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GEMEINDE MAISACH ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West* C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemarkung Malching der Gemeinde Maisach befindet sich im Verdichtungsraum der Met-
ropolregion und Landeshauptstadt Minchen. Entsprechend des bestdndigen Wohnungs-
drucks besteht auch in der Gemeinde Maisach eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen. Mit
der Realisierung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ werden auf bereits
im bestehenden Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen Wohnh&user auf sie-
ben Grundstiicken geschaffen. In Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung sollen
hier Einzel- und Doppelhauser errichtet werden kénnen. Mit dem Ziel den Ortsbildcharakter
maoglichst beizubehalten, wird hinsichtlich der Einbettung in die umliegenden Strukturen gro-
Ber Wert auf die Gestaltung des Wohngebiets gelegt.

AuRerdem soll im Zuge der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-
West" mit der Errichtung einer Anlage fir die Betreuung von Kindern auch dem Mangel an
Kindertagesstattenplatzen der ortsansassigen Bevoélkerung und dem demographischen Wan-
del durch den Zuzug junger Familien entgegengewirkt werden. Dartber hinaus soll im Norden
des Plangebiets im Zusammenschluss mit dem Nachbarort eine gemeinsame sicherheitstech-
nisch zeitgemalie Feuerwehrwache entstehen, da die bestehenden Feuerwehrwachen der
Freiwilligen Feuerwehren nicht mehr den aktuellen Standards genigen. Dementsprechend
erfolgt auf derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen die Neuausweisung eines
Wohngebiets sowie von Flachen fur den Gemeinbedarf in einer stadtebaulich vorteilhaften
Lage.

Ein Ziel der Planung ist der Leitgedanke des nachhaltigen Bauens. So sollen die Auswirkun-
gen des Klimawandels sowie die sparsame Nutzung der Ressource Flache wéahrend des ge-
samten Prozesses einer besonderen Beriicksichtigung unterliegen und entsprechende Fest-
setzungen getroffen werden. Die 2. Anderung des Bebauungsplans dient zudem der Ortsab-
rundung mit Herstellung eines orts- und landschaftsvertraglichen Ubergangs zwischen Be-
bauung und AuBBenbereichsflachen. Eine Eingriinung ist bereits teilweise im Westen des Pla-
nungsgebiets vorhanden. Dieser Gehdlzbestand wird erhalten und durch die Ausweisung wei-
terer Eingrinungsflachen im Bereich der Wohnbauflachen, der Anlage fiir die Betreuung von
Kindern sowie der Feuerwehrwache erganzt.

2. VERFAHREN

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grinde fir die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).

Der Vorentwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausge-
legt.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der nordliche Planungsbereich als Wohnbauflache mit
Larmschutzmalnahmen dargestellt. Bei dem zentralen Geltungsbereich hingegen handelt es
sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der siddstliche Teil des Planungsumgriffs wird
durch die Ausweisung einer Flache fur Gemeinbedarf mit einer geplanten Schule und der
nordliche Teil mit einer Feuerwehrwache definiert.

Da im Norden eine Feuerwehrwache errichtet werden soll und der gesamte sidéstliche Teil
fur eine Anlage fur die Betreuung von Kindern zur Verfigung stehen soll sowie Eingriinungs-
malRnahmen getroffen werden sollen, stimmt das geplante Vorhaben nicht mit den vorberei-
tenden Planungen des Flachennutzungsplanes tiberein und es ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Dementsprechend erfolgt die 42. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren.
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Abbildung 1: Wirksamer Flachennutzungsplan mit geplantem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans
,Malching-West*, 0. M.

3.2 Bestehende Bebauungsplane

Innerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ be-
finden sich keine weiteren Bebauungsplane.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Malching-West“ vom 15.07.2013 grenzt westlich sowie
sidlich an die 2. Anderung an. Die rechtskraftige 1. Anderung ,Malching-West“ vom
09.03.2017 befindet sich siidlich der 2. Anderung.
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Abbildung 2: Bebauungsplan "Malching-West" mit 1. Anderung des Bebauungsplans "Malching-West", 0. M
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ sind fiur die Ge-
meinde Maisach in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die fol-
genden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023)
und des Regionalplans der Region Minchen (RP 14) zu beachten.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Maisach mit Ortsteil Malching wird im LEP 2023 als Verdichtungsraum der
Region Minchen dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern — Anhang 2 ,Strukturkarte” (LEP 2023), o. M.

Die Planung nimmt im Besonderen Ricksicht auf folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) des
LEP (2023):

4.1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilraume
sind weiter zu entwickeln [...]. (1.1.1 (2))

- Hierfiur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum [...] geschaffen oder erhalten werden.
(1.1.1 (G))

- Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhal-
tige und sparsame Flachennutzung ermdéglichen, verfolgt werden. (1.1.3 (G))

>>> Die geplante Wohnbebauung sowie der Bau einer Anlage fur die Betreuung von Kin-
dern und einer Feuerwehrwache entsprechen den Zielen und Grundsatzen des LEPs, da
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so zum einen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilraumen gefor-
dert und deren Potentiale und Starken weiterentwickelt werden, aber auch, da dies dem
Prinzip der Mehrfachnutzung von Flachen entspricht und so Flachen moglichst sparsam
genutzt werden.

4.1.2 Demographischer Wandel

- Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rAumlich méglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen werden.
(1.2.1 (G))

- Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-
ten. (1.2.1 (2))

- Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in denje-
nigen TeilrAumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, ver-
mindert werden. (1.2.2 (G))

- Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnhahmen die Mdglichkeiten
[...] zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebens-
umfelds insbesondere flur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr
Familien und altere Menschen genutzt werden. (1.2.2 (G))

>>> Insbesondere die geplante Wohnbebauung und der Bau einer Anlage fiir die Betreu-
ung von Kindern verfolgen die Vermeidung der Abwanderung vor allem junger Bevolke-
rungsgruppen und dienen dem Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensum-
felds insbesondere fur Kinder und Familien.

4.1.3 Klimawandel

- Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs-
und Mobilitatsentwicklung [...].

>>> Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West*“ wird explizit eine Orts-
randabrundung entgegen einer Zersiedelung angestrebt. Somit liegt eine integrierte Sied-
lungs- und Mobilitdtsentwicklung vor, die eine Reduzierung des Energieverbrauchs be-
gunstigt.

4.1.4 Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...] sie bei
der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine r&umlich
ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten, [...] sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevol-
kerungsgruppen sowie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen, [...]. (2.2.7

()

>>> Das Planungsvorhaben entspricht insofern dem Grundsatz 2.2.7 des LEPs, dass
durch die geplante Wohnbebauung sowie den Bau einer Anlage fir die Betreuung von
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Kindern und einer Feuerwehrwache die Nachfrage nach Wohnraum gemindert wird und
die damit verbundene und bendtigte Infrastruktur bereitgestellt wird.

4.1.5 Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen
Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausge-
richtet werden. (3.1.1 (G))

- Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlieungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (3.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfligung stehen. (3.2 (2))

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (3.3 (G))

- Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen [...]. (3.3 (2))

>>> Die Ausweisung der geplanten Bauflache orientiert sich wie im LEP gefordert an ei-
ner nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung mit einer Anbindung an
bereits bestehende Siedlungseinheiten.

4.1.6 Bildung

- Kinderbetreuungsangebote [...] sind in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfs-
gerecht vorzuhalten. (8.3.1 (2))

>>> Der geplante Bau einer Anlage fir die Betreuung von Kindern entspricht dem Ziel des
LEP unter 8.3.1.
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4.2 Regionalplan der Region Minchen (RP 14)

Raumstrukturell bildet die Gemeinde Maisach ein Grundzentrum im Verdichtungsraum des
Oberzentrums Munchen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 1, Raumstruktur, 0. M.

Der Auszug der Karte 3 ,Natur und Landschaft® aus dem Regionalplan zeigt, dass noérdlich
der Ortschaft Malching das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 4.1 ,Maisachtal mit Rand-
bereichen des Haspelmoores und des FulRbergmooses” liegt. Das Plangebiet befindet sich
davon in ca. 520 m Entfernung, wodurch sich durch die Ausweisung des vorliegenden Bebau-
ungsplans keine direkten Auswirkungen ergeben.

