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1. Anlass und Ziel der Planung

Im Gebiet des Ortsteils Griinbach besteht dringender Bedarf fiir ein neues Feuer-
wehrhaus, in dem Fahrzeug und Geréatschaften der freiwilligen Feuerwehr unterge-
bracht werden sollen. Das bestehende Gebaude im Ortskern ist nicht mehr zeitge-
malf3, zu klein und verkehrlich ungiinstig gelegen. Daneben sieht sich auch die Ge-
meinde Bockhorn einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum ausgesetzt. Au3er-
dem sind immer wieder Flachen fir kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe ge-
sucht.

Ausgangspunkt der Uberlegungen zur Deckung des Bedarfs sind die gemeindeeige-
nen Flachen und ein Grundsttick in privatem Eigentum an der Bundesstral3e, das in
Lage/ Anbindung an das Stral3ennetz und GréR3e fiir die Unterbringung des Feuer-
wehrhauses gut geeignet erscheint. Andere ausreichend bemessene und erschlos-
sene Flachen stehen derzeit nicht zur Verfligung. Auf die Bauflachen-Potenzialermitt-
lung des in der jungeren Vergangenheit neu aufgestellten Flachennutzungsplans wird
insoweit verwiesen.

Derzeit ist die gemeindeeigene Flache zwar im Flachennutzungsplan der Gemeinde
bereits als Bauflache dargestellt, planungsrechtlich gréRtenteils jedoch als Aul3enbe-
reich nach § 35 BauGB einzustufen, sodass die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich ist. Gleiches gilt fir drei bisher nicht erschlossene Grundstlicke
westlich der bestehenden Bebauung. Daneben kénnen zwei bereits in Teilen bebaute
Grundstticke, die in privatem Besitz sind und fiir die ein nicht unerhebliches Nachver-
dichtungspotenzial besteht, einbezogen werden, um die weitere Entwicklung fur die
Eigentiimer abzusichern und in geordnete Bahnen zu lenken.

Um jedoch eine langfristig sinnvolle Entwicklung des Ortsteils Griinbach sicherzustel-
len, hat die Gemeinde zunachst ein stadtebauliches Gesamtkonzept fir den ge-
samten Bereich zwischen Schloss und Bundesstralie erarbeitet, das als Orientie-
rung fir die weitere Entwicklung dienen soll (s. Kap. 2).

Abb. 1 Luftbild mit Parzellarkarte, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungs-
verwaltung
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2. Stadtebauliches Konzept

Ein wesentlicher Aspekt der Entwicklung des Ortsteils ist die Nachnutzung des pri-
vaten Schlosses, in dem bis 1999 das Bundesinstitut fir Pflanzengenetik unterge-
bracht war. Im Anschluss an das Schloss befinden sich gréfRere mindergenutzte,
ehemals institutsbezogene landwirtschaftliche Nebengebaude, westlich derer
ein kleiner, mit umfangreichem Gehdlzbestand bewachsener Gelandesprung zur
freien Feldflur Gberleitet. Eine Wohnnutzung scheidet fir das Schloss selbst zwar aus;
Impulse fur eine adaquate Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz
konnen jedoch durch eine Entwicklung der angrenzenden brachliegenden Flachen
generiert werden.

Fur den zentralen Bereich von Griinbach waren daher Uberlegungen anzustellen, wie
der Bereich zwischen Schloss und Bundesstral3e im Ganzen entwickelt werden kann,
um Dorfkern und Schloss in angepasster Form aufzuwerten.

Wrschaftram gt
Mincen 1280200

Abb. 2 erstes Gesamtkonzept fuir den Bereich zwischen Bundesstrale und Schloss sowie Schule/
Kindergarten, stadtraumliche Verbindungen, ohne MaRstab

Das Konzept sieht eine Verbindung zwischen Schloss und Bundesstral3e vor. Der vor
dem Schloss und der Brauereigaststatte durch behutsam zu ergdnzende Bebauung
entstehende Platz soll den linearen StraBenraum brechen und Aufenthaltsmdglich-
keiten schaffen, die der Besonderheit des Gebaudebestandes Rechnung tragen. Von
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diesem Platz aus soll eine nicht-linear gefuhrte Verbindung sowohl an die Bun-
destral3e als auch Richtung Kirche, Schule und Kindergarten erfolgen. Die neu zu
schaffenden Strukturen sollen dabei auch im Grundriss keine Dominanz entfalten,
sondern die dorfliche Struktur des Handwerkerdorfes Griinbach weiterentwickeln.
Von Bedeutung ist ferner die Erhaltung des Vegetationsbestandes in Form von zwei
machtigen Ulmen und des Bewuchses der Hangkante.

Fir das in privater Hand befindliche Umfeld des Schlosses besteht noch weiterer Be-
ratungsbedarf; fur den nordlich anschlieRenden Teil bis zur Bundesstral3e, auf wel-
chen die Gemeinde groRtenteils Zugriff hat, mdchte sie jedoch nun in einem ersten
Bauabschnitt — abgestimmt auf das Gesamtkonzept — Baurecht fur das bendtigte
Feuerwehrhaus (Gemeinbedarf) sowie Wohn- und Gewerbenutzungen schaffen.
Fur den Bereich an der Bundesstraf3e sind Feuerwehr und gewerbliche/ gemischte
Nutzungen vorgesehen, die eine geringere Empfindlichkeit gegentiber Immissionen
haben, der sldliche angrenzende Bereich soll Wohnnutzungen vorbehalten bleiben.

