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B Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung

1.
Grundlagen der Planung und Vorgaben

Anlass der Planung Im Neufahrner Ortsteil Massenhausen soll - innerhalb des bebauten
Ortsbereiches - auf einem mit Baumgruppen bestandenen Wiesenhang
Wohnbauflache geschaffen werden.

Grundbesitzverhaltnisse  Die Flachen flr die geplanten Wohnbaugrundstiicke, die innere ErschlieBung
und die Grunflachen befinden sich Uiberwiegend in Privatbesitz. Eine Teilflache
ist im Besitz der Gemeinde Neufahrn.

Aktuelle Nutzung FlurNr. 602/1 (Muhlweg HNr.2):

- Geb&ude mit Wohn- und Bironutzung, groBer parkartiger Garten

FlurNr. 602/3:

- Angebauter Gebaudeteil mit Blronutzung zum o. g. Gebaude (HNr.2a)

- Unterirdischer Oltank zu den Gebauden Miihlweg 2 und 2a

- Ungenutztes, ehemaliges Stallgebaude, Abbruch geplant,
(Genehmigung fir den Neubau eines Doppelhauses liegt vor)

- Wiesen mit EinzelbAumen und Baumgruppen

- Geschlossene Gehdlzbestande entlang der siidlichen (zum Mihlweg) und
nérdlichen Grundstiicksgrenze

FlurNr. 596/12:

- ehemaliger Obstgarten



Gemeinde Neufahrn bei Freising Begriindung
Bebauungsplan "Baugebiet Mihlweg / Doktorwegerl“ in Massenhausen Stand 21.02.2011

Aussagen der Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungs- Raumstruktur:
programm Region 14 — groBer Verdichtungsraum Minchen

Die Gemeinde Neufahrn bildet zusammen mit Eching einen
Siedlungsschwerpunkt an der Entwicklungsachse Miinchen-Landshut.
Die Ortschaft Massenhausen ist Teil des Stadt- und Umlandbereiches im
Verdichtungsraum.

Siedlungsstruktur
(vgl. LEP BVI 1.1)

LZur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

- die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfldchen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

- fldchensparende Siedlungs- und Erschlie Bungsformen angewendet werden.

Es ist anzustreben, die Versiegelung von Freifldchen méglichst gering zu halten.

Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen sollen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.”

Der vorliegende Bebauungsplan steht im Einklang mit den oben zitierten
siedlungsstrukturellen Zielen.

Regionaler Griinzug
(vgl. LEP BVI 1.4)

.In den Regionalplédnen sollen regionale Griinziige besonders in den
Verdichtungsrdumen zur Verbesserung des Bioklimas, zur Gliederung der
Siedlungsrdume und zur Erholungsvorsorge ausgewiesen werden. In diesen Grinziigen
sollen Planungen und MaBnahmen, die die genannten Funktionen beeintrdchtigen,
unterbleiben.”

Das geplante Baugebiet liegt gleichzeitig innerhalb der Siedlungseinheit
Massenhausens und im Randbereich des regionalen Griinzuges Dachauer
Moos / Freisinger Moos. Daraus ergeben sich besondere Anforderungen.
Die Funktionen des Griinzuges dirfen durch die geplante Bebauung nicht
beeintréchtigt werden. Die schonende Einbindung in die Landschaft ist
angesichts der einsehbaren Hanglage gefordert. (vgl. LEP BVI .1.5)

Regionalplan Das Plangebiet liegt am Rand des Regionalen Griinzuges (s. 0.) sowie
am Rand des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Freisinger Moos

LSiedlungstétigkeit, Bebauung und bauliche Infrastrukturen sollen sich in den
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten nach den hier besonders bedeutsamen Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege richten.”

Als Belang fir den Rand des tertidren Hiigellandes gilt:
,Sicherung des weithin einsehbaren, erosionsgefdhrdeten und teilweise bewaldeten
Steilhanges am Beginn des tertidren Hiigellandes”.

Der vorliegende Bebauungsplan muss unter diesen Anforderungen besonders
der Einsehbarkeit des Hanges bzw. Weitwirkung der geplanten Bebauung
Rechnung tragen.



Gemeinde Neufahrn bei Freising Begriindung
Bebauungsplan "Baugebiet Mihlweg / Doktorwegerl“ in Massenhausen Stand 21.02.2011

Larmschutzzonen GemaB aktueller Fassung des Regionalplans liegt das Plangebiet in der
Larmschutzzone B des Flughafens Miinchen.

Gem. Arbeitskarte vom 31.01.2005 gelten die Baubeschrénkungen der Zone
Ca - die Ausweisung von Baugebieten zur Abrundung vorhandener
Wohngebiete ist in beschranktem Umfang zul&ssig.

Darstellungen im Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Stédtebau und Die Flachennutzungsplanung lasst fir den Ortsteil Massenhausen eine
Grinordnung stadtebauliche Entwicklung fiir den Eigenbedarf zu, soweit sie durch
Nachverdichtung und Abrundung der Ortsrander realisiert werden kann.
Entsprechende Nachfragen aus der Ortschaft liegen vor.
Die Auebereiche des Massenhauser Baches sind von Bebauung frei zu halten.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt aktuell
folgendes dar:

LAllgemeine Wohnbauflache”
- Zwei bereits baulich genutzte Grundstiicke entlang des Doktorwegerl

»schutzwirdige Grinflache im Siedlungsbereich, deren GrdBe und

Ausformung im B-Plan festzulegen ist“, sowie

Umgrenzung ,Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft"

- Wiese, Geholzflachen sowie der riickwartige Garten des Anwesens
Muhlweg 2

Landschaftsschutz Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtskraftigen Grenze des
Landschaftsschutzgebietes "Tertidrer Hiigelrand vom Maisteig bis zur
Stadtgrenze Freising" (mit Verordnung des Landkreises Freising vom
09.12.1969). )
Ein Entwurf des Landratsamtes zur Anderung der Grenzen liegt seit 2007 vor.
Der mit dem Auebereich des Massenhauser Baches in Zusammenhang
stehende Gehdélzsaum an der nérdlichen Grenze des Plangebietes verbleibt
auch zukinftig im Landschaftsschutzgebiet, wéhrend die Uberwiegende Flache
des Bebauungsplangebietes vom Landschaftsschutz ausgenommen wird.

Freizeit und Erholung Die Flachen des kiinftigen Baugebietes sind derzeit nicht zugénglich.
Auf dem Doktorwegerl verlauft die Trasse eines regionalen FuB3- und
Radweges.

Versorgungsleitungen Im Norden an das Plangebiet angrenzend besteht eine oberirdische

Hochspannungsleitung. In der Nord-Ost-Ecke von Flurnummer 602/3 steht ein
Leitungsmast, daneben, auBerhalb des Planungsgebietes, eine

Umspannstation.

Standortvorgaben
Geologie, Boden, - Sande, Schluffe, Tone sowie Kleinkiese der Oberen SiiBwassermolasse
Wasserhaushalt - Decklage aus quartaren L6Blehmen und Solifluktionsbéden.