T

Maisach N ’

\
b
N/
).
X
o

-—

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 3, Landschaft und Erholung, o. M.
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Die Planung nimmt im Besonderen Ricksicht auf folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) des
Regionalplans der Region Miinchen (RP 14):

4.2.1 Siedlung und Freiraum
- Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (B 1l G 1.2)

- Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung soll erreicht werden. (B Il G 1.5)

- Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden.
(B 11 G 1.6)

- Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung, d. h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan
dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartberhinausgehende Entwicklung
ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlckgegriffen werden kann. (B Il Z
4.1)

>>> Das Planungsvorhaben entspricht insofern den Zielen und Grundsétzen des Regio-
nalplans der Region Minchen (RP 14) zum Themenbereich Siedlung und Freiraum, da
sich der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans zum einen flachenspa-
rend an den bereits bestehenden Ortskern angliedert und zum anderen, da die geplanten
Funktionen (Feuerwehrwache, Anlage fur die Betreuung von Kindern, Wohnbebauung) fur
den Geltungsbereich teilweise denen im aktuellen, wirksamen Flachennutzungsplan ent-
sprechen. AuRerdem fordert die vorgesehene Multifunktionalitdt des Planungsumgriffs
eine kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Entwicklung des Ortes Malching und
entspricht somit dem B Il Z 4.1 des Regionalplans Miunchen.

4.2.2 Wirtschaft und Dienstleistungen
- In allen TeilrAumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen. (B IV G 1.2)

>>> Das Planungsvorhaben mit dem Bau einer Feuerwehrwache, einer Anlage fir die
Betreuung von Kindern und Wohnbebauung fordert eine ausgewogene rdumliche Entwick-
lung der Gemeinde Maisach und mindert zugleich das Defizit an Kindertagesstattenplat-
zen, einer sicherheitsbedingten Grundversorgung durch die Feuerwehr und Wohnraum in
der Ortschaft Malching. Es entspricht somit dem B IV G 1.2 des Regionalplans Miinchen
(RP 14).

5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von ca. 10.256 m2 und befindet sich am westlichen Ortsrand von Mal-
ching, westlich der ,Dorfstra3e” und nérdlich der ,Sportplatzstralie®. Der Geltungsbereich be-
inhaltet vollstandig die Flurnummern 455/64 und 455/65. Alle Grundstiicke befinden sich in-
nerhalb der Gemeinde Maisach und der Gemarkung Malching.
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5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Die Gemarkung Malching befindet sich in der Gemeinde Maisach im Landkreis Furstenfeld-
bruck und z&hlt ca. 430 Einwohner. Die nachstgrof3eren Stadte sind im Osten die Siedlung
Maisach (ca. 2 km) und im Siden die Stadt Firstenfeldbruck (ca. 3 km).

,.Q S e a B / —L- J."i-:—*"\j’j'[./:%”»ﬂ o b i e =

Sl =) a
/

-,
“Mapy e
"lu'n’-‘uf

". Malching

_4-.5"- «
1‘\ — == - S .‘
7\ = 2 % \
‘ Q
A L - .
3 : 8 8
;’ = | \T‘:\«i;\igi“ : r/};:: =

Solar h \ ‘ -

Abbildung 6: Topographische Karte vom Plangebiet (rot umrandet) und der Umgebung (© 2023 Bayerische
Vermessungsverwaltung), o. M.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Geholze, eine Versickerungsgrube zum Sammeln von Nieder-
schlagswasser sowie Bahnlinien in ca. 75 m Entfernung

- im Osten durch die ,Dorfstralle” sowie angrenzende Wohnbebauung
- im Siden durch die ,Sportplatzstrale“ und angrenzende Bebauung

- im Westen durch landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen

5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Das am westlichen Ortsrand von Malching liegende Plangebiet wird derzeit intensiv als Acker-
flache genutzt. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weder Gehdélzstrukturen noch
kartierte Biotope oder Okoflachenkataster. Ebenso liegt kein Fauna-Flora-Habitat-Gebiet, Na-
turschutz- oder Landschaftsschutzgebiet vor. Das Gelande weist ein leichtes Gefalle von Si-
den nach Norden von ca. 521,30 m . NHN auf 519,50 m t. NHN auf.
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Solar

Abbildung 7: Luftbild vom Plangebiet (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung), 0. M.

6. UMWELTBELANGE

Die Umweltbelange werden gem. 8 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprufung in ei-
nem Umweltbericht berticksichtigt (§ 2a BauGB). Darin werden die ermittelten voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist ein
gesonderter, selbststandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D)4.2.

7. PLANUNGSKONZEPT

7.1 Stadtebauliches Konzept

Auf derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen Wohnbauflachen sowie Fla-
chen fir den Gemeinbedarf entstehen. So soll im Norden des Plangebiets eine Feuerwehr-
wache der Freiwilligen Feuerwehr Malching errichtet werden, da die bestehende Wache si-
cherheitstechnisch nicht mehr zeitgemaf ist. Im Suden des Geltungsbereichs ist die Errich-
tung einer Anlage fur die Betreuung von Kindern geplant, um den vorherrschenden Mangel
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an Kindertagesstattenplatzen in Malching entgegenzuwirken und den Zuzug junger Familien
zu fordern.

Zwischen den beiden Gemeinbedarfsflachen soll auf bereits im Flachennutzungsplan darge-
stellten Wohnbauflachen ein Wohngebiet auf sieben Grundstiicken realisiert werden. Hierbei
soll in einer stadtebaulich vorteilhaften Lage in unmittelbarem Umfeld zur Bahnstrecke ,Augs-
burg-Munchen® sowie dem S-Bahnbahnhof Malching dem Wohnraummangel der Gemeinde
Maisach, die sich im Verdichtungsraum der Metropolregion und Landeshauptstadt Miinchen
befindet, Rechnung getragen werden. Unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung
und der Beibehaltung des Ortsbildcharakters sollen der Versiegelungsgrad maoglichst gering-
gehalten werden. Auf3erdem sollen sich auch die Gebaudehdhen sowie die Festsetzung der
Dachform an der Umgebungsbebauung orientieren. Dementsprechend sind die Hauptge-
baude ausschlieflich mit symmetrischen Satteldachern zu gestalten.

7.2 Verkehrskonzept

Die externe ErschlieBung der Feuerwehrwache sowie der Grundstiicke flr die Wohnbebau-
ung erfolgt von Osten Uber die bestehende Dorfstral3e. Die Anlage flr die Betreuung von
Kindern wird von Siden Uber die bestehende Sportplatzstral3e erschlossen.

Fur die Zufahrt zu den geplanten Grundstiicken des Allgemeinen Wohngebiets sowie der
Freiwilligen Feuerwehr werden neue Wege und StralRen hergestellt. Aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels und der notwendigen Abwasserbeseitigung werden die Stral3e teil-
weise bis zu 70 cm Uber vorhandenem Gelande zu liegen kommen. Damit ist es erforderlich,
dass die anliegenden Grundstiicksflachen ebenfalls angehoben werden.

Im Westen des Planbereichs soll ein geplanter FulRweg als Verbindung zwischen Feuerwehr-
wache, Wohngebiet und der Anlage fir die Betreuung von Kindern fungieren.

7.3 Grinordnungskonzept

Grundlegendes Ziel der Planung ist der Leitgedanke des nachhaltigen Bauens. So sollen die
Auswirkungen des Klimawandels sowie die sparsame Nutzung der Ressource Flache wah-
rend des gesamten Prozesses einer besonderen Berlcksichtigung unterliegen und weshalb
entsprechende Festsetzungen zur Grinordnung erfolgten. Dementsprechend sind die in der
Planzeichnung als 6ffentliche Grunflachen gekennzeichneten Flachen als Griunflache (Rasen,
Staudenpflanzung, Beete mit Humusauflage) anzulegen und private Vorgarten zum Stral3en-
raum hin als Grinflachen mit geschlossener Vegetation herzustellen. Auch das Anpflanzen
von Baumen auf Wohnbauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf ist im Bebauungsplan
festgesetzt. Zudem ist je sechs Stellplatzen ein GroRbaum mit einem bestimmten Stammum-
fang zu pflanzen.

Dartiber hinaus dient die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ der Ortsabrun-
dung mit Herstellung eines orts- und landschaftsvertraglichen Ubergangs zwischen Bebauung
und AulRenbereichsflachen. Die bereits teilweise im Westen des Planungsgebiets bestehende
Eingrinung soll erhalten bleiben und durch die Ausweisung weiterer Eingriinungsflachen im
Bereich der Wohnbauflachen, der Anlage fur die Betreuung von Kindern sowie der Feuer-
wehrwache ergdnzt werden.
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die mit WA gekennzeichneten Begriindungen der Festsetzungen beziehen sich auf die
Allgemeinen Wohngebiete. Fir die Flachen fur den Gemeinbedarf werden teilweise keine
Festsetzungen getroffen, da die Grundstiicke in gemeindlichem Besitz sind und die Anfor-
derungen an die Bebauung im Zuge des Bauantrages geregelt werden sollen.