Der zunachst zu realisierende 1. Bauabschnitt umfasst den Bereich zwischen Bun-
desstraflie 388 (Benno-Scharl-Stral3e) im Norden, der Graf-Seinsheim-Straf3e im Os-
ten und dem einzeln gelegenen, bestehenden Anwesen Benno-Scharl-Stral3e 6/6a
im Westen. Der siidlich davon befindliche Bereich der Scheunengebaude unmittelbar
gegeniuber dem Schloss soll in einem weiteren Bauabschnitt Gberplant werden, mit
dem dann auch eine Verbindung zwischen Bundesstral3e und Graf-Seinsheim-Stral3e
erfolgen wird, um die Nachteile der zunachst notwendigen Stich-ErschlieRung aufzu-
heben.

O)(

S
& 1
S \49‘,'9,/)&
9

Abb. 3 Lage des Plangebietes, Bauabschnitte und vorgesehene Art der Nutzung, ohne Maf3stab,
Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplanung

Den Erfordernissen der Raumordnung wird Rechnung getragen: Die neue Siedlungs-
flache schliel3t an die bestehende Bebauung an und ist im Flachennutzungsplan be-
reits als Bauflache dargestellt (s.u.). Es ist insofern nicht davon auszugehen, dass die
Neuausweisung einer Zersiedelung der Landschaft Vorschub im Sinne LEP 3.3 leis-
tet. Der vorhandene Bedarf kann nicht durch Mal3hahmen der Innenentwicklung ge-
deckt werden, da geeignete Flachen nicht zur Verfligung stehen (vgl. LEP 3.2 (2)).
Die Einbeziehung nachverdichtbarer Bestandsflachen tragt zur Innenentwicklung und
Flachensparsamkeit bei.

Vor der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen hat die
Gemeinde gepruft, welche Mdglichkeiten der Entwicklung im Ortsteil Griinbach ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung bestehen (s. Abschnitt 3.6).

Die Entstehung unzulassiger Einzelhandelsagglomerationen ist aus mehreren Grin-
den nicht zu befiirchten: die Grundstiicke im Mischgebiet stehen Gberwiegend im Be-
sitz der Gemeinde und werden von dieser an Bauwerber veraufRert. Die Struktur und
GroRe der Flachen ist fur grof3e Einzelhandelsflachen nicht geeignet.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan in der Fassung vom 07.12.2017 stellt fir den Be-
reich sidlich der BundesstralRe grof3tenteils ein Mischgebiet dar. Die Bestandsbebau-
ung westlich der Graf-Seinsheim-Stral3e und die unmittelbar anschliel3enden Flachen
sind als Wohnbauflache dargestellit.

Das fir die Feuerwehr vorgesehene Areal liegt in der als Mischgebiet dargestellten
Flache. Eine besondere Darstellung als Gemeinbedarfsflache ist nicht vorhanden.
Auch die sudlich angrenzende unbebaute Flache ist als Mischgebiet dargestellt. Die
Gemeinde nutzt den ihr bei der weiteren Ausgestaltung der Bebauungsplane zur Ver-
figung stehenden Spielraum, ohne die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
fur den engeren Bereich des Bebauungsplans anzutasten. Im Flachennutzungsplan
werden Uberwiegend Mischgebietsflachen dargestellt, im Bebauungsplan werden ei-
nige Flachen, die an Allgemeine Wohngebiete angrenzen, dagegen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) Uberplant. Dies betrifft den tatséchlich mit Wohngebauden bebau-
ten Bereich unmittelbar an der Graf-Seinsheim-Str. (betrifft Teilflachen der Flurstiicke
149/3 und 149/2) sowie Flachen zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet an der Graf-
Seinsheim-StralRe und dem bestehenden Wohnhaus Benno-Scharl-Str. 6/ 6a (betrifft
FI.Nr. 5, 5/4 und 144/1). Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes auf einem
verhéltnismafig kleinen Teil einer im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten
Bauflache wird als mit § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vereinbar angesehen, da der Bebau-
ungsplan die inzwischen eingetretene stadtebauliche Entwicklung zu einem fakti-
schen allgemeinen Wohngebiet aufgreift. Sowohl die Bebauung westlich der Graf-
Seinsheim-Str. als auch das Anwesen Benno-Scharl-Str. 6/ 6a ist durch Wohnnut-
zung gekennzeichnet.

Die sich aus dem Gesamtkonzept ergebende Art der baulichen Nutzung weicht nur
geringfugig von den Darstellungen ab. Dies stellt nach Ansicht der Gemeinde keine
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3.3

Verletzung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB dar, sodass die Einlei-
tung eines Anderungsverfahrens entbehrlich ist.

Bei der angedachten Weiterentwicklung des Baugebietes nach Siiden (BA 1) werden
vor diesem Hintergrund Uberlegungen zur weiteren stadtebaulichen Zielsetzung an-
gestellt und der FlAchennutzungsplan einer kritischen Revision unterzogen werden
mussen.

Abb. 4  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebietes, ohne Mal3stab

Bebauungsplane und Satzungen, bestehendes Baurecht

Rechtsverbindliche Bebauungsplane bestehen fir das Plangebiet nicht.