- nicht versickerungsfahig
- Grund- oder Schichtwasser voraussichtlich nur im unteren Hangbereich

Es liegen detaillierte Ergebnisse der Baugrunduntersuchung vor. Sie kdnnen fiir
die zukinftigen Tief- und Hochbauarbeiten herangezogen werden.
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Altlasten

Verkehrliche
ErschlieBung

Wasser, Strom, Gas

Telekommunikations-
einrichtungen

Abwasser

Niederschlagswasser

Die Baugrunduntersuchung (Erstuntersuchung) stellt fest:
Flurstiick 596/12:
Bodenauffiillung (sandige Kiese mit Ziegelresten, organischem Material)

FlurNr. 602/3:
Im Umfeld eines Oltanks wurden Mineraldlkohlenwasserstoffe im Boden
nachgewiesen (2,6-3,3 m unter GOK).

Eine Zweituntersuchung zu den Bodenbelastungen deutet darauf hin, dass
nicht der Oltank, sondern die Auffillungen eines ehemaligen kleinen
Dorfteiches oder einer Senke fir die Bodenverunreinigungen verantwortlich
sind. Die vorgefundenen Belastungen I6sen eine Sanierungspflicht aus.

Die Gemeinde verpflichtet sich die Bodenverunreinigungen im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes fachgerecht entsorgen zu lassen. Das
Erfordernis eines Grundwasserschutzes wird geprift. Eine intensive
Abstimmung mit dem Landratsamt Freising hat stattgefunden, das Landratsamt
erhalt eine Dokumentation Uber die erfolgte Sanierung mit Abschlussbericht.

Der Oltank auf FlurNr. 602/3 wird im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes verlegt. Dies ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

ErschlieBung, Technische Infrastruktur

An das Planungsgebiet grenzt siidlich der Mihlweg an.

Ein Abzweig vom Mihlweg nach Norden (Doktorwegerl) dient bereits der
ErschlieBung der beiden bebauten Grundstiicke im Plangebiet. Das
Doktorwegerl setzt sich als FuB- und Radweg in Richtung Ortsmitte fort.

Eine weitere FahrerschlieBung des Baugebietes vom Doktorwegerl aus ist
wegen der zu geringen Zufahrtsbreite und der steilen Hangkante im
Plangrundstiick nicht méglich. Die geplante weitere FahrerschlieBung muss
deshalb durch Anbindung an den Mihlweg von Stiden her erfolgen.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch Busse gewéahrleistet (Haimhausen —
Freising). Die nachste Bushaltestelle liegt in unmittelbarer Néahe an der
Farholzer StraBe.

Die Wasserversorgung fir das Neubaugebiet ist gesichert Gber Leitungen unter
dem Mihlweg (DN 200 GG) und unter dem Doktorwegerl (DN 150 GG).

Die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Bayern AG. Auf FlurNr. 602/3 ist
ein Mast mit Dienstbarkeit gesichert. Grundsétzlich stimmt die E.ON Bayern AG
dem Abbau zu — die Kostenlibernahme wird verhandelt.

Es besteht keine Anschlussmdglichkeit an eine Erdgasleitung in
Massenhausen.

Die Verlegung von Telekommunikationskabeln ist im Verlauf der
BaummaBnahme abzustimmen.

Im Mihlweg liegen ein Schmutzwasserkanal sowie ein Regenwasserkanal.
Der Abwasseranschluss an den Kanal im Mihlweg ist fir das Plangebiet somit
gesichert.

FUr die topografisch tiefliegenden nérdlichen Parzellen 2-4 kann der Anschluss
jedoch nur durch einen Freispiegelkanal mit Druckleitung erreicht werden.

Die erforderlichen Abwassereinheiten (AE) stehen im Rahmen des
Gesamtkontingentes zur Verfligung.

Wegen des nicht sickerfahigen Untergrundes ist fir die Ableitung der Dach- und
Oberflachenwasser ein Konzept nachzuweisen. Folgende Konzeption wird zur
weiteren Bearbeitung im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorgeschlagen:
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Sudliche Grundsticke:
Ableitung der Niederschlagswasser in den bestehenden Regenwasserkanal
unter dem Mihlweg mit Anschluss an die Moosach.

Noérdliche Grundstiicke:

Anlage einer Regenwasserleitung unter dem neuen FuBweg im Baugebiet
(verrohrt). Anlage eines neuen offenen Grabens neben dem Doktorwegerl.
Ableitung der Niederschlagswasser in den Massenhauser Bach.

Erganzend dient die Anlage von Regenwasserzisternen der Riickhaltung und
Abwirtschaftung von Niederschlagswassern.

Im Zusammenhang mit der Einspeisung von Regenwéssern in den
Massenhauser Bach erhéht sich die Erfordernis, langfristig eine Regen-
Ruckhalteflache in den Auewiesen des Massenhauser Baches anzulegen. Eine
solche vorausschauende MaBnahme er6ffnet Spielrdume fir die zuklnftige
Regenwasserentwasserung des gesamten Ortes Massenhausen.

Energetisches Konzept ~ Der schitzenswerte bestehende Baumbestand verschattet die zukiinftigen
Dachflachen und erweist sich als nachteilig fir das Anbringen von
Solarelementen.

Als alternativer Energietrager bietet sich die Nutzung von Erdwarmepumpen an.

StraBenbeleuchtung Die StraBenbeleuchtung erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde.

Vorgaben aus Natur und Landschaft
s. hierzu auch Punkt B Umweltbericht

Landschaftsbezug - Das Plangebiet liegt an der Landschaftskante des Tertiaren Higellandes zum
Naturraum Naturraum Freisinger Moos.
Die Hanglage féllt nach Osten zum Freisinger Moos und nach Norden zum
Massenhauser Bachtal hin ab. Die Hochlage weist geringere Hangneigungen
um 10 % auf, die steilen Hangbereiche erreichen bis zu 20% Gefalle.

Hochster Punkt ca. 471 m UNN Sid-West-Ecke
Tiefster Punkt ca. 457 m UNN Doktorwegerl

Der bestehende Baumbestand dominiert derzeit die Ansicht, die sich vom
Freisinger Moos aus nordéstlicher Richtung bietet.

Potentiell natdrliche Ohne Eingriffe des Menschen wiirde sich langfristig die Vegetationsgesellschaft
Vegetation des Hainsimsen-Buchenwaldes einstellen.
Aktuelle Vegetation, - Wiesenflache mit Solitarbdumen und Baumgruppen auf ehemaliger

Pferdeweide

- Randgehdlze und Béschungsbewuchs aus freiwachsenden Baum- und
Strauchhecken mit hohem Anteil an Hainbuche

- Parkartiger Garten des Anwesens Mihlweg 2

- Verwilderter Obstgarten auf Flurnummer 596/12

(vgl. auch Baumbestandskartierung, Anhang 3)

gemeinschaftsrechtlich Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP, vgl. Anhang 1)

geschitzte Arten wurden keine Pflanzenarten aufgefunden, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
gelistet sind. Streng geschitzte Pflanzenarten nach BArtSchV wurden ebenfalls
nicht nachgewiesen.
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Folgende streng geschiitzte Tierarten, die einen gemeinschaftsrechtlichen
Schutzstatus aufweisen, wurden nachgewiesen:
Fledermause - Bartfledermaus (Myotis mystacinus od. M. brandtii)
- Rauhautfledermaus oder WeiBrandfledermaus
( Pipistrellus nathusii oder P. kuhlii)
- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
Reptilien - Zauneidechse (Lacerta agilis)
Européische Vogelarten (nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie)
- die Gilde der gehdlzbewohnenden Arten (Buntspecht, Amsel,
Kohlmeise etc.) ist als mittel artenreich vertreten
- diverse Vogelarten nutzen das Planungsgebiet als
Nahrungsgéste / Durchzlgler

Streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus
wurden im Plangebiet und nédheren Umfeld weder nachgewiesen, noch ist ihr
Vorkommen wahrscheinlich.