8.1 Art der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Die Gemeinde Maisach mochte mit der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“
aufgrund des Bedarfs an Wohnraum, Wohnbauflache zur Verfiigung stellen. Aus diesem
Grund wird innerhalb des Geltungsbereichs ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. Zulassig fur dieses sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise kbnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden. Nicht zugelassen sind hinge-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die Nutzung der Flachen beschrankt sich auf zuvor
genannte Punkte, da man die Flachen aufgrund der umgebenden Nutzungen und des Man-
gels an Wohnraum in erster Linie der Wohnnutzung zufiihren méchte und die stadtebauliche
Lage flur anderweitige Nutzungen nicht geeignet erscheint.

Zusatzlich zu der geplanten Wohnbebauung ist vorgesehen, aufgrund der sich an einem an-
deren sicherheitstechnisch nicht mehr zeitgemafien Feuerwehrwache auf dem Planungsge-
biet eine neue Feuerwehrwache zu errichten.

Weiter ist der Bau einer Anlage fur die Betreuung von Kindern geplant, um dem Mangel an
Kindertagesstattenplatzen entgegenzuwirken.

Aus diesen Grinden sind gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB jeweils Flachen fur den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen ,Kinderbetreuung“ und ,Feuerwehr® vorgesehen. Zulassig sind
nach § 1 (2) der Textlichen Festsetzungen Anlagen fiir die Betreuung von Kindern (z. B. Kin-
dertagesstatte, Kinderkrippe oder Kindergarten) und Anlagen fur die Feuerwehr (z. B. Feuer-
wehrhaus, Unterstellplatze fur die Feuerwehrfahrzeuge). Ausnahmsweise kénnen Wohnun-
gen in den Obergeschossen zugelassen werden, um maoglichst flexibel den Wohnraumbedarf
mit der fir den Gemeinbedarf benotigten Flache erganzen zu kdénnen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung — Grundzug der Planung

Grundflachenzahl (GRZ)

Aufgrund der umgebenden Bebauung sowie der Ortsrandlage, soll eine massive Bebauung
vermieden werden und die Versiegelung auf ein Mindestmald beschrankt werden. Um dem
Ziel einer flachensparenden Wohnbebauung gerecht zu werden und gleichzeitig mehr Bau-
anfragen bedienen zu kénnen, wird die maximale GRZ im WA1, WA2 und WA3 auf max. 0,4
begrenzt. In den Flachen fur den Gemeinbedarf wird die GRZ auf max. 0,6 festgesetzt, um
den erforderlichen Raumbedarf fir den Kindergarten und die Feuerwehr decken zu kdnnen.
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Geschossflachenzahl (GFZ), Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Im WAL, WA2 und WAZ3 ist eine max. GFZ von 0,45 zuldssig, um eine moderate Nachver-
dichtung zu erméglichen. Um ausreichend Wohnraum errichten zu kdnnen, sind maximal zwei
Vollgeschosse gem. 8§ 20 BauNVO zul&ssig, solange diese nicht eine maximale Gebaudege-
samthdhe von 9,5 m uberschreiten. Hierdurch wird der Ortsbildcharakter gewahrt. Die maxi-
male zuldssige Wandhothe betragt hierbei je nach Gebaudetyp max. 4,5 m (I1+D) oder max.
6,5 m (II), um eine moglichst flexible Anpassung der Gebaudeplanungen an das Gelande zu
gewabhrleisten.

In den Flachen fur den Gemeinbedarf wird eine max. GFZ von 1,2 sowie max. drei Vollge-
schosse (lll) festgesetzt. Unabhangig davon, dass derzeit keine konkreten Planungen fir die
Vorhaben vorliegen, kann angenommen werden, dass das Planungsziel ausreichend bertick-
sichtigt wird. Dies gilt auch fiur die festgesetzten Wand- und Gesamthéhen und dem fir die
Feuerwehr aller Voraussicht nach erforderlichen Schlauchtrocknungsturm. Je nach Ausfih-
rung mit Pult- oder Satteldach (Dachform bei den Flachen fir den Gemeinbedarf nicht fest-
gesetzt) entspricht die Gesamthéhe der Firsthéhe.

Ho6henbezugspunkte

Der untere Bezugspunkt fur die Wandhoéhe (WH) und die Gesamthéhe (GH) ist die Oberkante
Rohful3boden (OK RFB) des Erdgeschosses. Dieser wird je nach Lage gemal der Planzeich-
nung festgesetzt und ist mit der ErschlielBungsplanung abgestimmt.

8.3 Bauweise und Grenzabstédnde — Grundzug der Planung (WA)

Bauweise

Im gesamten Bebauungsplangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. Hierdurch werden

Im WA3 sollen im Gegensatz zum WAL und WAZ2, in denen ausschlief3lich Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig sind, aus stadtebaulichen Griinden auch Hausgruppen zuldssig sein, um
eine moderate Nachverdichtung im landlichen Raum zu ermdglichen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Um die Bewohnerdichte zu steuern, wird eine hdchstzulassige Zahl von max. 2 Wohnungen
in Wohngebauden im WAL und WA2 sowie max. 3 Wohnungen im WA3 festgesetzt. Aufgrund
der gewtinschten vertraglichen Nachverdichtung sind abweichend hiervon pro Wohngebaude
einer Doppelhaushélfte bzw. auch Geb&ude in einer Hausgruppe (im WA3) max. zwei Woh-
nungen pro Wohngebaude zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um ein gewisses Mal} an stadtebaulicher Ordnung und die Umsetzung der stadtebaulichen
Entwurfsidee zu gewéhrleisten, wird die Bebauung der Grundstiicke tiber die Festsetzung von
Baugrenzen beschrénkt. Die Baugrenzen dirfen durch Balkone um 1,50 m und durch Terras-
sen um 3,00 m uberschritten werden, um die Bauherren nicht zu sehr einzuschréanken.
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Abstandsflédchen, Abstandsregelung

Bezlglich der Abstandsflachen und Abstandsregelungen gem. § 9 Abs. 6 BauGB gilt die Sat-
zung der Gemeinde Maisach uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe (Abstands-
flachensatzung) in der jeweils aktuellen Fassung. Durch die Orientierung an der Satzung der
Gemeinde Maisach soll die bauliche Integration des Planungsgebiets in das Ortsbild gesichert
werden.

Aufgrund der der geplanten ErschlieBung der Grundstiicke, ist in einigen Teilbereichen bei
grenznahen Garagen und Carports damit zu rechnen, dass die mittlere Wandhdhe bis zu 3 m
zur vorhandenen Gelandeoberflache nicht eingehalten werden kann. Nachdem die Grundsti-
cke teilweise aufgrund des notwendigen Abstandes zum Grundwasser und der angrenzenden
ErschlieSung angehoben werden mussen, wird das Gelande festgesetzt und ist dem entspre-
chen als Bezug fir die Ermittlung der Tiefe der Abstandsflache anzuwenden.

8.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze (WA)

Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO sind ausschlie3lich innerhalb der Baugrenzen
zulassig, um die damit einhergehende Versiegelung zu begrenzen.

Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO hingegen sind bis zu einer Grof3e von 30 m3 auch au-
Berhalb der Baugrenzen zuléassig, um den Bauherren einen moglichst groflen Gestaltungs-
spielraum einraumen zu kénnen.

Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, sofern die Satzung der Gemeinde
Maisach Uber die Herstellung von Stellplatzen und tber Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf
fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — SPS) in der jeweils aktuellen Fassung eingehalten
wird. Hierdurch soll die bauliche Integration des Planungsgebiets in das Ortshild gesichert
werden.

Auch die Satzung der Gemeinde Maisach uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstell-
platzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) ist in der jeweils aktuellen Fassung
einzuhalten.

8.5 Gestaltungsfestsetzungen (WA)

Dachformen, Dachneigungen

Die Gestaltungsfestsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO orientieren sich an
dem Ortsbildcharakter der Gemeinde, um einen sogenannten ,Fremdkorper-Effekt” zu ver-
meiden. Aus diesem Grund sind fir Hauptgebaude ausschlie3lich symmetrische Satteldacher
zulassig, deren Hauptfirst mittig Gber die langere Seite des Gebaudes verlauft (Doppelhauser
gelten als ein Gebéaude) und die Anforderungen an bauliche Anlagen fir Garagen und Ne-
bengebaude sind der jeweils aktuellen Fassung der Gemeindesatzung Maisach zu entneh-
men.

Ebenfalls aus diesem Grund sind Dacher von Hauptgebauden bei | + D — Erdgeschoss +
ausgebautes Dachgeschoss mit einer Dachneigung von 30° - 45° und Dacher von Hauptge-
bauden bei Il — Erdgeschoss + Obergeschoss + Dachgeschoss (Dachgeschoss kein Vollge-
schoss) mit einer Dachneigung von 15°-25° zu errichten.
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Um ein einheitliches Erscheinungsbild herzustellen, sind Doppelhduser an der gemeinsamen
Grundsticksgrenze mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung sowie Wand- und
Gesamthohe zu versehen und bindig auszubilden.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Es sind nur Dachsteine(-ziegel) zulassig. Um den Ortshildcharakter zu wahren, sind glan-
zende, grelle oder signalfarbene Eindeckungen unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind So-
lar- und Photovoltaikanlagen.