Das bestehende Baurecht richtet sich flr den straf3enseitigen, bebauten Teil der
Grundstiicke an der Graf-Seinsheim-StralRe nach § 34 BauGB. Das einzelne Ge-
baude auf FI.Nr. 144 ist nicht geeignet, den Ubrigen, westlichen unbebauten Teil des
Gebietes entsprechend zu préagen. Dieser ist demnach nach § 35 BauGB zu beurtei-
len, sodass hier bisher ein grundséatzliches Bauverbot bestimmend ist.

Die Grundstiicke an der Graf-Seinsheim-Strafe sind in verkehrlicher und technischer
Hinsicht voll erschlossen, das fur die Feuerwehr vorgesehene Areal ist Uber die
Benno-Scharl-Stral3e erschlieRbar. Der tbrige Bereich bedarf einer neuen Erschlie-
Bung, die zunéchst von der BundesstralRe aus erfolgt (und mit dem zweiten Bauab-
schnitt bis an die Graf-Seinsheim-StrafRe durchgebunden werden kann).

Die Gemeinde verfugt tiber eine Stellplatzsatzung (Satzung Gber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen und deren Ablosung der Gemeinde Bockhorn, derzeitige
Fassung vom 14.09.2021), die im Wesentlichen zwei Stellplatze pro Wohneinheit vor-
schreibt. Flachen vor Garagen werden nicht als Stellplatz gewertet.

Daneben gilt die Werbeanlagensatzung (Satzung tber besondere Anforderungen
an Werbeanlagen der Gemeinde Bockhorn, derzeitige Fassung vom 20.04.2011).

Ferner besteht eine Entwasserungssatzung, welche Zisternen zur Pufferung des
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3.4

3.5

3.6

Niederschlagswassers vorschreibt.

Stadtebauliche Rahmenplane

Uber die in Kap. 2 genannten Uberlegungen hinaus bestehen keine einschlagigen
stadtebaulichen Rahmenplane und Konzepte.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Konkrete Fachplanungen fur das gegenstandliche Plangebiet sind bisher nicht be-
kannt. Einschlagige fachrechtliche Restriktionen werden in Kap. 4 erortert.

Bodenschutz

besondere Anforderungen des 8la Abs.2 BauGB

Zu den Anforderungen an das Flachenspargebot ist zunéchst darauf zu verweisen,
dass vorrangiger Bedarf fir die Neuerrichtung der Feuerwehr besteht (s. Kap. 1).
Um eine geeignete Flache in gut erschlossener Lage verfugbar zu machen, hat die
Gemeinde einen Grundsttickstausch vorgenommen, der ihr das Eigentum an dem an
der Bundesstrale gelegenen Grundstiick sichert und im Gegenzug geeignete
Tauschflachen, die bisher in ihrem Eigentum standen, mit Baurecht ausgestattet. In-
sofern stehen die neu in Anspruch genommenen Flachen mit dem Bedarf fiir die Feu-
erwehr in direkter Verbindung. (Eine direkte Inanspruchnahme dieser Flachen fir die
Feuerwehr verbot sich aufgrund der besonderen ErschlieBungsanforderungen fir die
Gemeinbedarfsflache.) Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im
Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen vorgesehen und runden die Sied-
lungsflache von Griinbach sinnvoll ab; der Bedarf wird belegt durch zahlreiche Anfra-
gen nach Wohn- und Gewerbegrundstiicken.

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepriift, welche Mdglichkeiten der Entwicklung im Ortsteil
Griunbach insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Bauflachen-Po-
tenzialermittlung, die im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans erarbei-
tet wurde, kann insoweit herangezogen werden. Flurstiicke, die nach Einschatzung
der Verwaltung als Baullicke einzustufen sind und Flurstiicke, die ein Nachverdich-
tungspotenzial bieten wiirden und bei deren Eigentiimern Verkaufsbereitschaft be-
stehen, sind nicht in nennenswertem Umfang vorhanden. Im Ergebnis ist fiir diese
Grundstuicke aufgrund der privaten Bevorratung aktuell keine Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer gegeben bzw. kurzfristig keine (zusétzliche) bauliche Nutzung zu er-
warten. Fur die dringend bendtigte Feuerwehr bestehen dartber hinaus besondere
Anforderungen hinsichtlich der Gro3e und einer verkehrsgunstigen Lage/ Erschlie-
Bung.

Daraus resultiert, dass im Gemeindegebiet keine adaquaten Flachen zur Verfi-
gung stehen, die fir eine Entwicklung von Bauland wiedernutzbar gemacht werden
kénnten. Auch Méglichkeiten der Nachverdichtung bestehender Baugebiete oder an-
derer Malinahmen der Innenentwicklung, die eine nennenswerte Entwicklung zulas-
sen wirden, bestehen nicht. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die
Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher
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landwirtschaftlich genutzter Boden (hier: Grunland) — gedeckt werden. Diese Inan-
spruchnahme erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch
entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Die herangezogenen Flachen sind aufgrund der Bodenbevorratung der Gemeinde
verfugbar.

Uber stadtebauliche oder privatrechtliche Vertrage wird die Gemeinde Einfluss auf
die Umsetzung nehmen und der Spekulation entgegenwirken.

3.7 Verfahren, Auslegungsfrist

Eine Inanspruchnahme der verfahrensvereinfachenden Vorschriften nach
§ 13/13a BauGB kommt wegen des teilweise als Aul3enbereich einzustufenden Ge-
biets nicht in Betracht.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt.?