2.
Begrindung zu den stadtebaulichen Festsetzungen

Stadtebauliche Ziele Bestimmend fur die stadtebauliche Konzeption sind:
- Die markante und weithin einsehbare Hanglage
- Die landschaftliche Pragung und der hochwertige Baumbestand
- Die lockere dorfliche Baustruktur Alt-Massenhausens
- Die topografischen Anforderungen an die Héhenlage, Ausrichtung und
Gestaltung der Baukorper.

Mit freistehenden Einfamilienhdusern kann der Bebauungsvorschlag den Erhalt
wertvollen Baumbestandes und eine intensive Durchgriinung weitestgehend
gewahrleisten. Freistehende Einzelgeb&ude entsprechen der dérflichen
Baustruktur und kommen den Wohnbeddirfnissen der ortsansassigen
Bevolkerung entgegen.

Art und MaB der Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird das
baulichen Nutzung Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4BauNVO
festgesetzt.

Baulinien und Baugrenzen bestimmen die Uberbaubare Flache. Die
dargestellten Baufenster erlauben - zusammen mit dem festgesetzten Langen-
Verhéltnis von Traufwand zu Giebelwand (von mindestens 1,5 : 1) - eine
maximale Gebaudebreite von 8,5 m, bzw. 7,8 m (nur fir Parzelle 8).

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die GRZ fir den vom Miihlweg erschlossenen Planungsbereich betragt 0,3.
Die GRZ fur die vom Doktorwegerl erschlossenen Baugrundstlcke
berilcksichtigt die Vorgaben der bestehenden Bebauung und des genehmigten
Bauantrages - sie reicht von 0,2 (bereits bebautes Grundstlick) bis 0,4
(genehmigtes Bauvorhaben).

Hauptbaukérper, Die Stellung der Hauptbaukérper orientiert sich am Verlauf der Héhenlinien.

Hoéhenlage Wichtige Anschlusspunkte an die Gelandeoberkante sind festgesetzt. Damit
kédnnen wesentliche Veranderungen am gewachsenen Gelande vermieden
werden.

Die festgesetzten Héhen der Erdgeschossebene (Eingangsebene) vermitteln
zwischen den vorhandenen Gelandehdhen und der Hohenlage der geplanten
ErschlieBungsstrale.
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Erganzend werden maximale Wandhéhen festgesetzt , gemessen von der
Oberkante RohfuBboden der Eingangsebene bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. So ergeben sich Firsthbhen in m Gber NN, die
den Hangverlauf parallel nachzeichnen. Die fir die Fernansicht wichtige
Dachlandschaft passt sich durch diese Festsetzungen der Topografie an und
ordnet sich den Baumkronen unter. (Vgl. Anlage 4 ,Erlduternde
Gebaudeschnitte®)

Der Zugang zu besonnten, ebenerdigen Terrassen ist durch einen Hinweis in
der Plandarstellung ebenfalls konzeptionell fir jeden Haustyp nachgewiesen.

Haustypen Die Umsetzbarkeit der Festsetzungen zu Gebaudehéhe und Héhenlage wird
anhand von drei unterschiedlichen Gebaudetypen in Bezug zur Hangneigung
erldutert und nachgewiesen.

- Typ A Hang-Haus im stark hangigen Gelénde

- Typ B Split-Level fir hdngiges Gelande
- Ebenensprung verlauft senkrecht zur Firstlinie (B 1)
- Ebenensprung verlauft parallel zur Firstlinie (B 2)

- Typ C Haus im ebenen — leicht geneigten Gelande

Dach Alle Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen der einheitlichen harmonischen
Gestaltung der Dachlandschaft und deren Integration in das Landschaftsbild.

Bei den zulassigen Dachneigungen zwischen 18°und 28° muss auf Dachauf-
bauten verzichtet werden. Die DAmmung ist zwischen den Dachsparren anzu-
ordnen. Die Dachdeckung mit naturroten ziegelroten und naturbraunen
Materialien in Ziegelformat ist als &rtliche Bauvorschrift festgesetzt.

Garagen / Carports Zur Minderung der befestigten Flachen und zur individuelleren Ausnutzung der
Grundsticksflachen erfolgt die Zufahrt zu den Garagen / Carports in der Regel
Uber hofartige Vorflachen auf dem Grundstiick oder direkt von der
ErschlieBungsstralBe.

Das begrinte Flachdach von Garagen und Carports wird festgesetzt. Es
verstarkt den Aspekt der Durchgriinung - die Dachlandschaft wird
ausschlieBlich von den Wohngebauden bestimmt.

FahrerschlieBung Die bestehendeTempo-30-Regelung im Mihlweg liegt der Planung zugrunde.
Die Sichtverhaltnisse bei der Zufahrt vom Mihlweg und auch bei der Einmdin-
dung in den Mihlweg sind unglnstig. Deshalb ist ergédnzend zur Freihaltung der
dargestellten Sichtdreiecke die Installation eines Sichtspiegels erforderlich.

Die Verkehrsanbindung erfolgt als Anliegerweg (Verkehrsberuhigter Bereich)
Uber den Mihlweg. Auf eine Wendeschleife wird verzichtet. Zwischen zentraler
Grianflache und den Parzellen 3 und 4 ist eine Bedarfsdurchfahrt vorgesehen,
die zur ErschlieBung der Grundstlcke jedoch nicht erforderlich ist.

Die Umfahrung ist in der Regel nur PKW zu erméglichen (Verengung des
Asphaltbelages, mobile Begrenzungspfosten).

Mullfahrzeuge, Die Bedarfsdurchfahrt ist befahrbar fir Mullfahrzeuge und Katastrophenschutz
Brand- und und bietet groBeren Fahrzeugen (Mdbelwagen) eine Wendemdbglichkeit um die
Katastrophenschutz zentrale Griinflache. Die erforderliche Unterbaubreite fir Rettungsfahrzeuge

und far Mallfahrzeuge ist deshalb an der Engstelle mit 3,50 m herzustellen.

Im befahrbaren Bereich des Doktorwegerl ist ein Lichtraumprofil mit einer H6he
von 4m fur Millfahrzeuge freizuhalten.

Die Personenrettung fir das geplante Einfamilienhausgebiet ist Gber die 6rtliche
Feuerwehr technisch méglich. Die Befahrbarkeit und das Wenden auf dem
Anliegerweg und die Befahrbarkeit der Bedarfsdurchfahrt sind durch ein
entsprechendes Halteverbot zu sichern.
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Offentliche Stellplatze

FuB- und Radwege

Larmimmissionen von
StraBen

Larmimmissionen durch
Flugverkehr

Far Besucher werden 4 6ffentliche Stellplatze am neuen Anliegerweg sowie 5
offentliche Stellplatze entlang des Doktorwegerl angeboten. Der Belag ist aus
gestalterischen und 6kologischen Griinden versickerungsfahig (mit begriinten
Fugen /als Schotterrasen) auszufihren. Dies gilt auch fiir die 6ffentlichen
Garagenvorflachen und Garagenzufahrten, die den griinen Rand entlang des
Anliegerweges (Verkehrsgrlin) durchschneiden.