Um der Versiegelung der Neubebauung entgegenzuwirken ist ab 50 m2 geschlossener Fas-
sade eine Fassadenbegrinung vorzusehen. Die Begriinung sorgt flr einen positiven Einfluss
auf das ortliche Kleinklima und fordert dabei die Artenvielfalt. Die Pflanzen binden Feinstaub
aus der Luft und sind ein guter Zwischenspeicher fur ablaufendes Regenwasser. Dartber
hinaus wird mit einem Griindach ein kihleres und angenehmeres Klima geschaffen. Die
Pflanzen in einem Griindach absorbieren Sonnenlicht und wirken wie eine naturliche Klima-
anlage.

Nebengebdude mit Flachdachern (Dachneigung bis 5°) sind aus klimaschutzrechtlichen
Griinden zu begriinen. Die Dachbegriinung hat eine ahnliche Wirkung wie die Fassadenbe-
grinung.

Nachdem insbesondere Wintergarten und Eingangsbereich in Glas einschlief3lich Eindeckung
ausgefuhrt werden, sollen diese abweichend von § 5 Abs. 2 Nr. 1 der Festsetzungen nicht
bzgl. der Gestaltung geregelt werden.

Einfriedungen

Bezlglich der Einfriedungen gilt wiederum die Satzung der Gemeinde Maisach in der jeweils
aktuellen Fassung, um dem Ortsbild der Gemeinde zu entsprechen.

8.6 Grunordnung

Entwasserung

Im Sinne einer zeitgemafen, nachhaltigen und klimafreundlichen Griinordnung ist samtliches,
auf den Grundstiicken anfallendes unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser zu sam-
meln und auf den Grundstiicken zu versickern (flachige Versickerung in Mulden, bewachsener
Bodenfilter). Im Einzelfall (beengte Verhdltnisse, kein kiesiger Untergrund) sind ausnahms-
weise Rigolen zulassig. Eine Grauwassernutzung ist hiervon ausgenommen.

Offentliche Griinflachen

Die in der Planzeichnung als 6ffentliche Griunflachen gekennzeichneten Flachen sind als
Grunflachen mit geschlossener Vegetation (z.B. Rasen, Wiesen, Stauden, Bodendecker, Ge-
holze, Beete mit Humusauflage) herzustellen., um die notwendige Versiegelung des Gel-
tungsbereichs auf ein Mindestmal? zu reduzieren und somit die Biodiversitat zu maximieren.

Um eine verkehrliche ErschlieRung fur eine mdgliche Erweiterung der Bauflachen nach Wes-
ten zu ermdglichen, ist innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs als
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,Langfristige Option flir einen Ringschluss der Stralke“ die Errichtung von offentlichen Stra-
RBenverkehrsflachen zuléssig.

Private Grundstiicksflachen

Ebenfalls aus diesem Grund sind private Vorgéarten zum StralRenraum hin — aufer den Haus-
zuwegungen — als Griunflachen mit geschlossener Vegetation (z.B. Rasen, Wiesen, Stauden,
Bodendecker, Gehdlze, Beete mit Humusauflage) herzustellen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In Anbetracht des voranschreitenden Klimawandels und dessen Folgen sind grundséatzlich
nur standortgerechte und klimaangepasste Baume und Straucher zu verwenden.

Um eine angemessene Durchgriinung zu sichern, ist im WA mind. ein Gro3baum (H 3xv StU
18 — 20, mindestens Wuchsklasse 2) je angefangener 200 m2 unbebauter Grundstiicksflache
und auf den Flachen fur den Gemeinbedarf mind. ein Grobaum (H 4xv StU 20 - 25) je ange-
fangener 200 m2 unbebauter Grundstiicksflache anzupflanzen. Dasselbe gilt fur die Stell-
platze im WA und auf den Flachen fir den Gemeinbedarf.

Zur Sicherstellung eines optimalen Pflanzraumes fir Baume sind folgende Gré3en fir Pflanz-
gruben (Mindestbedarf 12 m3 Wurzelraum) einzuhalten: Bodenstandraum bzw. unversiegelte
Baumscheibe oder entsprechende Baumscheibenabdeckung in einer Gré3e von mind. 8 m2.
Pflanzgrube: Mindestbreite 2,5 m, Mindesttiefe 1 m. Die Verwendung von durchwurzelungs-
fahigem Baumsubstrat (nach ,ZTV fir die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegeta-
tionstragschichten®, kurz "ZTV-Vegtra-Mu") wird festgesetzt.

Um den Bauherren eine moglichst grof3e Gestaltungsflexibilitdt zu erméglichen, kénnen die
Standorte der zu pflanzenden Baume unter Beachtung der genannten Pflanzvorgaben um bis
zu 3 m vom in der Planzeichnung dargestellten Pflanzstandort abweichen.

Artenliste

Fiur die auf Grund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlzen sind die Baum- und
Straucharten (keine Sorten, nur die reine Art mit Ausnahmen der genannten Sorten) sowie
PflanzgroBen der Artenliste in den Textlichen Festsetzungen bindend. Dadurch kann der Cha-
rakter der angrenzenden Gebiete aufgenommen werden. Aul3erdem werden so standortge-
rechte Bepflanzungen ermdoglicht.

Durchfiihrung der griinordnerischen MalRnahmen

Um eine dauerhafte angemessene Durchgriinung zu gewdhrleisten, ist die gemafl den Best-
immungen dieser Satzung festgesetzte Bepflanzung zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust
den vorgenannten Festsetzungen entsprechend in der auf die Bezugsfertigstellung folgenden
Pflanzperiode nachzupflanzen. Weiter missen die gepflanzten Baume gezielt gepflegt, ge-
gossen und im Wuchs gefdrdert werden.
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8.7 Erweiterter Artenschutz

Die Beleuchtung von Gehdélzen, Strauchern, Teichen, AuRenanlagen, Parkplatzen und We-
gen sowie das Anstrahlen von Geb&udeaulRenwénden ist zum Schutz von Insekten und Fle-
derméausen zu vermeiden bzw. notwendige Beleuchtungen in ihrer Beleuchtungsdauer und —
zeit zu beschranken. In Bereichen in denen eine Beleuchtung unumganglich ist, sind nur ,in-
sektenfreundliche“ Leuchtmittel zu verwenden. ,Insektenfreundliche® Leuchtmittel sind nach
oben abgeschirmte LED-Leuchten und Natriumdampflampen mit einer Farbtemperatur von
max. 3.000 Kelvin und einer maximalen Leuchtdichte von 2cd/m2. Wegen der Warmeentwick-
lung und der direkten Gefahr fir Insekten sind nur voll abgeschlossene Lampengehause zu
verwenden, deren Oberflache sich zudem nicht auf mehr als 60°C aufheizt (vgl. Leitfaden zur
Eindammung der Lichtverschmutzung (StMUV) und Leitfaden zur Neugestaltung und Umrus-
tung von AuBRenbeleuchtungsanlagen (BfN)).

8.8 Boden-und Grundwasserschutz

Bezlglich dem Boden- und Grundwasserschutz gem. § 1a Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB sind private Hof- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien aus-
zubilden. Flachen von mehr als 15 m2 sind naturnah zu gestalten (z. B. Schotterrasen, Ra-
senpflaster, Rasensteine). Durch diese Festsetzungen wird eine maximale Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers und somit eine Minimierung eines potentiell auftretenden
Oberflachenabflusses angestrebt. Ausgenommen hiervon sind die Flachen fiur den Gemein-
bedarf.

Es wurden Sickerversuche zur Versickerungsfahigkeit des Bodens gemacht (Bericht IBQ-Nr.:
057-22 10-MalchsSicker). Der anstehende Boden ist als bedingt durchlassig anzusehen und
die Versickerungsanlagen sind dementsprechend zu dimensionieren.

8.9 Abgrabungen und Aufschuttungen, Stitzmauern

Aufgrund der anspruchsvollen ErschlieBung und der unterschiedlichen Gelandesituation je
Grundstuck, ist zur zugeordneten ErschlieBungsstralRe eine Gelandeanpassung bis zur fest-
gesetzten Erdgeschossebene erforderlich. Durch die geplante ErschlieBung, welche teilweise
bis zu 70 cm Uber bestehendem Geldnde liegt, liegt die Erdgeschossebene aufgrund der Ge-
landeneigung z. Teil bis zu 80 cm Uber dem vorhandenen Gelandeniveau. Die Hohenlage der
Stral3e und der geplanten Geb&ude ergibt sich insbesondere aus den Anforderungen an die
Niederschlagswasserbeseitigung und dem relativ hoch gelegenen Grundwasserstand.