1 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fiir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteili-
gung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe Anzahl an
betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umféanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen
Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offentlichkeit sind
derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen
konnten.
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4.1

4.2

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet umfasst die von der Graf-Seinsheim-Stral3e erschlossenen Grundstu-
cke FI.Nr. 149/2, 149/3 und 149, die an die Bundesstral3e angrenzenden Grundstiicke
FI.Nr. 174/16, 149/17 (teilw.) und 148 sowie die sudlich bzw. westlich davon gelege-
nen Grundstiicke FI.Nr. 5, 5/4, 5/3 und 144/1. Daneben wird auch ein Randbereich
des Bundesstral3engrundstiicks FI.Nr. 174 einbezogen, um den Anschluss zu si-
chern.

Abb. 5 Plangebiet, ohne Malstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung

Zur hoher gelegenen BundesstralRe hin besteht eine Hohendifferenz von ein bis zwei
Metern, die in Form einer Boschung aufgefangen wird. Das gesamte Gelande fallt vor
allem im sudlichen Teilgebiet nach Osten hin ab. Der Héhenunterschied betragt 2 bis
max. 4 m auf eine Lange von rd. 60 m.

Nutzungen

Der westliche Ortskern des Ortsteils Grinbach ist ganz wesentlich durch die Anlage
des Schlosses am FulRe des Weiherberges gepragt. Der ndrdliche Teil der Anlage
beherbergt eine Brauerei und eine Gaststatte mit Biergarten. Nordlich davon bis zur
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Bundesstral3e befindet sich entlang der Graf-Seinsheim-StralRe Wohnbebauung, sid-
lich schlief3t sich der Dorfkern mit Maibaum und ehemaligem Wirtshaus und Kirche
sowie Schule und Kindergarten an.

Entlang der Bundesstral3e sind gemischte Nutzungen mit kleineren Handwerks-
und Dienstleistungsnutzungen vertreten.

Das eigentliche Plangebiet, das zwei nachverdichtbare Wohnhausgrundstiicke an
der Graf-Seinsheim-Stral3e einschlief3t, umfasst ansonsten das westlich der Wohn-
gebdude gelegene, extensiv genutzte Grinland. Ein einzelnes Wohngebdude
schlie3t den Ort nach Westen ab.

Das Raumgefiige entlang der Graf-Seinsheim-StralRe ist durch Aufweitungen und
divergierende Raumkanten gepréagt: die Fassade des Sudfligels des Schlosses mit
der Tordurchfahrt begrenzt den Straf3enraum, bevor die Raumkante nach Nordwes-
ten abknickt und sich zu einem Platz mit Kastanien und Biergarten aufweitet. Der Blick
nach Suden auf den Dorfplatz mit Maibaum wird durch das querstehende ehemalige
Wirtshaus aufgefangen, bevor die Stral3e nach Sudwesten abbiegt. Sudlich der Kir-
che begrenzt die ehemalige Backerei erneut eine Aufweitung mit anschlielender
Engstelle im StraBenraum. Diese nicht lineare/ nicht orthogonalen Strukturen machen
den besonderen Reiz der dorflichen Struktur aus.

Abb. 6 Raumgefiige/ ,Raumkanten*
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4.3

4.4

-

Abb. 8 Feuerwehrhaus Schulhaus, Kirche St. Andreas Platz sidlich der Kirche

Die Uberwiegend moderne Wohnbebauung an der nordlichen Graf-Seinsheim-
Stral3e ist dagegen durch Einzelgebaude ohne besondere Raumbildung gekenn-
zeichnet. Die Ortsdurchfahrt der B 388 ist analog zur tGiberwiegenden Verkehrsfunk-
tion ein ,beschleunigter Raum“ ohne besondere raumliche Qualitaten.

Historisch bedingt fehlen die ansonsten flir das Dorf typischen landwirtschaftlichen
Nutzungen in Griinbach. Eine Ausnahme bilden die Nebengebaude des ehemaligen
Bundesinstituts fur Pflanzengenetik.

Eigentumsverhéltnisse

Die als Grunland genutzten Flachen (FI.Nr. 144/1, 174/16 und 148) befinden sich im
Eigentum der Gemeinde.

Die mit Wohngebauden bestandenen Flurstiicke FI.Nr. 149/2 und 149/3 sowie die
sudlich, westlich und nérdlich davon gelegenen unbebauten Grundstiicke FI.Nr. 5,
5/4, 144/1 und 149 sind in privater Hand. Durch einen Grundstiickstausch kann die
Gemeinde das Eigentum an dem fir die Feuerwehr vorgesehenen Areal erlangen.

Erschliel3ung, Verkehr

Die auliere ErschlielBung verkehrlicher und technischer Art ist tGber die Benno-
Scharl-StralRe (B 388) und die Graf-Seinsheim-Stral3e gesichert.