Ein FuBweg verbindet die zentrale Griinfliche inmitten der Neubebauung mit
dem Doktorwegerl und ermdglicht so den gefahrenfreien Anschluss an das
FuBwegenetz Massenhausens.

Der FuBweg dient in seinem ersten Abschnitt vom Doktorwegerl gleichzeitig zur
ErschlieBung der Naturschutzflache1 im Landschaftsschutzgebiet und kann mit
Pflegefahrzeugen (gegebenenfalls auch mit Wartungsfahrzeugen far eine
Regenwasserleitung) befahren werden.

Nordlich entlang des Mihlwegs wird ein kurzer FuBwegabschnitt neu geschaf-
fen als Fortsetzung des bestehenden Gehwegs der auf der Siidseite aus
Massenhausen kommt. Dieser wird durch ein Nebengebdude abgeblockt, was
leider die Querung des Mihlweges erzwingt. Das neue Wegstiick stellt nach
Osten die Verbindung zur Bushaltestelle an der Fiirholzer StraBBe her und
vernetzt mit dem Geh- und Radweg nach Neufahrn.

Erfordernis fir LA&rmschutzmaBnahmen zur StaatsstraBe 2339 besteht nicht.
Eine Abstimmung mit dem Sachgebiet Immissionsschutz des Landratsamtes
Freising ist erfolgt.

Begriindung:

ausreichende Entfernung des Baugebietes von der StrafBe,

zwischen StraBe und Plangebiet besteht larmabschirmende Bebauung.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Larmschutzzone Ci ist darauf
hinzuweisen, dass ein Schallddmm-MaB von 40 dB(A) angeraten ist.
(Empfehlung des Landratsamtes Freising, Sachgebiet Immissionsschutz)

3.
Begrindung zu den Festsetzungen zur Griinordnung und
zum Artenschutz

Ubergeordnete Ziele der Griinordnungsplanung

1. der Erhalt des Landschaftsbildes
Um eine unauffallige Ansicht des bebauten Hangbereiches vom Freisinger
Moos und Massenhauser Bachtal aus zu gestalten, werden alle
wesentlichen GroBbaume als wichtige, dominante Griinkulissen erhalten.
Die GrdBe der Einfamilienhausgéarten erméglicht zusétzlich eine groBziigige
Durchgriinung.

2. die Bewahrung der topografischen Situation
Die Gebaude folgen in ihrer Héhenlage dem Geléndeverlauf,
Bodenbewegungen werden auf das Mindestmaf beschrankt.

3. der Erhalt der wertvollen Gehdlzbestande
Die Gebaude werden in den bestehenden Baumbestand integriert, die
Gehdlzréander soweit moglich erhalten.
Der pragende Gehdlzbestand wird in 6ffentliche Grinflachen und
Naturschutzflachen einbezogen und kann somit langfristig gesichert
werden.



Gemeinde Neufahrn bei Freising Begriindung
Bebauungsplan "Baugebiet Mihlweg / Doktorwegerl“ in Massenhausen Stand 21.02.2011

4. Bericksichtigung von Artenschutzaspekten
Die groBzigige Ausweisung von Flachen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Naturschutzflachen) sichert
in Verbindung mit gezielten Festsetzungen zum Artenschutz die
Okologische Funktionalitat der Lebensrdume flr Tier- und Pflanzenarten.

Bebauungsplan der Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erflllt die
Innenentwicklung Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren (§ 13a BauGB).
Die Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
entféllt, da der Eingriff gem. §13a (2) 4 BauGB als zul&ssig gilt.

Um die Belange des Landschafts- und Naturschutzes angemessen zu
berucksichtigen, werden trotz der Suspendierung von der Anwendung der
Eingriffsregelung in einem beigefigten Umweltbericht qualitative Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen benannt. Sie sind im Plan- und in den
Textfestsetzungen berucksichtigt.

Vermeidung und Minimierung negativer Auswirkung auf Boden und
Wasserhaushalt

Befestigte Flachen Durch Festsetzungen zur Versiegelung von Oberflachen, begriinten
Garagendachern und durch eine ErschlieBungskonzeption mit reduzierten
Garagenvorflachen wird das Aufkommen von Oberflachenwasser minimiert.

Ableitung der Da der Boden nicht versickerungsfahig ist, sind die Dach- und
Niederschlagswasser Oberflachenwasser im Trennsystem (Regenwasserkanal) der Moosach bzw.
dem Massenhauser Bach zuzuleiten.

Ergénzend sollen Regenwasserzisternen auf den Grundstiicken den Abfluss
verzégern und mindern.

Vermeidung und Minimierung negativer Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, Pflanzen und Tiere

Baumbestand Aus Griinden des Artenschutzes und zur Wahrung des Landschaftsbildes ist das
Entfernen von Baumen und Strduchern zu minimieren:

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist der Erhalt aller markanten
Solitdrgehdlze und Baumgruppen festgesetzt.

Innerhalb des neu abgegrenzten Landschaftsschutzgebietes gilt der Baumerhalt
generell.

Das Gehdlzband entlang des Miihlweges wird soweit mdglich in eine
Naturschutzflache integriert und geschiitzt. Jedoch wird das Band fir die
ErschlieBung durchschnitten und Féllungen sind unvermeidbar.

In den Garten ist der Erhalt ausgewahlter Baume festgesetzt. Die Zulassigkeit
von Baumfallungen in den Grundstiicksparzellen ist einzelbaumbezogen
dargestellt, und auf das baulich erforderliche MaB beschrankt - nur in der sehr
stark verschatteten Parzelle 7 wird die Féllung einiger Bdume zugelassen.
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Pflanzung von Gehdlzen

Artenauswahl

Rodungs- und
Geholzschnitt-
mafBnahmen

Raumung des Baufeldes

Naturschutzflachen

Entlang des Doktorwegerl ist die Pflanzung von StraBenbdumen festgesetzt.

In den nordlichen Grundstiicken sind drei Obstbdume zur Pflanzung festgesetzt,
da hier der Uberschneidung mit dem Landschaftsschutzgebiet, bzw. der Néhe
zum Landschaftsschutzgebiet Rechnung getragen werden soll.

Daruber hinaus wird angesichts des hohen Baumbestandes auf die Festsetzung
von Baumpflanzungen in den Privatgérten verzichtet.

Die Beschrankung auf heimische, standortgerechte Geholze dient der Erhaltung
der 6kologischen Funktionalitat, der Integration des Baugebietes in das
landschaftlich gepréagte Umfeld und berlcksichtigt die optische Fernwirkung als
Teil des Higellandrandes.

Notwendige Rodungs- und SchnittmaBnahmen an Gehdlzen sind in den Herbst-
und Wintermonaten vor Beginn bzw. nach der Brutsaison der Vdgel - Zeit von
Anfang September bis Ende Februar - durchzufiihren. (Im Hinblick auf
Flederm&use ist der September der giinstigste Zeitpunkt.)

