalsystem

- Versickerung der Niederschlagswasser auf den Grundstlicken (hier nur
in Teilbereichen und unter Einschrankungen méglich)

- Minimierung versiegelter Belage
(Festsetzung Uber die Unzulassigkeit von Asphalt und Ortbeton auf den
Baugrundstlicken, versickerungsfahige Beldge auf Mehrzweckstreifen,
Stellplatzen und Zufahrten der privaten Grundstiicke)

- Begrlinung der Garagendacher

- Hoéhenlage der Gebaude in Geldndemulde wird um ca. 0,5m angehoben

Die Vorplanungen sehen vor, einen Teil des Niederschlagswassers in den
Massenhauser Bach tber FI.Nr. 613/14 und FI.Nr. 610 einzuleiten (gem.
DWA Arbeitsblatt M153). Ein weiterer Teil des Niederschlagswassers wird dem
vorhandenen Regenwasserkanal im Mihlweg zugefihrt.

Selbst bei héheren Niederschlagsereignissen als dies von den einschldgigen
Vorschriften gefordert wird, ist die geordnete Ableitung der anfallenden Wasser
so gewabhrleistet.

Die Belastung der abgeleiteten Niederschlagswésser ist auf Grund der
Beschaffenheit des Wohngebietes sehr gering. Durch Einzelfallbetrachtung
bzw. Bemessung ist zu bestimmen, ob gegebenenfalls Absetzschéchte
vorgeschaltet werden mussen.
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Ergebnisse der Vorunter-
suchungen zur Entsorgung
der Niederschlagswésser

Eine Versickerung von Niederschlagswéssern ist auf den dstlichen
Grundstucken teilweise mdglich, aber nur dann zul&ssig, wenn keine dichten
Deckschichten durchstoBen werden, was im Einzelfall zu prifen und
nachzuweisen ist.

NONVAAR N

Sondierungs-Punkte zur
Sickerfahigkeit

N @ gut versickerungsfahig
(jedoch teilweise erst unterhalb
& dichter Deckschichten)

§ @ Dbedingt versickerungsféhig
(Sande mit hohem Schluffanteil)

N @ nicht versickerungsfahig

a= a= Ableitung der Niederschlags-
wasser in Trennsystem
(schematisch)

_____ =% E Ableitung in Trennsystem
zwingend vorgeschrieben

Q

£ /’}/ % Versickerung nach Einzelfall-
SN ,I/l prifung evtl. méglich
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Pflanzen und Tiere

Luft und Klima

Landschaft, Erholung

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:
Teilweiser Verlust bzw. Beeintréachtigung des Lebens- und Nahrungsraumes
Wiese

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:
Schaffen neuer Lebensraumangebote

1. durch das stédtebauliche Grundkonzept

Anteil an 6ffentl. Grunflachen und Flachen zum

Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Hoher Gartenanteil durch Begrenzung der Grundflache von Hauptbau-
kérper und Nebenanlagen auf 45% der Flache des Baugrundstiicks

2. durch Festsetzungen und Hinweise zur Griinordnung

Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und Strauchern
Festsetzungen zur Verwendung standortgerechter heimischer Gehdlze
Festsetzung zur Anlage von sockellosen Einfriedungen

Hinweise zur Beschrénkung fremdléandischer und exotischer Gehdlze

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:
- Behinderung des Kaltluftstromes
- Zwei Wohngeb&ude in leichter Gelandemulde

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:
- Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern
- Hoéhenlage der Gebaude in Geldndemulde wird um ca. 0,5m angehoben

Negative Auswirkungen des geplanten Eingriffs:

- Ausweiten der Dorflage in die Landschaft und neuer Ortsrand
- Beeintrachtigung wichtiger Blickbeziehungen auf das Dorf
Positive Auswirkungen:

- Verbesserungen im FuBwegenetz

- Angebot einer Spielwiese

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

- Ortsrandeingriinung auBerhalb und teilweise auch innerhalb der
Grundstiickseinfriedungen

Pflanzbindungen und Festsetzungen zur Durchgriinung des Baugebietes

mildern die Fernwirkung
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5.
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes, Nachweis der

erforderlichen Ausgleichsflachen

Eingriffsschwere Ermittelt

. . rmittelte
Sinstufung des Baugebietes vor Eingriffsflache Typ A Typ B Flache fiir den

9 Voll versiegelt | GRZ'<0,35" Ausgleich

Schwerer Geringer (gerundet)

Eingriff Eingriff
Kategorie / Eingriffsflache
: | = gering X
Gebietstyp Il = mittel WA Kompensa- Kom
= . : pensa-

Ill = hoch Incl. ErschlieBung tionsfaktor tionsfaktor
wird WA 5101gm 0,2 1020 qm
wird ErschlieBungsflache
(Anliegerweg), voIIve(rlsé‘;zesgc(‘-:‘rlrt1 0.4 186 gm
wird 6ff. Grinflache und
Ortsrandgriin P
(ohne Spielwiese) Kein Eingrift | -

Wirtschaftswiese | | — —— (817 qm)
oben wird 6ff. Griinflache
(Spielwiese, Verkehrsgrlin) 0,2 77 gm
385 gm
Wird 6ff. FuBweg
(wasserg.), Wirtschaftsweg,
Mehrzweckstreifen 0,3 253 gm
(sickerfahig)
843 gm
Wird Wlesenrandstre(lg%nqm) Kein Eingriff | e
ErschlieBungs- | Wird ErschlieBungsflache,
flache erin voll versiegelt 0,2 50 gm
(wassergeb) gering 248 gm
ErschlieBungs-
flache Bleibt Rasenrandstreifen T
(Rasen- (128 qm) Kein Eingrifft | -
randstreifen)
1586 qm

1) festgesetzt ist eine maximal zuldssige Grundflache fir Hauptbaukdrper und
Nebenanlagen von 45 % des Baugrundstiicks. Die Auswirkungen hinsichtlich
der Versiegelung entsprechen einer GRZ von 0,3 (i. S. von §19 (4) Satz 1

und 2 BNVO).

2)bericksichtigt die MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Folgen

des Eingriffs

Die rechnerisch ermittelte Ausgleichsflache betragt gerundet: 1586 gm
Im Bebauungsplanumgriff werden als Ausgleichsflache

festgesetzt und gesichert: 552 gm
Als Differenz ergibt sich eine Ausgleichsflache von 1034 gm

die auBerhalb des Planungsgebietes nhachgewiesen wird
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Ausgleichsflache
im Plangebiet

Ausgleichsflache
auBerhalb des
Plangebietes

Die bestehende Wirtschaftswiese wird durch die Anlage von:
361 gm Streuobstwiese und
191 gm Gehdlzpflanzung

aufgewertet.

Es wird angeregt, die Anlage und Pflege der Streuobstwiese unter Beteiligung
des Obst- und Gartenbauvereines oder eines Naturschutzverbandes
durchzufihren.

Im Rahmen der Herstellung der Ausgleichsflache bietet sich auch die
Mdglichkeit, geeignete MaBnahmen fir eine evtl. Ansiedlung der Zauneidechse
zu treffen.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird nachgewiesen auf Flurnummer 428,
Gemarkung Massenhausen. Der Nachweis ist in der stadtebaulichen
Vereinbarung vom 15.01./19.02.2008 geregelt.

Hinweis:

Weitere auf Flurnummer 428, Gemarkung Massenhausen, zur Verfligung
stehende, nicht verbuchte Ausgleichsflachen sind als Okokontoflache zu
erfassen und zu melden, um zu gegebenem Zeitpunkt ggfls. eine Verzinsung zu
ermdglichen.
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