Die festgelegte Ortsdurchfahrtsgrenze der Bundesstral3e liegt auf Hohe der Haus-
Nr. 1, sodass der Bereich des Plangebietes im ErschlieBungsbereich zu liegen
kommt. Bauverbots- und Baubeschrankungszonen kommen nicht zum Tragen.
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Abb. 9 Ortsdurchfahrt — Freie Strecke/ ErschlieBungsbereich in Griinbach, Quelle: BAYSIS, abge-
rufen am 16.07.2020

Uber die Bundesstralie erfolgt die Anbindung an das klassifizierte StraBennetz. Hier
erfolgt auch eine qualifizierte Anbindung an den OPNV (MVV-Regionalbuslinie 562
Erding (S-Bahn) — Taufkirchen (Vils), Mo-Fr angenédherter Stundentakt zwischen 6:00
(Ri. Erding)/ 7:30 (Ri. Taufkirchen) und 22:10/ 23:10 mit Verdichtungen zu den Haupt-
verkehrszeiten, Sa/ So etwa Zweistundentakt). Die Haltestelle ,,Grinbach® befindet
sich im Bereich der Einmundung der Graf-Seinsheim-Strafl3e und damit in fu3laufiger

Erreichbarkeit aus dem Plangebiet.

Hecken

200 m

Abb. 10 Linienflihrung der Regionalbuslinie 562 Erding — Taufkirchen (Vils) im Bereich Griinbach,
Quelle: Elektronische Fahrplanauskunft des MVV, abgerufen am 16.07.2020
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4.5

Die unbebauten Grundstiicke im Plangebiet sind derzeit noch nicht an die 6ffentliche
Wasserversorgung angeschlossen. Die fir die Bebauung vorgesehene Flache kann
Uber die beiden angrenzenden offentlichen StralRen verkehrlich und technisch er-
schlossen werden. Die Infrastruktur fur Wasserversorgung, Abwasser- und Ab-
fallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind
dort vorhanden. So soll die wassermafige ErschlieBung gem. Zweckverband zur
Wasserversorgung Erding-Ost mit einer Versorgungsleitung DN 100 PVC (ca. 165 m)
in der geplanten Verkehrsflache (Stichstral3e) erfolgen.

Die Ableitung des Abwassers erfolgt im Mischsystem.

Die neu herzustellende Anbindung an die Bundesstraf3e und die Ausfihrung des
Einmindungsbereichs wurde im Vorfeld von einem Fachplaner konzipiert mit dem
Staatlichen Bauamt abgestimmt.

Emissionen

von externen Emittenten verursachte Immissionen:

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen von ordnungsgemaler
Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen Praxis ausgehenden Larm, Ge-
ruchs- und Staubemissionen (auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr
abends und an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
-) l6sen fur den Anderungsbereich keine planungsbediirftigen Konflikte aus. Der
Anschluss einer Wohn- und Gewerbenutzung Uberfordert das allgemeine Riicksicht-
nahmegebot daher nicht.

Die Bestandsnutzungen an der Bundesstrale sind als grundséatzlich mischgebiets-
vertraglich und damit als nicht wesentlich stérend einzustufen. Von evt. benachbar-
ten Emittenten werden insofern keine Immissionen auf das Plangebiet erwartet, die
den Rahmen der Schutzbedurftigkeit des MI tberfordern.

Wohl aber sind die vom starken Verkehr auf der Bundesstralie ausgehenden Emis-
sionen flr das Plangebiet beachtlich. (Laut Bayerischem Stral3eninformationssystem
weist die Stral3e an der Zahlstelle 76389104, am 6stlichen Ortsrand gelegen, nach
der StrafRenverkehrszahlung 2015 einen dtv von 9.107 Kfz/24h auf, bei einem SV-
Anteil von 728 Fz.) Die Emissionen des Kfz-Verkehrs auf der Bundesstral3e schran-
ken die Nutzbarkeit der angrenzenden Grundstiicke ein und erfordern entsprechende
Schallschutzmaflinahmen. Im Rahmen eines Fachgutachtens wurden die Schallpe-
gel ermittelt und die vorgesehene Bebauung bewertet.? Die erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen werden in der Satzung festgesetzt.

Das Plangebiet liegt sowohl auRerhalb des Bauschutzbereichs des Flughafens Min-
chen als auch aufRerhalb der Zonen der fur den Flughafen Minchen festgelegten
Larmschutzbereiche. Bedenken (insbesondere) hinsichtlich des Schutzes vor Flug-
l&rm bestehen daher nicht.

von innergebietlichen Emittenten verursachte Immissionen

Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit keine Nutzungen, welche fir die zukinfti-
gen Nutzungen relevante Stoérungen erwarten lassen.

2 schalltechnische Untersuchung BOH-6057-01 / 6057-01_EO01, 09.09.2022, Ingenieurbiiro Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut
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4.6

4.7

4.7.1

Flora/ Fauna

Der grof3te Teil des Plangebietes ist derzeit als landwirtschaftliches Griinland genutzt
und ohne Gehdlzbestand. An der Bundesstral3e befinden sich im Bereich der Bo-
schung funf B&aume. Im rickwartigen Bereich der beiden einbezogenen bebauten
Grundstiicke befindet sich umfangreicher Gehélzbestand; in der nordwestlichsten
Ecke der FI.Nr. 5/3 steht (au3erhalb des Geltungsbereiches) eine groRere Birke.

Weitere pragnante Grunstrukturen finden sich am westlichen Rand des als zweitem
Bauabschnitt vorgesehenen Bereichs.

Im aktuellen Plangebiet und im angrenzenden Bereich sind weder kartierte und ge-
setzlich geschitzte Biotope, noch Schutzgebiete (LSG/ NSG/ FFH) oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile vorhanden. Nachstgelegenes geschiitztes Gebiet
ist der Laubmischwald auf dem Weiherberg oberhalb des Schlosses.