Im gleichen Zeitraum hat auch die R&umung des Baufeldes zu erfolgen und die
damit verbundene Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz, Quartier oder
Unterschlupf dienenden Strukturen.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden 3 Naturschutzflachen (NF 1 — NF 3) eingerichtet. Die Ziele des
Artenschutzes kdénnen hier in optimaler Weise berlcksichtigt werden.

Die Naturschutzflachen sind wahrend der Bauzeit gem. Textfestsetzung durch
Einzdunung vor dem Uberfahren und dem Ablagern von Materialien zu schitzen.
Durch ein geeignetes Pflegemanagement ist zu verhindern, dass sich Neophyten
(v. a. Goldrute, Driisiges Springkraut) ansiedeln und ausbreiten.

Entwicklungsziele und Pflege fur die Naturschutzflachen im Einzelnen:

NF 1
Wertvoller Gehélzbestand an der nérdlichen Grundstiicksgrenze begleitet von
einem extensiven Wiesenstreifen mit neu anzupflanzenden Obstbaumen

MaBnahmen/Pflegeziel: mdglichst ungestérte Entwicklung des Gehélzbestandes
(Baumhdohlen fur Hohlenbriter), artenreiche Wiese 2 x jahrlich méhen, Pflanzung
robuster Streuobstbdume (langfristig Baumhdohlen, Fallobst).

NF 2
Gehdlzbestand auf der Béschung zum Mihlweg mit wichtiger Funktion fir die
Hangsicherung

MaBnahmen/Pflegeziel: Sicherung der Stutzfunktion der Béschung durch
Natursteinmauerwerk in Trockenbauweise, mit weiten Fugen aufgesetzt.
Plenterartige Pflege des Gehdlzbestandes unter Beachtung der
Verkehrssicherungspflicht.

NF 3
Fortsetzung des Gehdlzbestandes auf der Bschung zum Mihlweg, lockerer
Bewuchs des Steilhangbereiches zur FlurNr. 596/12 mit Wiesenpartien.

MaBnahmen/Pflegeziel: Plenterartige Pflege des Gehdlzbestandes unter
Beachtung der Verkehrssicherungspflicht. Offene besonnte Stellen mit Std- und
Sudwestexposition kénnen die Zauneidechse begtinstigen. Gehdlzsamlinge aus
ausgewahlten Partien regelmaBig entfernen.
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MaBnahmen fir die
Zauneidechse

MaBnahmen flr

Fledermause

MaBnahmen fir Vogel

Freiflachengestaltungs-
plane

Beratung,
»Okologische Bauleitung*

Umsetzung CEF-MaB-
nahmen

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
(i.S. des § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Um das Erléschen der nachgewiesenen Populationen gemeinschaftsrechtlich
geschatzter Arten zu verhindern, bzw. um eine Wiedereinwanderung zu
ermdglichen, sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich. (sie sind
hier teilweise jedoch erst nach dem Eingriff sinnvoll zu realisieren.)

Angebot reichhaltiger Lebensraumstrukturen (Verstecke, Uberwinterungs-, Sonn-
und Eiablageplatze), Anlage besonnter Béschungspartien, méglichst in
Verbindung mit grabbarem Substrat (vorzugsweise Sand),

Magerrasenpartien an Verschnitt- und Randflachen,

Verzicht auf Pestizideinsatz

Aufhéngen von Fledermauské&sten in geeigneten Bdumen (mind. 5 m Hbéhe, nicht
auf der Nordseite)
Foérderung von Fledermausquartieren in den geplanten Hausern

Foérderung von Nisthilfen an Gebauden (z.B. Niststeine fur Halbhdhlenbriter u.a.)

Umsetzung der artenschutzbezogenen MaBnahmen

Der Umsetzung der artenschutzbezogenen MaBnahmen kommt groBe
Bedeutung zu, da die Ermittlung von Verbotstatbestédnden (vgl. Anhang 1,
spezielle artenschutzrechtliche Priifung) unter der MaBgabe erfolgte, dass die
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, sowie die CEF-MaBnahmen
umgesetzt werden.

Um die Einhaltung der Festsetzungen zur Griinordnung und zum Artenschutz
prifen zu kénnen sind Freiflachengestaltungspldne (mit Baumbestandsplan) mit
dem Bauantrag zur Genehmigung einzureichen.

Zur Kennzeichnung der zu schiitzenden Flachen und Objekte, zur Kontrolle der
Umsetzung der Schutzbestimmungen, sowie fir die Mitwirkung an der weiteren
Planung der Naturschutzflachen ist eine ,6kologische Bauleitung” zu etablieren.
Den Bauherren und Architekten ist ein Beratungsgesprach zur Berlcksichtigung
des Fledermausschutzes im Zuge der Gebaudeplanung anzubieten.

Diese Anforderungen werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Umsetzung der CEF-MaBnahmen ist fiir die 6ffentlichen Griinflachen und
Naturschutzflachen (N1-N3) durch Textfestsetzung geregelt, fur die
Privatgrundstlicke durch einen Hinweis (Empfehlung).
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4.
Flachenbilanz
Parzellen | Durchschnitt. | Grundstiicks- Stellplatze
GréBe qm | % Grundstiicks- | groBe Garagen
groBe von - bis privat | o6ffentl.
Parzellen 1-8
437-659 m2
Parzellen 1-8 Parzelle 9
Nettowohnbauland 5897 10 531 m2 1376 m2 23
Parzelle 10
268 m?

offentliche Grinflache, 886
incl. StraBenbegleitgrin
Flachen fir MaBnahmen
zu Schutz, Pflege u. Ent- 913
wicklung v. Natur und
Landschaft
InnenerschlieBung
einschlieBlich o6ff.
Stellplatze, 765 4
Bedarfsfahrbahn, 6ff.
Garagenvorflachen
Verkehrsflache
Doktorwegerl
einschlieBlich &ff. 476 5
Stellplatze,
Verkehrsflache Mihlweg 880 --
Offentl. FuBwege, an der
nordl. Grundsticksgrenze | 181
und entlang Mihlweg
Summe 9995
Flachenumgriff gesamt 9995
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Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

5.
Kosten

Die kostentrachtigen MaBnahmen, die ursachlich sind im Zusammenhang mit
der Baugebietsentwicklung, tragen die Grundstiickseigentiimer. Dies ist in der
stadtebaulichen Vereinbarung vom 27.01.2011 geregelt

6.
Verfahren und zeitlicher Ablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr.112

"Baugebiet Mihlweg / Doktorwegerl in Massenhausen"”

wurde am 19.01.2009 vom Gemeinderat gefasst. Der Beschluss zur
Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens wurde am 22.03.2010 gefasst.

vom 27.08.2010 bis einschlieBlich 29.09.2010

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 21.02.2011
samt Begriindung und Umweltbericht wurde vom Gemeinderat in der Sitzung
vom 21.02.2011 gefasst.
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C Umweltbericht

Gemeinde Neufahrn
Ortsteil Massenhausen

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 112
"Baugebiet Mihlweg / Doktorwegerl® in Massenhausen

Flur-Nummern:
602/3, 596/12, 602/1, 596/4, 596/9, 602/2, Teilflache von 611,

1.
Aktueller Status und umweltbezogene Ziele der Fachplane

Das Planungsgebiet befindet sich in der im Zusammenhang bebauten Ortschaft
Massenhausen und erflllt so die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des
beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§14-17) ist nicht
anzuwenden, da der Eingriff gem. §13a (3) 4 BauGB als zulassig gilt.