Um das Geb&ude und zur ErschlieRung der Grundsticke sind Auffillungen und Abgrabungen
(Zugang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgdnge, Garagen,
Carports, Stellplatze) zulassig.

Die Gelandeoberflache wird im gesamten Gebiet so festgesetzt, dass die Zufahrten zu den
Garagen und die Hauseingange funktionieren und an den geplanten Grundstiicksgrenzen ein
einheitliches Geladnde entsteht. Ansonsten wéren bei einem Bezug auf das Urgeldnde an den
Grenzen Boschungen oder Stitzmauern in erheblichem Ausmal} erforderlich. Zu den beste-
henden Grundsticken besteht ausreichen Abstand zur festgesetzten Gelandeoberflache, so
dass eine entsprechende Anpassung erfolgen kann.
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AnschlieBend an die baulichen Malinahmen der Gebaude und Anbauen (wie z.B. Terrasse,
Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof und Kellerabgang bzw. seitlich von Zugang und Zufahrt)
ist nach max. 2,50 m das natirliche Gelande wieder maRRgeblich.

Um ein attraktives Ortshild im Baugebiet zu schaffen, sind nattrliche Boschungen mit einem
maximalen Bdschungsverhéltnis von 1:1,5 herzustellen sowie ein Abstand der Stutzmauer
zur Grundstucksgrenze von mindestens 1,0 m einzuhalten. Zudem darf die sichtbare HOhe
von Stitzmauern max. 0,5 m betragen. Boschungsverhéltnisse sind im Bauantrag entspre-
chend kenntlich zu machen bzw. nachzuweisen.

Zum Schutz von Baumen sind Abgrabungen und Aufschittungen im Kronenbereich von Bau-
men nicht gestattet.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann das stadtebauliche Planungskonzept gewahrt und
ein vertragliches Landschaftshild geschaffen werden.

8.10 Immissionsschutz
Verkehrsgerausche

Aufgrund der im Norden verlaufenden Bahnlinie ergibt sich innerhalb des Plangebietes fol-
gende schalltechnische Situation:

WA-Gebiet

- In dem geplanten WA-Gebiet ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 61
dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

- Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fir WA-Gebiete fir WA-ge-
biete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden um bis zu 6 dB(A) tags und 13 dB(A)
nachts Uberschritten.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags / 49 dB(A)
nachts) als Indiz fir schadliche Umwelteinwirkungen werden tagsuber an nahezu allen
Hausfassaden eingehalten, mit Ausnahme des nérdlichen Baukdrpers mit Uberschrei-
tungen in Hohe von bis zu 2 dB(A) an der Nordfassade. In der Nacht werden die Immis-
sionsgrenzwerte nur an den Sidfassaden eingehalten.

Flache fir Feuerwehr und Kindergarten

- Auf der Flache fir die Feuerwehr ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 60
dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fur MI-Gebiete (60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts) werden tags eingehalte und nachts um bis zu 8 dB(A) tberschrit-
ten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete (64 dB(A) tags / 54 dB(A)
nachts) werden tagstiber eingehalten und nachts um bis zu 4 dB(A) tUberschritten.

- Auf der Flache fur den Kindergarten ergeben sich Beurteilungspegel in Héhe von bis zu
57 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.
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Die schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiur WA-Gebiete werden tags
um bis zu 2 dB(A) und nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete werden tagsiber einge-
halten und nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Schienenverkehrsbelastung sind die unter Punkt 4.4 bzw. 9 der schalltechni-
schen Untersuchung beschriebenen SchallschutzmalRnahmen zu beachten.

Gewerbegerdusche

Die beispielhaften Berechnungen der Gerduschemissionen der Feuerwehr zeigen an der
malgebenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung aufRerhalb bzw. innerhalb des
Plangebietes folgende Ergebnisse:

An den der Feuerwehr zugewandten nachstgelegenen Hausfassaden im geplanten bzw. be-
stehenden WA-Gebiet 6stlich der Dorfstral3e kdnnen sich Beurteilungspegel in Hohe von bis
zu etwa 56 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts ergeben.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Gebiete (55 / 40 dB(A) tags / nachts) kénnen
tags und nachts punktuell Uberschritten werden.

Bei einer schalltechnisch optimierten Planung der Feuerwehr kdnnen die Immissionsricht-
werte tags und nachts eingehalten werden.
Hinweis:

Gemal der einschlagigen Rechtsprechung handelt es sich bei Feuerwehren um Anlagen fir
Verwaltungen, welche in WA-Gebieten gebietsvertraglich sind (vgl. BVerwG Urt. v. 29.3.2022
— 4 C6/20 (OVG Munster)

Ob bezuglich der Feuerwehr eine strenge Beurteilung gemafl den Regelungen der TA Larm
oder nur eine hilfsweise Beurteilung der schalltechnischen Situation vorzunehmen ist, wére
im weiteren Verfahren gegebenenfalls von juristischer Seite zu klaren.

Noteinsatze der Feuerwehr

Bei Noteinséatzen der Feuerwehr hat auch gemaf den Regelungen der TA Larm keine strenge
Beurteilung anhand der Immissionsrichtwerte zu erfolgen. Gemaf Punkt 7.1 der TA Larm
durfen die Immissionsrichtwerte tGberschritten werden, soweit es zur Abwehr von Gefahren
far die offentliche Sicherheit und Ordnung oder zur Abwehr eines betrieblichen Notstandes
erforderlich ist.

SchallschutzmalRnahmen

Die innerhalb des geplanten WA-Gebietes vorgesehene Wohnbebauung kann sich planerisch
vor den Emissionen der Feuerwehr schitzen. Hierzu waren die unter Punkt 5.4 der schall-
technischen Untersuchung genannten Schallschutzmalinahmen (Grundrissorientierungen /
verglaste Vorbauten, etc.) zu beachten.

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung 6stlich der Dorfstrale kann planerisch nicht mit
SchallschutzmalRnahmen reagiert werden, sofern eine strenge Beurteilung gemald der TA
Larm zu erfolgen hat.
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Die Festlegung von SchallschutzmalRnahmen (bei einer strengen Beurteilung gemall TA
Larm) fur die geplante Wohnbebauung kann im vorliegenden Fall erst bei Vorliegen eines
konkreten Plan- und Nutzungskonzeptes erfolgen. Werden keine MalRnahmen fur die ge-
plante Wohnbebauung vorgesehen, ist bei einer strengen Beurteilung geman TA Larm zwin-
gend eine schalltechnisch optimierte Planung fiir die Feuerwehr vorzusehen.

Sport- und Freizeitgerausche

Aufgrund der im Westen gelegenen Sportanlage berechnen sich in dem Bereich, der fir den
Kindergarten vorgesehen ist, Beurteilungspegel in Hohe von maximal 49 dB(A) tags und im
Wesentlichen unter 40 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir WA-Ge-
biete (55 / 40 dB(A) tags / nachts) werden tags und nachts eingehalten.

In dem neu geplanten WA-Gebiet kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 44 dB(A) tags
und 21 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte fir WA-Gebiete werden tags und nachts deut-
lich unterschritten.

Die schalltechnische Situation stellt sich bezliglich der Sportgerausche als unkritisch dar. Es
sind keine SchallschutzmaRnahmen zu beachten.

Kindertageseinrichtung

Gemal § 22, Absatz 1la des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind Gerduscheinwirkungen,
die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie bei-
spielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadli-
che Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissions-
grenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Wird dennoch eine lberschlagige Berechnung méglicher Schallemissionen aus dem Freibe-
reich der geplanten Kindertageseinrichtung durchgefiihrt so zeigen sich folgende Ergebnisse:

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Kindertageseinrichtung berechnen
sich unter Berlcksichtigung eines beispielhaften, typisierenden Emissionsansatzes an der
dstlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung Beurteilungspegel in Hohe von maximal
47 dB(A) tags. Der hilfsweise anzusetzende Immissionsrichtwert der 18. BImSchV fur WA-
Gebiete (55 dB(A) tags) wird unterschritten.

Es wird empfohlen das Gebaude fir die Kindertageseinrichtung im ostlichen Grundstiicksbe-
reich und die Freispielflachen fir die Kinder im westlichen Grundstiicksbereich vorzusehen.
Somit kénnen die Gerduschemissionen der spielenden Kinder durch das Gebaude in Bezug
auf die im Osten gelegene Wohnbebauung abgeschirmt werden.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Malching-West“ der Gemeinde Maisach, sofern die genannten Emissionsansatze
eingehalten werden und die genannten Schallschutzmalinahmen entsprechend bertcksich-
tigt werden.
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9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kbnnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
mdoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kénnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem—Feil2-Absehnitt4-GEG-seit2020 verpflich-

tet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MaBhahmen, wie z. B. die Errichtung
von Solarthermieanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen bis zu einer Leistung
von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fuhrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall gepruft wer-
den.