Legende

E Bictopkartierung (Flachland) |

-

Abb. 11  Biotopkartierung mit Biotop Nr. 7638-0156 ,Laubmischwaldbestand bei Griinbach”,Biotoptyp
Parks, Haine, Grinanlagen mit Baumbestand, Quelle: BayernAtlas, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, abgerufen am 16.07.2020

Eine detaillierte Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgt im Umweltbericht, Teil B
dieser Begriindung.

Boden

Bodenaufbau

Uber den Bodenaufbau im unmittelbaren Plangebiet liegen zwar keine gesicherten
Erkenntnisse vor. Aus Bauvorhaben aus der Nachbarschaft ergeben sich jedoch
keine Anhaltspunkte flr unzureichenden Baugrund oder sonstige Konflikte, die
eine vertiefte Untersuchung erfordern wirden.

Allerdings handelt es sich bei den in Anspruch genommenen unbebauten Flachen
nach Angaben des zustandigen Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten um
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4.7.2

4.7.3

4.8

48.1

Griunland mit Boden weit Uberdurchschnittlicher Qualitat. Die Ackerzahlen der tber-
planten Flachen liegen Uber den Durchschnittswert der Acker- und Griinlandzahlen
der Bodenschatzung des Landkreises Erding (vgl. ,Durchschnittswerte der Acker-
und Grunlandzahlen fur die bayerischen Landkreise® zur Anwendung der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV)). Um den Verlust dieser qualitativ hochwer-
tigen landwirtschaftlichen Flache zu minimieren, wird empfohlen, den Oberboden ab-
zutragen und auf ertragsarmeren Standorten zu verteilen.

Versickerungsfahigkeit

Aufgrund hoher Lehmanteile ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens begrenzt. Ge-
maf Entwasserungssatzung sind Zisternen zur Pufferung/ Abflussdrosselung des
Regenwassers vorgegeben. Fir den Bebauungsplan wird ein geméaRigtes Nutzungs-
malfd zugrunde gelegt, das dariiber hinaus die Unterbringung von Flachen fiur die
Regenwasserversickerung ermdglicht.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffullungen ableiten lassen.

Auch bei der zustandigen Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Erding sind keine
gefahrenverdéachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonstigen
Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf die Wirkungsbereiche Bo-
den — Mensch und Boden — Grundwasser in den Geltungsbereichen einwirken kon-
nen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Im Bereich der benachbarten als Baudenkmal gefiihrten Schlossanlage (s.u.) befin-
det sich das Bodendenkmal Nr. D-1-7638-0052 (Burgstall des hohen und spaten Mit-
telalters ("Burg Griinbach") und abgegangene Kapelle der friihen Neuzeit mit Kalva-
rienberg und Eremitei; Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert).

Ostlich des Schlosses ist das Bodendenkmal Nr. D-1-7638-0028 verzeichnet (Unter-
tagige frihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem. Hofmarksschlosses Griinbach
und seines Vorgéngerbaus, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.).

In einer Entfernung von mehr als einem halben Kilometer bzw. mehr als 750 m zum
Plangebiet befinden sich die weiteren Bodendenkmaler ,Siedlung vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung” (D-1-7637-0240) und ,Verebneter Grabhlgel und Siedlung
vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung® (D-1-7637-0246).

Das bayerische Landesamt flr Denkmalpflege als zusténdige Fachbehdrde, schiatzt,
dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der siedlungsglinstigen
Lage, der hohen Bodengute (L6RIehm) und der grof3en Zahl vor- und friihgeschicht-
licher Denkmaéler im Umfeld Bodendenkmaler zu vermuten sind, sodass fur Boden-
eingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erforder-
lich wird (s. auch Abschnitt 7.2).

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen BOC 2-38 Seite 16/37



Gde. Bockhorn Bebauungsplan Nr. 31 ,Sudl. der B.-Scharl-Str. in Griinbach® — Begriindung 07.11.2024

4.8.2

Baudenkmaler

Auch Baudenkmaler sind im Plangebiet selbst nicht verzeichnet.

In der ndheren Umgebung, insbesondere im Bereich der Ortsmitte sind mehrere
Baudenkmaler vorhanden, allen voran das Schloss (Baudenkmal-Nr. D-1-77-113-11,
ehem. Hofmarksschloss, ein- und zweigeschossiger Vierfligelbau mit Walmdach im
Stil des Biedermeier, 1794 und 1847, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert), auRer-
dem die Kath. Filialkirche St. Andreas (Baudenkmal-Nr. D-1-77-113-10, barocker
Saalbau, nach Planen von Anton Kogler, 1668/69 unter Beibehaltung des wohl mit-
telalterlichen Turms mit ehem. Schallarkaden, mit gewdlbter Unterkirche, darunter
Gruftkapelle des Grafen Johann Bernhard von Preysing, 1673; mit Ausstattung).

Fur beide Baudenkmaler ist jedoch von der beabsichtigten Aufstellung des Bebau-
ungsplanes keine Beeintrachtigung zu beflrchten. Fir die Schlossanlage wird im
Rahmen der Aufstellung des Planes fur den zweiten Bauabschnitt eine néhere
Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdérden erforderlich sein.

=

- ® Daten:Bayerisches L {1 Ver waltung,

Abb. 12 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, abgerufen 17.06.2020
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4.9

49.1

Wasser

Abb. 13  Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserrisikogebiete, wassersensible Bereiche (griin),
ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, abgerufen 17.06.2020

Ostlich der Graf-Seinsheim.StraRe am FulR des Weiherberges verlauft — im Bereich
der Schlossanlage verrohrt — der Griinbach, ein Gewasser IIl. Ordnung.