Landes- und Die geplante Bebauung steht mit dem Ziel der Landesentwicklungsprogramms
Regionalplanung und der Regionalplanung in Einklang bestehende Siedlungspotentiale
innerhalb der Ortschaften zur Siedlungsentwicklung zu nutzen.

Das Plangebiet liegt am Rand des Regionalen Griinzuges Dachauer Moos -
Freisinger Moos. Aus dieser Konfliktlage werden gleichzeitig hohe
Anforderungen an die Durchgriinung, den Erhalt des Landschaftsbildes und die
Beriicksichtigung von Natur- und Artenschutzbelangen abgeleitet.

Aktuelle Darstellung - zwei baulich genutzte Grundstiicke entlang des Doktorwegerl,
Flachennutzungsplan - dargestellt als
Landschaftsplan ,Allgemeine Wohnbauflache“

- Wiesen, Gehdlzbestande sowie riickwartiger Garten des
Anwesens Mihlweg 2, dargestellt als
»Schutzwiirdige Griinflache im Siedlungsbereich® und ,,Flache
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft“, deren ,,Gr6Be und Ausformung im B-Plan festzulegen
ist”

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan weist somit auf die
hohe Wertigkeit der Flache fir Natur und Landschaft hin und fordert im
Bebauungsplan Flachen und MaBnahmen zu ihrem Schutz. Diese Forderung ist
mithilfe der Plan- und Textfestsetzungen umzusetzen.

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens auf
die Umwelt, die geplanten MaBnahmen zu ihrer Vermeidung und Minderung,
sowie AusgleichsmaBnahmen flir gemeinschaftsrechtlich geschitzte Arten.

Landschaftsschutz Die geplante Andergng der Landschaftsschutzgebietsgrenze (Entwurf des
Landratsamtes zur Anderung der Grenzen, 2007) hat unter anderem zum Ziel,
das Massenhauser Bachtal im Norden des Plangebietes zu schitzen.

Die Grenze des Anderungsentwurfes schlieBt die Nord-West-Ecke des
Plangebietes und seinen Gehdlzrand ein, fir die sonstige Flache des
Plangebietes entfallt der Schutzstatus.
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Stadtebau und
Grunordnung

ErschlieBung

Energie

Regenwasser-
management

2.
Inhalte des Plans, geplante Nutzungen, Alternativen

Die Planung ordnet die kiinftige bauliche Entwicklung, ErschlieBung und
Gestaltung einer noch lberwiegend unbebauten Hanglage in Massenhausen.

Es werden 7 Parzellen fir eine Neubebauung mit Einfamilienh&usern im Sinne
einer Nachverdichtung zur Verfigung gestellt. Ein Gebaude mit Anbau besteht
bereits, fir eine weitere Parzelle (Doppelhaus) liegt ein genehmigter Bauantrag
vor.

Die geplante offene Einfamilienhausbebauung mit einer niedrigen GRZ von 0,3
passt sich der charakteristischen dérflichen Baustruktur an.

Ausgewadhlte Flachen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft bleiben
frei von Bebauung (Naturschutzflachen), ebenso eine kleine zentrale
offentliche Griinflache die sich am Baumbestand orientiert und Bezug auf die
Landschaft nimmt (Fernblick).

Fahrverkehr

Die ErschlieBung fir den Fahrverkehr erfolgt Gber einen Anliegerweg vom
bestehenden Miihlweg aus. Die VerkehrserschlieBung innerhalb des
Plangebietes ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

PrGfung von Alternativen fur die ErschlieBung

Da die Einmiindung in den Mihlweg wegen unglnstiger Sichtverhéltnisse und
wegen des Eingriffs in die baumbestandene B&schung problematisch ist,
wurde alternativ Gberprift, ob eine FahrerschlieBung vom Doktorwegerl aus
mdglich ist. Diese Alternative wurde verworfen, da steile Hangneigungen zu
Langsgeféllen Uber 15% Neigung geflhrt hatten, auch konnte die erforderliche
Trassenbreite nicht erreicht werden.

FuBganger und Radfahrer

Nordlich entlang des Mihlweges wird ein Gehwegabschnitt ausgebaut — er
findet seine Fortsetzung in dem bestehenden Gehweg auf der Siidseite des
Muhlweges. Die Sichtverhéltnisse sind aufgrund der (erhaltenswirdigen)
Bdschung, eines landwirtschaftlichen Gebaudes und der kurvigen
StraBenflhrung ungiinstig.

FuBgangern aus dem Plangebiet wird ergdnzend ein verkehrsunabhangiger
Weg zum Doktorwegerl angeboten. Das starke Gefélle (>14 %) und die
geringe zur Verfligung stehende Breite schlieBen die gleichzeitige Widmung
als Radweg aus.

Offentlicher Nahverkehr )
Die nachstgelegene Bushaltestelle des OPNV befindet sich an der Firholzer
StraBe (St 2339). Eine Schulbusanbindung besteht.

Die Gewinnung von Solarenergie wird wegen der starken Verschattung durch
B&ume im Plangebiet nicht vorgeschrieben.

Als Alternative wird auf die Anlage von Warmepumpen zur Energiegewinnung
hingewiesen.

Der Bebauungsplan setzt fir nachrangig genutzte Verkehrsflachen (Einfahrten,
Parkplatze) versickerungsfahige Belage fest. Garagen sind mit begriintem
Flachdach auszustatten.

Zisternen zur Sammlung von GieBwasser werden festgesetzt, sie kdnnen
jedoch wegen der fehlenden Versickerungsfahigkeit des Untergrundes den
Oberflachenabfluss nur verzdgern und geringfligig mindern durch
GieBwassernutzung.
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Naturraum

Lage und Topografie,
Landschaftsbild

Klima

Boden, Wasserhaushalt

Bewuchs

Geplant ist die Ableitung der Dach- und Oberflaichenwasser im Trennsystem
nach folgender Konzeption:

Sudliche Grundsticke:

Ableitung der Niederschlagswasser zum Muhlweg in den bestehenden
Regenwasserkanal mit Anschluss an die Moosach.

Noérdliche Grundstiicke:

Anlage einer Regenwasserleitung unter dem geplanten FuBweg im Baugebiet
(verrohrt). Anlage eines neuen offenen Graben neben dem Doktorwegerl.
Ableitung der Niederschlagswéasser zum Massenhauser Bach.

3.
Vorhandene Umweltqualitaten und -empfindlichkeiten

Das Plangebiet ist Teil der landschaftlich markanten Hangkante des Tertiaren
Higellandes an der Naturraumgrenze zum Freisinger Moos

Es fallt von einem Hugelrlicken nach Norden und Osten ab und er6ffnet so
einen weiten Blick in den Landschaftsraum des Freisinger Mooses und der
Munchner Schotterebene. Umgekehrt ist das Plangebiet vom Freisinger Moos
aus einsehbar.

Der suidlich begrenzende Mihlweg schneidet tief in die tertidre Hiigelformation
ein und bildet eine steile nérdliche Béschung aus, die wie die einseitige Flanke
eines landschaftstypischen alten Hohlweges wirkt.

Die lokalklimatische Situation wird von der Lage an einem Nord- und Osthang
bestimmt, sowie von der teilweisen Verschattung durch GroBbaumbestand.