Solarenergie

Die Gemeinde Maisach liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezuglich des Jahresmit-
tels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1180-1194 kW/m?). Daraus ergibt sich eine mégliche
Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausgebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebéaudeflachen nach Siiden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beginstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.
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10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 10.256 m2 100,0 %
Bauflachen 7.397 m2 72,1 %
davon fur das WA 2.981 m? 29,1 %
davon fiir den Gemeinbedarf 4.416 m2 43,0 %
Offentliche Verkehrsflachen 1.165 m? 11,4 %
Offentliche Griinflachen 1.694 m2 16,5 %
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D) UMWELTBERICHT

gem. § 2a BauGB

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ befindet sich in
westlicher Ortsrandlage der Gemarkung Malching in der Gemeinde Maisach. Das Plangebiet
wird im Westen durch landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen begrenzt. Nérdlich angren-
zend befindet sich eine Versickerungsgrube zum Sammeln von Niederschlagswasser sowie
Bahnlinien in ca. 75 m Entfernung. Ostlich des Geltungsbereichs schliet die ,Dorfstralie”
sowie angrenzende Wohnbebauung an, sldlich die ,Sportplatzstrafte“ und angrenzende Be-
bauung. Bei dem Planungsbereich selber handelt es sich um eine gering topographisch be-
wegte Flache. Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig auf den FI.-Nr. 455/64 und
455/65 (Gemarkung Malching, Gemeinde Maisach) und umfasst insgesamt eine Flache von
ca. 1,03 ha.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Wie auch in der Begriindung dargestellt, sollen in der Ortschaft Malching am westlichen Orts-
rand ein Wohngebiet mit sieben Parzellen fir Wohnbebauung sowie zwei Gemeinbedarfsfla-
chen fiir den Bau einer Anlage fir die Betreuung von Kindern und einer Feuerwehrwache
ausgewiesen werden. Zum einen soll hierdurch dem bestehenden Mangel an Wohnraum und
Kindertagesstattenplatzen der ortsansassigen Bevdlkerung entgegengewirkt werden, zum
anderen soll der Bedarf einer sicherheitstechnisch zeitgemaRen Feuerwehrwache gedeckt
werden. Aufgrund der Zielvorstellung des Flachennutzungsplans, der Grundstiicksverfigbar-
keit und der stadtebaulich vorteilhaften Lage erfolgt die Neuausweisung eines Wohngebiets
sowie der Flachen fur Gemeinbedarf auf derzeit landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen.

Hinsichtlich der Einbettung in die umliegenden Strukturen wird grof3en Wert auf die Gestal-
tung des Wohngebiets gelegt, mit dem Ziel den Ortshildcharakter méglichst beizubehalten.
Dariber hinaus sollen die Planungen unter dem Leitgedanken des nachhaltigen Bauens um-
gesetzt werden. Die Auswirkungen des Klimawandels sowie die sparsame Nutzung der Res-
source Flache sollen wahrend des gesamten Prozesses einer besonderen Berucksichtigung
unterliegen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans dient zudem der Ortsabrundung mit Her-
stellung eines orts- und landschaftsvertraglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRRen-
bereich. Eine Eingrinung ist bereits teilweise im Westen des Planungsgebiets vorhanden.
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Dieser Gehotlzbestand wird erhalten und durch die Ausweisung weiterer Eingrinungsflachen
im Bereich der Anlage fir die Betreuung von Kindern, der Feuerwehrwache sowie der WA-
Flachen erganzt.

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf wird
gemal des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® ermittelt.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die
Belange des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt" zu bertick-
sichtigen.

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg (i. d. F. v. 20.11.2007), der
Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Minchen (RP 14), die fur das Planungsvorhaben relevant sind,
sind in der Begrindung dargestellt (vgl. C) 4).

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der nordliche Planungsbereich bereits als Wohnbau-
flache mit Larmschutzmalnahmen dargestellt. Bei weiten Teilen hingegen handelt es sich um
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der sidliche Teil des Planungsumgriffs wird durch die
Ausweisung einer Flache fir Gemeinbedarf mit einer geplanten Schule und einer Feuerwehr-
wache definiert. Folglich stimmt das geplante Vorhaben nicht mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes tiberein und es ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich.

1.3.3 Schutzgebiete

Der Planungsumgriff befindet sich abseits jeglicher Schutzgebiete. Es werden weder Trink-
wasserschutzgebiete, noch Okoflachenkataster, Naturschutzgebiete, Naturparks oder Natio-
nalparks beruhrt. Vogelschutzgebiete, Fauna-Flora-Habitat-Gebiete oder Biotope sind eben-
falls nicht von den Planungen betroffen. Weiter bleiben etwaige Landschaftsschutzgebiete
oder Biosphéarenreservate unberihrt.

1.3.4 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sowie in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Bau-
und Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler.
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2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten und werden
daher im Weiteren nicht weiter betrachtet:

- Art und Menge an Strahlung: Das ermdglichte Vorhaben lasst keine relevanten Auswir-
kungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abféalle auszugehen. Die ordnungsgemaliie Entsorgung
der hinzukommenden h&uslichen Abfalle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit dem ermdéglichten Vor-
haben nicht in erhdhtem MalRe verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen: Es sind derzeit keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt,
die durch eine Kumulierung der Auswirkungen zu weiteren Auswirkungen fuhren wur-
den.

- Eingesetzte Techniken und Stoffe: Es werden voraussichtlich nur allgemein haufig ver-
wendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet charakterisiert sich durch eine strukturarme offene (Acker-)Feldflur und befindet
sich in keinem Schutzgebiet oder Naturpark. Auch sind innerhalb sowie im ndheren Umfeld des
Vorhabengebietes keine Biotope nach amtlicher Biotopkartierung vorhanden. Das Plangebiet
wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt, im Nordosten fihrt die ,Dorfstral3e*
und im Suden die ,Sportplatzstrae® in unmittelbarer Nahe am Plangebiet vorbei. Gewasser oder
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Graben sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden. Nérdlich an den Planungsumgriff an-
grenzend befindet sich eine Versickerungsgrube zum Sammeln von Niederschlagswasser.

Aufgrund der Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, Wohnbebauung im
Osten und Siden sowie die direkt anschlieRende ,Dorfstralle” und ,Sportplatzstrale“ kann fir
die recht stérempfindliche Arten Kiebitz und Feldlerche zum jetzigen Kenntnisstand davon aus-
gegangen werden, dass ein Brutvorkommen dieser Arten im Plangebiet nicht anzunehmen ist.
Hierzu erfolgte eine Bewertung durch den Landschaftsarchitekten Gustav Herzog im Mai 2023.

Wachtel und Rebhuhn sind toleranter als Kiebitz oder Feldlerche. Aufgrund der intensiven
Ackernutzung ist aber auch flr diese Arten davon auszugehen, dass das Plangebiet keinen opti-
malen Lebensraum darstellt.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Baubedingt erfolgt eine Schadigung der vorhandenen Vegetationsdecke. Aul3erdem ist wéah-
rend der Bauzeit mit erhdhten Schall- und Lichtemissionen sowie stofflichen Emissionen zu
rechnen. Dies kann bei larmempfindlichen Arten zu temporaren Stérungen fuhren.

Anlagebedingt:

Durch die Bodenversiegelung gehen Lebensraume fur Offenlandarten verloren. Nach derzei-
tigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die Ackerflache aufgrund ihrer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe Wertigkeit als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
aufweist. Des Weiteren wird im Zuge der Planung durch die Neupflanzung von Baumen und
Strduchern der Strukturreichtum im Vergleich zum Ausgangszustand erhoht.