Der Einflussbereich des Griinbachs ist als wassersensibler Bereich eingestuft. Die-
ser ist gekennzeichnet durch ,den naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem
es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen kénnen
hier beeintrachtigt werden durch: tber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise
hohen Wasserabfluss (...) oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unter-
schied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach oértlicher Situation
ein haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren
Gewassern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahren-
flachen vorliegen kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf
mogliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu
Abschatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.*

Fur das am Rand des wassersensiblen Bereiches gelegene Plangebiet werden - eine
angepasste Bauweise vorausgesetzt — keine Auswirkungen erwartet.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasser-
dienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den Grundwasserflur-
abstand kdénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser liegt nach Kenntnis
der Gemeinde jedoch tiefer als eine mdgliche Kellersohle.

Néachstgelegene Messstelle ist im Bereich des Orteils Emling im Tal der Strogn gele-
gen. Der Grundwasserspiegel befindet sich dort mind. rd. 3,4 m unter Flur, wie aus
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4.9.2

4.10

den verdffentlichten Daten zu schliel3en ist (Messstelle Nr. 14132, Gelandehtdhe
450,95 Hochster Wasserstand seit 2004: 447,56).

Hochwasserschutz

Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete
werden durch die Planung nicht bertihrt

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschran-
kungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich geschiitzte Bereiche, welche
die Bebaubarkeit einschrénken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und Bodendenkméler,
Bauverbots-/ Baubeschrankungszonen an klassifizierten Straen) sind nach Kennt-
nisstand der Gemeinde im Plangebiet und seinem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Weitere Belange (Verkehrswesen, Energie, Wirtschaft, Forstwirtschaft) sind nicht
nennenswert beeintrachtigt.
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5.1

5.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entlang der BundesstralRe bestehen fir Wohnnutzungen angesichts der Immissions-
belastung etliche Vorbehalte. Gewerbliche Nutzungen sind zwar weitgehend unemp-
findlich gegen den StraRenverkehrslarm, kdnnen jedoch durch ihre Eigenemissionen
die angrenzenden Wohngebiete belasten. Eine gemischte Nutzung, vorrangig fur klei-
nere, ortsbezogene Gewerbebetriebe mit Wohnhaus am Standort, erscheint daher —
auch angesichts des gemeindlichen Eigentums an einem Teil der Flachen und der
sich daraus ergebenden Steuerungsmaglichkeit — eine probate Moglichkeit, einen flie-
Renden Ubergang zwischen der emissionstrachtigen BundesstraRe und den Wohn-
gebieten herzustellen. Ein Mischgebiet (Ml), in dem nach dem Schutzmalistab der
BauNVO Nutzungen zugelassen werden kdénnen, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren, reiht sich widerspruchsfrei in die bereits vorhandenen Nutzungen entlang der
Fernstrale ein.

Die bendtigte Flache fur die freiwillige Feuerwehr lie3e sich zwar in das Mischgebiet
integrieren; angesichts der erforderlichen Grof3e hat die Gemeinde entschieden, eine
eigene Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festzusetzen.
Die Lage an der Bundesstrafe sichert eine gute Erreichbarkeit durch die Bedienste-
ten und tragt durch die Moglichkeit der direkten Ausfahrt auf die Bundesstral3e zu
einer Minimierung der Ublicherweise mit Martinshorn zurtickzulegenden Wege inner-
halb der Ortslage bei. Mit der im zweiten Bauabschnitt vorgesehenen Verbindung
nach Suden lasst sich die Erreichbarkeit fur die Feuerwehrbediensteten aus den stid-
lichen Teilen des Ortes weiter verbessern.

Fir die Flachen sudlich der FI.Nr. 148 wird dagegen ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt, da hier die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen weder zu erwarten
noch winschenswert ist. Der bereits bebaute Teil der Flurstiicke Nr. 149/2 und 149/3
wird bestandsorientiert ebenfalls als WA festgesetzt.

Die Lage am Ortsrand und der Zuschnitt der Flachen rechtfertigen den Ausschluss
von Tankstellen und Gartenbaubetrieben, gleichwohl deren Ansiedlung im WA (ab-
seits der FernstraRe) nicht zu erwarten ist. Uberwiegend gewerblich gepragte Berei-
che werden angesichts der geringen Grof3e des Gebietes nicht entstehen. Gleichwohl
schliel3t schon die 0.g. Zielsetzung fur das Mischgebiet auch eine Zulassung von Ver-
gnigungsstatten aus.

Maf der baulichen Nutzung

Fur das Mischgebiet wird angesichts der wiinschenswerten gréf3eren Flexibilitat eine
relative Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung in Form einer GRZ festgelegt,
wahrend fur das Wohngebiet eine absolute GR bestimmt wird, die in dem neu er-
schlossenen Gebiet auf eng begrenzte tiberbaubare Grundstiicksflachen bezogen ist.
Fur das WA ist dabei wegen der groReren Durchgriinung und der héheren Bedeutung
von wohnungsnahen Freiflachen eine rd. 10 Prozentpunkte niedrigere Dichte ange-
setzt. FUr die Feuerwehr ist dagegen eine gegeniber dem MI deutlich htéhere GRZ
festgelegt, da hier die erforderlichen Aufstell- und Ruastflachen i.d.R. als Hauptnutzun-
gen zu werten und daher auf die GR anzurechnen sein werden.