Der Boden ist nicht versickerungsfahig (vgl. Baugrunduntersuchung, Anlage 2).
Im unteren Hangbereich ist der Austritt von Grund- oder Schichtwasser
maoglich.

Die groBe Wiese auf der Hohenkuppe wurde lange Zeit als Pferdeweide
genutzt. Es sind auBergewdhnlich prachtige Solitdrbdume und Baumgruppen
erhalten, die parkartig in diese Weide integriert waren. Von herausragender
Wirkung ist eine zentrale Baumgruppe aus Bergahorn, Linde, Blutbuche.

Hainbuchen dominieren das westliche und nérdliche Randgehélz. Auch die
steile B6schung zum Mihlweg ist Gberwiegend mit Hainbuche bestanden, oft
als mehrstdmmige Exemplare ausgebildet (Baume wurden in der
Vergangenheit auf den Stock gesetzt). Das ausgepragte Wurzelwerk der
Hainbuchen tragt wesentlich zur Stabilisierung der Béschung bei.

(Zum Baumbestand s. Anhang 3)

In den nicht beweideten und verwilderten Randbereichen sowie an
Steilhangbereichen konnte sich eine vielfaltige Strauch- und Krautschicht
ausbilden, dominiert von standorttypischen Arten der Schlagfluren und
Vorwaldgesellschaften.

Der Garten des Anwesens Mihlweg 2 ist parkartig angelegt. Neben
heimischen Laubbdumen, Fichten, Kiefern und alten Schnitthecken aus
Hainbuche finden sich auch einzelne dekorative Nadelgehélze wie Thuja, Eibe,
Blaufichte.

Die Vegetation auf der Flurnummer 596/12 deutet auf einen verwilderten
ehemaligen Obstgarten hin. Einzelne, (ber langere Zeit nicht gepflegte
Obstbaume haben lberdauert.
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Der vorhandene Baumbestand stellt in seiner Gesamtheit einen hohen Wert fir
Natur und Umwelt, sowie fir den kinftigen Charakter des Wohngebietes und
seine Einbindung in die Landschaft dar.

Artenschutz Eine gesondert beauftragte spezielle artenschutzrechtliche Prifung weist
folgende Arten mit gemeinschaftsrechtlichem Schutzstatus nach
(vgl. Anhang 1, spezielle artenschutzrechtliche Priifung, saP):

Fledermause - Bartfledermaus (Myotis mystacinus od. M. brandtii)
- Rauhautfledermaus oder WeiBrandfledermaus
( Pipistrellus nathusii oder P. kuhlii)
- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
Reptilien - Zauneidechse (Lacerta agilis)
Européische Vogelarten
- die Gilde der gehdlzbewohnenden Arten (Buntspecht, Amsel,
Kohlmeise etc.) ist als mittel artenreich vertreten
- diverse Vogelarten nutzen das Planungsgebiet als
Nahrungsgéste / Durchzlgler

Streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus
wurden im Plangebiet und nédheren Umfeld weder nachgewiesen, noch ist ihr
Vorkommen wahrscheinlich.

Die Ermittlung von Verbotstatbestdanden gemaB § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgte unter der MaBgabe, dass die aufgefihrten Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) umgesetzt werden.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird
dargelegt, in wie weit die naturschutzfachlichen Voraussetzungen erflillt sind,
um das Vorhaben gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ausnahmsweise zuzulassen.

4.

Vorbelastungen der Umwelt
Bodenveranderungen, Im Umfeld eines Oltanks auf FlurNr. 602/3 wurden im Boden
Altlasten Mineraldlkohlenwasserstoffe nachgewiesen (2,6-3,3 m unter GOK).

(Vgl. Baugrunduntersuchungen, Anlage 2)
Der Oltank wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes verlegt.

Die Bodenverunreinigungen stehen jedoch It. einer vertiefenden
Bodenuntersuchung offensichtlich in Zusammenhang mit der Auffillung eines
kleinen Weihers oder einer Senke auf dem Flurstiick 596/12 mit sandigen
Kiesen, Ziegelresten und organischem Material.

Die vorgefundenen Belastungen I6sen eine Sanierungspflicht aus.

Die Gemeinde hat sich verpflichtet, die Bodenverunreinigungen im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes fachgerecht entsorgen zu lassen. Das
Erfordernis eines Grundwasserschutzes wird geprift.

Larmbelastung Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens
Minchen und ist einer erhéhten Belastung durch Fluglarm ausgesetzt.
Zone B, gem. Regionalplan Minchen (Zone Ca gem. Regionalplan Arbeitskarte
2005:).
Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Larmschutzzone Ci wird darauf
hingewiesen, dass eine Erhéhung des Schallddmm-MaBes auf 40 dB(A)
angeraten ist.
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Betriebsbedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Schutzgut Boden

5.
Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfihrung des Plans

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes zur geordneten Entwicklung von
Wohnbauflachen und Grinflachen ist zu erwarten, dass Zug um Zug
Einzelbauvorhaben zur Genehmigung eingereicht und realisiert werden,
solange deren ErschlieBung in irgendeiner Weise zu bewerkstelligen ist.

6.
Umweltauswirkungen des Planvorhabens, Vermeidung und
Minderung negativer Auswirkungen, Ausgleich

Wahrend der Bauzeit sind die wertvollen Naturschutzbereiche sowie der zum
Erhalt festgesetzte Baumbestand gefahrdet durch die Anlage von Lagerflachen
und das Uberfahren der Wurzelbereiche. Die Baumkronen sind durch den
Baumaschineneinsatz gefahrdet.

Auswirkungen auf geschutzte Tier- und Pflanzenarten (vgl. Anlage 1,

Artenschutzrechtliche Prifung, saP)

- Vorubergehende Beunruhigungen von Tierarten wahrend der Bauzeit (v.a.
Végel, Fledermause) durch Baularm, Erschitterungen, Emissionen

- Vorubergehende Beunruhigung und Vertreibung von Rastvégeln

- Vorlbergehende Inanspruchnahme von Flachen fur den Baubetrieb

- Individuenverluste durch BaumaBnahmen (Uberfahren, Verschitten, etc.)

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung

- Einz&unung der Naturschutzflachen (N1-N3)

- Beachtung der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen(Umzaunung schitzenswerter
Baume ist hier vorgeschrieben).

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:

- Reliefveréanderung, Bodenumgestaltung (Verdichtung, Aushub, Abtransport,
Bodenlieferung)

- Bodenversiegelung

Da sich das Planungsvorhaben im Zusammenhang der bebauten Ortschaft
befindet, entfallt unter Bezugnahme auf §13a (2) 4 BauGB der Ausgleich fiir die
Bodenversiegelung.

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

- Schutz der natlrlichen Bodenstruktur vor erheblichen Veréanderungen durch
die Gebdudestellung und die Festsetzungen zur Héhenlage der Gebaude.
Der Bodenausgleich (Auftrag - Abtrag) wird so beglnstigt.

- Abtrag von Oberboden auf allen Bauflachen und
sachgemaBeZwischenlagerung (gem. DIN 18915 Punkt Bodenabtrag und -
lagerung, Bodenarbeiten).