Bewertung:

Die biologische Vielfalt ist aufgrund der derzeitigen Nutzung und der fehlenden unterschied-
lichen Lebensraumstrukturen als gering einzustufen. Es ist folglich davon auszugehen, dass
das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna hat. Nach
derzeitigem Kenntnisstand ist daher insgesamt von einer geringen Erheblichkeit der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen auszugehen. Die Biologische Vielfalt wird
durch die GrinmalRRnahmen und Schaffung von Lebensraumen sogar erhéht, wodurch eine
Aufwertung und somit eine positive Auswirkung auf die Biodiversitat erwartet werden kann.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

GemalR der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt er-
streckt sich tiber den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West*
folgender Bodentyp:

e Vorherrschend 64 c: Fast ausschliel3lich kalkhaltiger Anmoorgley aus Schluff bis
Lehm (Flussmergel) Gber Carbonatsandkies (Schotter), gering verbreitet aus
Talsediment.
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e Im sudlichen Teil 73 c: Vorherrschend Anmoorgley und humusreicher Gley, ge-
ring verbreitet Niedermoorgley aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten
aus Ton (Talsediment)

Die Geologische Einheit bildet Schmelzwasserschotter, hochwirmzeitlich (Niederterrasse 1);
Die Gesteinsbeschreibung beinhaltet Kies, wechselnd sandig, steinig, z. T. schwach schluffig.
Es ist daher von einer guten Sickereignung des Bodens auszugehen. Ein Bodengutachten ist
nicht vorhanden, wird aber vor jeder Baumaflhahme den Bauherren empfohlen.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Eine Uberbauung der Flache liegt noch
nicht vor.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Durch Abtragungen und Aufschittungen sind Erdbewegungen zu erwarten. Wahrend der
Bauphase wird durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustelleneinrichtungen und La-
gerplatzen Boden verdichtet.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt erhdht sich der Versiegelungsgrad durch das neue Wohngebiet und die neuen
Gemeinbedarfsflachen gegentber der jetzigen Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Fla-
che. Durch Festsetzungen werden im Bebauungsplan die negativen Auswirkungen von Ver-
siegelung minimiert (Verwendung von versickerungsfahigen Belagen, Reduzierung der zulas-
sigen Grundflache, etc). Dingeeintrage durch die Landwirtschaft bleiben zukiinftig aufgrund
der Nutzungsénderung aus.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden
auszugehen.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Durch die Neuausweisung von ca. 1,03 ha Bauflache gehen Flachen der Landwirtschaft zu
Gunsten der Siedlungsentwicklung verloren. Fiur den Naturhaushalt sind die Flachen, mit Aus-
nahme der negativen Auswirkungen der Flachenversiegelung, von geringer Bedeutung.

Auswirkungen:

Baubedingt:
Es liegen keine baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache vor.
Anlagebedingt:

Als unbebaute Flache mit landwirtschaftlicher Ackernutzung kommt der Flache aufgrund ihres
geringen Entwicklungspotenzials fur Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung zu. Der
Projektstandort befindet sich am westlichen Ortsrand der Siedlung Malching. Im Standortum-
feld befinden sich weitere Wohnbau-, Gemeinbedarfs- und Dorfgebietsflachen. Aufgrund
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mangelnder Alternativstandorte sowie fehlender Flachenverfligbarkeiten zeigt die Flache eine
hohe Standorteignung fir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung.

Bewertung:

Es ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache
auszugehen.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet liegt laut dem Bayerischen Landesamt fur Umwelt aul3erhalb gefahrdeter
Hochwassergefahrenflachen, Wasserschutzgebiete sowie wasserwirtschaftlicher Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete. Auch befinden sich im Vorhabengebiet keine Gewéasser. Aufgrund der
ebenen Gelandestruktur ist zudem nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung durch wildab-
flieBendes Wasser zu rechnen. Noérdlich an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich
eine Ausgleichsflache fur den bestehenden Bebauungsplan ,Malching-West“, die als Versi-
ckerungsgrube fir Niederschlagswasser genutzt wird. Die Planungen werden hierdurch je-
doch nicht tangiert.

Aufgrund der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist u.a. von Stickstoffanrei-
cherungen im Grundwasser durch Dingeeintradge auszugehen.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellen-
einrichtungen und Lagerplatzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Rickhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit die Grundwasserneubildung.

Anlagebedingt:

Die zulassige Flachenversiegelung im Plangebiet fuhrt zu einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung verbunden mit einer Erhéhung des Oberflachenabflusses. Der Untergrund im
Plangebiet weist gemaR der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
aufgrund von Kiesvorkommen eine gute Durchlassigkeit auf. So kann eine Versickerung von
unverschmutztem Niederschlagswasser im gesamten Plangebiet stattfinden. Allerdings wird
mit hoch anstehenden Grundwasserverhaltnissen gerechnet. Demgegeniber tragen die Fest-
setzungen zu einer Verminderung des Oberflachenabflusses bei.

Eine mogliche Grundwasserbelastung durch Dingeeintrage bleibt mit Durchfihrung der Pla-
nung aufgrund der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung aus.

Bewertung:

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Wasser auszugehen.
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2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet weist keine groRen Hohenunterschiede auf und wird derzeit als Ackerflache
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die landwirtschaftliche Flache dient infolge der nachtlichen
schnellen Abkihlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effekten fir die Umgebung.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung kdnnen phasenweise geruchsbelastigende Immissio-
nen von den Flachen in das Siedlungsgebiet gelangen. Die Flache hat eine nur geringe Be-
deutung fur das Schutzgut Klima / Luft.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Anlagebedingt:

Die durch das Planvorhaben zulassige Flachenversiegelung tragt zu klimatischen Aufhei-
zungseffekten bei. Diese kdnnen durch die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Ein- und
Durchgriinung gemindert werden. Zudem befindet sich der Standort im landlichen Umfeld,
wodurch von keiner relevanten Belastung flr das Lokalklima auszugehen ist.

Bewertung:

Es ist insgesamt mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima
und Luft auszugehen.

2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Emissionen gehen derzeit vor allem von der viel befahrenen Bahnstrecke, aber auch der land-
wirtschaftlichen Nutzung innerhalb des Plangebietes sowie von der im Osten angrenzenden
,Dorfstralle“ und der stdlichen ,Sportplatzstralle“ aus.

Innerhalb des Planungsumgriffs sind keine Einrichtungen fur die Freizeit- und Erholungsnut-
zung vorhanden. Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich an die ,Sportplatzstralle” an-
grenzend das Sportgelande des SC Malching e. V.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es zu vermehrtem Verkehrsaufkommen sowie Licht-, Larm- und
stofflichen Emissionen kommen, die kurzzeitig die Wohn- und Erholungsfunktionen in den
angrenzenden Wohngebieten beeintrachtigen kdnnen. Diese sind jedoch nur temporar.
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Anlagebedingt:

Durch die Ausweisung des neuen Wohngebiets entsteht zusatzlicher Wohnraum. Dadurch
wird dem bestehenden Wohnraummangel u. a. auch der ortsanséassigen Bevélkerung entge-
gengewirkt.

Durch den geplanten Bau der Anlage fir die Betreuung von Kindern wird der Mangel an Kin-
dertagesstattenplatzen verringert.

Der geplante Bau der Feuerwehrwache ist aus sicherheitstechnischen Griinden notwendig,
da die bestehende Feuerwehrwache bereits veraltet ist und somit nicht den aktuellen Stan-
dards entspricht.

Bewertung:

Hinsichtlich der L&rm-, Licht- und stofflichen Immissionen ist von Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) auszugehen.

Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen, sondern
durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum sowie dem Bau einer Anlage flr die Be-
treuung von Kindern und einer Feuerwehrwache sogar eher positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch, Gesundheit und Erholung hat.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Der Bereich des Bebauungsplans ist dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten und der Untereinheit ,Firstenfeldbrucker Hugelland“ zuzuordnen. Cha-
rakteristisch sind die flachwellige Rissmoranenlandschaft, der deutlich héhere Wald- und
Grinlandanteil im Vergleich zu den westlich angrenzenden Landsberger Platten und die vor-
herrschende ackerbauliche Nutzung. Das Plangebiet selbst befindet sich auf einem Ackerland
am westlichen Ortsrand der Ortschaft Malching. Der Geltungsbereich liegt fernab jeglicher
Naturparks, Landschaftsschutzgebiete oder Biospharenreservate.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Die externe Erschliel3ung erfolgt von Osten Uber die bestehende Dorfstraf3e und von Suden
Uber die bestehende SportplatzstraRe. Fur die Zufahrt zu den geplanten Grundstiicken des
WA sowie der Freiwilligen Feuerwehr werden neue Wege und Stral3en hergestellt.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt wird das Gebiet durch die geplante Wohnbebauung iiberpragt. Die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans dient der Ortsabrundung mit Herstellung eines orts- und land-
schaftsvertraglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRenbereich. Die geplanten west-
lichen Heckenpflanzungen grenzen das Bauvorhaben optisch von der landwirtschaftlichen
Flache ab, wodurch dieses keinen negativen Einfluss auf das bestehende Landschaftsbild
hat. Der Ortsbildcharakter soll aus stadtebaulicher Sicht erhalten bleiben und zugleich soll
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hierdurch eine zeitgeméafle Anpassung an die Folgen des demographischen Wandels erfol-
gen.

Bewertung:
Da das Planvorhaben zur Ortsabrundung und zur Herstellung eines orts- und landschaftsver-

traglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRenbereich beitragt, ist von Auswirkungen
mit einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Landschaft auszugehen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind. Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler im Plangebiet oder
im direkten Umfeld.

Auswirkungen und Bewertung:

Das Planvorhaben hat somit keine Bedeutung fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter.