- wasserdurchlassige Beldge und Begriinung von Dachflachen (Garagen)
entsprechend den Festsetzungen

Beseitigung von Altlasten

- Die Bodenverunreinigungen - erhebliche Gehalte an MKW (Mineralkohlen-
wasserstoffe), erhdhte PAK-Gehalte (polycyclische Kohlenwasserstoffe)
sowie einige Schwermetallbelastungen - sind im Vorfeld der BaumaBnahme
fachgerecht zu entsorgen. Der Nachweis ist zu erbringen.
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Schutzgut Wasser

Schutzgut Pflanzen- und
Tierwelt

Mensch und
Gesundheit

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:

Beschleunigte Ableitung von Niederschlagswéssern (von Dachern und
befestigten Oberflachen) und mdgliche Belastung der Vorfluter
(Abflussmengen, Feinstoffeintrag)

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

- dezentrale Riickhaltung von Regenwasser durch
Anlage von Zisternen fur Grau- oder Gartenwasser, Minimierung
versiegelter Beldge und Dachbegriinungen

- geordnete Ableitung der Niederschlagswésser in ein Trenn-Kanalsystem

- langfristig: Wasserrlckhalteflache im Auebereich des Massenhauser
Baches anlegen (nicht Gegenstand des Bebauungsplanes).

Auswirkungen des geplanten Eingriffs:
- Teilweiser Verlust bzw. Beeintrachtigung von Lebens- und
Nahrungsrdumen

Vermeidung und Minderung der Beeintrachtigung:

1. durch das stadtebauliche Grundkonzept

- Erhalt, Schutz und nachhaltige Sicherung wertvoller Flachen fiir den
Natur- und Artenschutz (Naturschutzflachen 1-3)

- Ausweisung einer zentralen 6ffentlichen Griinfliche zur nachhaltigen -
Sicherung des bestehenden Baumbestandes

- Hoher Gartenanteil durch niedrige Grundflachenzahl

2. durch Festsetzungen und Hinweise zur Griinordnung

- Erhalt der Mehrzahl der Einzelgehdlze durch Planfestsetzung

- Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und Strauchern

- Festsetzungen zur Verwendung standortgerechter heimischer Gehdlze
- Festsetzung zur Anlage von sockellosen Einfriedungen

- Festsetzung zur Beschrankung fremdlandischer und exotischer Gehdlze

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

- Schaffung geeigneter Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse

- Aufhé&ngen von Fledermauské&sten vor Beginn der MaBnahme und nach
ihnrem Abschluss

- Anlage von Nisthilfen fur Vogel

Larmbelastung

Die festgesetzten baulichen SchallschutzmaBnahmen gegen Flugléarm sind
obligatorisch. Auf die empfohlene Erh6hung des Schallddmm-MaBes auf
40 dB(A) wird hingewiesen.

Weitere Larmeinwirkungen z.B. durch Verkehrslarm bestehen nicht.

Verkehrssicherheit

Die ErschlieBungsflachen im Plangebiet und das Dokorwegerl werden als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die verkehrssichere Anbindung an den Mihlweg bedarf besonderer
Vorkehrungen (Geschwindigkeitsreduzierung im Mihlweg, Sichtspiegel).

Die FuBweganbindung an das Doktorwegerl erfolgt verkehrsfrei und erméglicht
eine sichere FuBgangeranbindung zur Dorfmitte und - bei geringfligigem
Umweg - an die nachstgelegenen Bushaltestelle / Schulbushaltestelle an der
Farholzer StraBe.
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Freizeit — Erholung — Kinderspiel

Die zentrale 6ffentliche Griinflache im Plangebiet kann als
Nachbarschaftstreffpunkt und zum Kinderspiel genutzt werden.

Die umgebende Landschaft (Tertidres Hlugelland, Freisinger Moos) bietet
reichhaltige Méglichkeiten der Freizeitnutzung.

Auswirkungen auf die Auswirkungen der Neubebauung auf die benachbarten Grundstiicke sind nicht
Umgebung erkennbar.
Die Fernwirkung ins Freisinger Moos wird durch die Gebaudeanordnung und
die geplante Durchgriinung gemindert.

7.
Beschreibung der Methodik, Kenntnisstand

Fur die Erstellung des Umweltberichtes konnten folgende Unterlagen und

Fachgutachten herangezogen werden:

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Stand 09.08.2010)*

- Baumbestandskartierung

- Baugrunduntersuchung

- vertiefende Untersuchung zur Altlastenerkundung und Einholung des
Einverstandnisses des Landratsamts Freising zur Vorgehensweise

Am 24.03.2010 fand ein Ortstermin zur Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde statt.

* die Beobachtungen zum Fledermausvorkommen werden noch fortgesetzt.

8.
MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

- vor und wahrend der BaumaBnahme: Uberpriifen der Umsetzung der
vorgeschriebenen SchutzmaBnahmen fir Naturschutzflachen und
Einzelbdume (,6kologische Bauleitung®)

- Profung des Freiflachengestaltungsplanes als Bestandteil der Bauvorlage

- Naturschutzfachliche Beobachtung und Pflege der festgesetzten
Naturschutzflachen NF1 — NF3

- Uberpriifung der Durchfiihrung und des Erfolges der festgesetzten CEF-
MaBnahmen

- Beobachtung, Kontrolle des Umsetzens des Oltanks von FlurNr. 602/3

- Dokumentation von Beweissicherungsproben und Abschlussbericht zur
Beseitigung der Bodenverunreinigungen (Vorlage bei Landratsamt
Freising)

9.
Zusammenfassung, Ergebnis

Die Lage des Plangebietes innerhalb des bebauten Ortsbereiches legt
einerseits eine Bebauung nahe, andererseits erfordert der wertvolle
Baumbestand und die Exponierung an der Hangkante des Tertidren
Hugellandes wichtige Aspekte des Landschaftsbildes und des Arten-
schutzes zu beachten.

Die stadtebauliche Ordnung mit Hohenfestlegung der Gebaude und die zum
Erhalt festgesetzten Ba&ume mindern die optische Fernwirkung. Der hohe Anteil
an 6ffentlichen Griinflachen (einschlieBlich der sog. Naturschutzflachen) tragt
den Belangen des Landschafts- und Artenschutzes Rechnung und sichert die
Umsetzung der Ziele auch langfristig.
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Im Plangebiet wurden gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Arten nachgewiesen.
Eine Vielzahl von Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) dienen dem Ziel, die
Okologische Funktionalitat aufrechtzuerhalten und den Erhalt der betroffenen
Arten dauerhaft zu sichern.

Die naturschutzfachlichen Voraussetzungen firr die ausnahmsweise Zulassung
des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG sind in der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) dargelegt (vgl. Anlage 1).

Aufgrund der geringen GréBe 16st das Vorhaben keine erheblichen
Verkehrsbelastungen oder sonstigen Belastungen des Umfeldes aus.

Bodenverunreinigungen, die offensichtlich in Verbindung mit der Auffillung
eines ehemaligen kleinen Weihers oder einer Senke stehen, sind zu beseitigen.

Nach Umsetzung aller im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung, sowie der geplanten CEF-MaBnahmen, verbleiben
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
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Anlagen

Anlage 1
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Anlage 2

Baugrunduntersuchungen

Erstuntersuchung (Berichtsdatum 13.04.2010)
Zweituntersuchung (Berichtsdatum 20.01.2011)

Anlage 3
Baumbestandskartierung

Anlage 4
Erlauternde Gebaudeschnitte