29 Wechselwirkungen der Schutzgiter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kénnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundére Effekte und Summa-
tionswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden, Flache und
Wasser, da durch die Versiegelung Bodenfunktionen verloren gehen kénnen, Flache bean-
sprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestort wird. Durch die Planung wer-
den aber auch positive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bewirkt. So tragen
beispielsweise die Pflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehdlzen, die Verwen-
dung von versickerungsfahigen Materialien oder die flachensparende Bauweise durch mini-
mierte Grundflache zu einer Begtinstigung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Biologische
Vielfalt (Steigerung der Biodiversitat), Schutzgut Flache und Boden (Geringhaltung des Ver-
siegelungsgrads) sowie des Schutzgutes Wassers (Verringerung des Oberflachenabflusses)
bei.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE%)

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flache weiterhin intensiv
landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt werden wirde. Der Dingeeintrag und die Gefahr
einer mdglichen Belastung des Grundwassers blieben erhalten. Die Bebauung mit sieben
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Wohngrundstiicken sowie einer Anlage fur die Betreuung von Kindern und einer Feuerwehr-
wache und die damit einhergehende Versiegelung des Bodens wirde jedoch unterbleiben.

Eine Ortsabrundung mit Herstellung eines orts- und landschaftsvertraglichen Ubergangs zwi-
schen Bebauung und AulRenbereich wirde ebenfalls unterbleiben. Die geplanten Bauprojekte
wirden aufgrund der bestehenden Nachfrage an Wohnraum dann vermutlich an anderer
Stelle entstehen. Je nach Standortwahl wéren die Auswirkungen auf die Schutzguter, insbe-
sondere das Landschaftsbild, vermutlich héher.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

- Neupflanzung von standortgerechten, klimaangepassten Gehdlzen

- Dachbegrinung

- Fassadenbegriinung

- Insektenschonende AulRenbeleuchtung

- Nachhaltige Stellplatzregelung (je 6 Stellplatze 1 Baum)
Schutzgut Boden und Flache

- Flachensparende Bauweise durch minimierte Grundflache

- Private Hof- und Verkehrsflachen missen wasserdurchléssig gestaltet werden

- Einfriedungen mit einem Abstand von mind. 15 cm zwischen Zaununterkante und Ge-
landeoberkante zwischen den Parzellen und am Ortsrand

- Herstellung von Versickerungs- und Pufferflachen und der damit zusammenhangenden
positiven Auswirkungen auf das Kleinklima und die Grundwasserneubildungsrate

Schutzgut Wasser
- Private Hof- und Verkehrsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien
Schutzgut Klima / Luft

- Intensive Durchgriinung durch Neupflanzung von standortgerechten, klimaangepassten
Gehdlzen

- Flachensparende Bauweise durch minimierte Grundflache
Schutzgut Landschaftsbild

- Ortsrandeingrinungsmal3inahmen

OPLA — Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 18.04.2024 Seite 34 von 39



GEMEINDE MAISACH ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West* D) Umweltbericht

4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Nach 8§ l1la (3) Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im Rahmen der Abwa-
gung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2003), im Rahmen des jeweiligen Bebau-
ungsplanes ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die Auswirkungen auf die Schutzguter Arten und Lebensraume sind aus-
zugleichen.

Die vorgesehene Freiflachengestaltung — griinordnerische Festsetzungen (unter 4.1 genannt)
— beinhalten vielfaltige Malinahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffes. Da-
bei werden positive Effekte fir Natur und Landschaft generiert.

Berechnung Ausgleich

Der Ausgleichsbedarf wird anhand der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft von 2003 ermittelt. Nach Abbildung 7, Matrix zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren erfolgt eine Einordnung in Kategorie | (Gebiete geringer Bedeu-
tung) und Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ >0,35). Bei Beeintrachti-
gungsintensitat Al ist ein Kompensationsfaktor von 0,3-0,6 zu berechnen. In der Ausgleichs-
berechnung wird ein Mittelwert von 0,45 ((0,3+0,6) / 2) verwendet.

. . m*
Flache Kompensationsfaktor e sl faa ettt
10.256 0,45 4.615
Summe des Ausgleichsbedarfs in Quadratmetern 4.615

Tabelle 1: Berechnung Ausgleich
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AusgleichsmalRnahmen

Abbildung 8: Externe Ausgleichsflache auf der Flurnummer 364 (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung), o. M.

Fiir die Kompensation des Eingriffs durch die 2. Anderung des Bebauungsplans sind fur den
Ausgleich Flachen in Hohe von ca. 4.615 m2 bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt extern auf einer Teilflache der Flurnummer 364, Gemarkung Malching,
Gemeinde Maisach.

Die Flurnummer 364, Gemarkung Malching, Gemeinde Maisach umfasst eine Flache von ins-
gesamt 8.980 m2. Auf der Flache befindet sich derzeit im Norden ein Wald, im Siden ein
Biotop mit Feldgehdélzen, und mittig ein Intensivgriinland. Die Feldgehdlze und der Wald sol-
len erhalten bleiben. Fir die Ausgleichsmalinahmen steht eine Flache von ca. 6.830 m2 zur
Verflgung. Die Gemeinde wird die gemeindeeigenen Grundsticke fir die im Bebauungsplan
beschriebenen MaRnahmen auf den dort benannten Flurstucken zur Verfuigung stellen.

Auf dem derzeitigen Intensivgrinland werden Waldmantel, frischer bis maRig trockener
Standorte (1.800 m?), Feldgehtlze mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten,

mittlere Auspragung (300 m?) und artenrarmes-Extensivgritland artenreiches Grunland (4.730

m2) angelegt.

Insgesamt umfasst die Ausgleichsflache eine Flache von 6.830 m2. Fir die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Malching-West“ werden 4.615 m? vorgesehen. 1.020 m2 werden fir den
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Ausgleichsbedarf des Schul- und Sportparks im Ortsteil Gerlinden benétigt. Die verbleiben-
den 1.195 m2 kénnen als Okokontoflache fur die Gemeinde Maisach angelegt werden.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Laufe des Planungsprozesses wurden verschiedene Varianten und Gebaudeanordnungen
gepruft. Letztlich kénnen bei dem vorliegenden Entwurf die geplanten Bebauungen flachen-
sparend angeordnet und erschlossen werden.

Die unter D) 2. genannten Auswirkungen wirden in ahnlicher Art und Weise auch an anderen
Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch die vorgesehenen
Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen verhaltnism&Rig niedrig.

6. MONITORING

Die Gemeinde Maisach Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen
die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung sind auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und / oder Malinahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen geméaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung der 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West“ entstanden, eigener Erhebungen vor Ort so-
wie der Literatur der Ubergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fur die Eingriffsrege-
lung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Natur-
raumliche Gliederung Bayerns
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- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Gemeinde Maisach

- Regionaler Planungsverband Munchen: Regionalplan Region Miunchen (RP 14) in der
Fassung vom 01.04.2019

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- Wiesenbriterkartierung: G. Herzog Landschaftsarchitekt BYAK, vom 08.05.2023
- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Berlcksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen / Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdrden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Das geplante Vorhaben umfasst am westlichen Ortsrand der Gemarkung Malching in der Ge-
meinde Maisach auf einer Flache von ca. 1,03 ha den Bau eines neuen Wohngebiets mit
sieben Parzellen sowie die Errichtung einer Anlage fir die Betreuung von Kindern und einer
Feuerwehrwache. Zum einen wird dadurch dem Mangel an bestehenden Wohnraum- und
Kindertagesstattenplatz entgegengewirkt, zum anderen eine sicherheitstechnisch notwendige
und zeitgemale Feuerwehrwache zum Schutz der Bevolkerung gesichert. Der Ortsbildcha-
rakter soll wahrend der gesamten Umsetzung bewahrt bleiben. Die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans dient zudem der Ortsabrundung mit Herstellung eines orts- und landschaftsver-
traglichen Ubergangs zwischen Bebauung und AuRRenbereich.

Um den zu erwartenden Eingriff beurteilen zu kénnen, wurden die moglichen Umweltauswir-
kungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden, Flache, Wasser, Klima / Luft, Mensch, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter be-
wertet.

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ergibt, dass fur
das Schutzgut Boden Auswirkungen mit einer mittleren Erheblichkeit zu erwarten sind, fur die
anderen Schutzgiter jedoch lediglich Beeintrachtigungen geringer Erheblichkeit gegeben
sind. Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch das Planvorhaben nicht betroffen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt extern auf einer Teilflache der Flurnummer 364.

Abschliel3end lasst sich feststellen, dass durch die Planung keine erheblichen Beeintréachti-
gungen zu erwarten sind.
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GEMEINDE MAISACH ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplans ,Malching-West* D) Umweltbericht

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
guter:

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkung

Boden | Witlere Erhebiichkei
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