Die Uberschreitung nach § 19 (4) BauGB als eindeutig bestimmtes Summenmaf
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der Versiegelung ist im MI angesichts des hdheren Bewegungsflachenbedarfs ge-
werblicher Nutzungen auf 70% der Grundstiicksflache begrenzt. Im WA ist ein Zu-
schlag in Hohe von % auf die GR fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen vorgesehen. Fur Baugrundstiicke, die auch fur Doppelhduser
zugelassen sind, muss der Zuschlag auf 1/1 erhéht werden, soll nicht die GR im Gan-
zen erhoht werden.

Fur die unmittelbar an den breiten StraRenraum der BundesstralRe Teile des Misch-
gebietes sind drei Vollgeschosse zugelassen — bei einer zwingenden Wandhdhe
von 8 bis 10 m und einer Firsthtéhe von 12 m, um einen effektiven Larmschutz gegen-
Uber der hoher gelegenen Bundesstrale zu gewahrleisten und auch um den Stra-
Benraum optisch wahrnehmbar zu begrenzen. Die weitere Bebauung in diesem Tell
des Mischgebietes im ,Larmschatten” ist auf eine Wandhdhe von 8,0 m begrenzt. Im
Ubrigen Gebiet (MI/ WA) sind zwei Vollgeschosse bei einer Wandhéhe von 6,5 m/
Firsthéhe von 9,0 m vorgegeben.
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Abb. 14  Schematische Darstellung der Bebauungsmaéglichkeiten im westlichen Mischgebiet: links
und Mitte die straBenseitige Bebauung, alternativ mit versetzten Pultdachern oder Sattel-
dach, ganz rechts Bebauung im ,Larmschatten®, rot dargestellt die Mindesthéhe, schwarz
die maximale Hohenentwicklung, ohne Mafstab

Um angesichts des z.T. geneigten Gelandes einen ausreichenden Schutz gegen wild
abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen gewahrleisten zu kénnen, darf die
Oberkante des FertigfuBbodens bis zu 0,3 m Uber der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstrale angeordnet werden. Eine noch weitere Heraushebung aus dem Ge-
lande birgt gerade wegen der Lage am Ortsrand gestalterische Probleme. Fir die
Gebaude westlich der StralRe sollten daher je nach Anordnung auf der Westseite be-
sondere Vorkehrungen getroffen werden (bspw. Verzicht auf bodentiefe Offnungen).

Grundsatzlich sollen zwar aus Grinden der Eingriffsminimierung die Gebaude dem
Gelande angepasst werden und nicht umgekehrt. Aufgrund der Hohendifferenzen
sind gewisse Geldndeveranderungen jedoch unumganglich, v.a. im Bereich der Er-
schlieBung und des von der BundesstralRe erschlossenen Feuerwehrstandortes. Im
Bereich der Wohnbaugrundstiicke missen Abgrabungen bis 0,5 m und Aufschittun-
gen bis 0,8 m zugelassen werden, um die Neigungsverhaltnisse in sensiblen Teilbe-
reichen (Zufahrten, Terrassen) anpassen zu kénnen.
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5.3

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Zahl der Wohnungen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bereich der Bestandsgrundstiicke
auf diese bezogen: die Baufenster sind weitgehend parallel zu den Grundstiicksgren-
zen orientiert und erlauben im Mischgebiet eine flexible Bebauung. Der erforderliche
Larmschutz erfordert jedoch eine strenge Vorgabe fiir die Anordnung der Baukorper:
Entlang der Bundesstral3e sind die Gebaude als Riegel parallel zur StraRe anzuord-
nen. Eine Baulinie, verbunden mit der Vorgabe einer geschlossenen Bebauung
(ohne seitliche Grenzabstande) sorgt fur eine Abschirmung der sudlichen Teile des
Mischgebietes und der Wohngebiete. In diesem Bereich sind demnach vorzugsweise
gewerblich genutzte Gebaude unterzubringen, wahrend die im Mischgebiet ohne
Weiteres ebenfalls zulassigen Wohngebaude dann auf dem stidlichen, abgeschirm-
ten Teil der Mischgebietsgrundstiicke angeordnet werden kénnen.

Fur die rdumlich eng begrenzte Teilflache MI 1 ist auch eine im MI grundsatzlich
zulassige gewerbliche Nutzung denkbar, welche die Teilflache als ein Grundstlick er-
fasst, ohne dass zusatzlich auch eine eigenstandige Wohnnutzung sudlich davon ver-
wirklicht wird. Da der Baulinienfestsetzung im Wesentlichen keine stadtebaulich-
raumliche Zielsetzung zugrunde liegt, konnte in diesem Fall von den zwingenden
Festsetzungen (Baulinie und daran orientierte, streng stral3enparallele Firstrichtung)
abgewichen werden. Die Gemeinde hat dies in ihre Betrachtung einbezogen; eine
generelle Ausnahmeregelung ist jedoch nicht angezeigt. Im Fall einer ausschlieflich
gewerblichen Nutzung des MI 1 als einheitliches Grundstiick kann im Einzelfall indi-
viduellen Anforderungen durch eine Befreiung von den Festsetzungen der strassen-
parallelen Bebauung entlang der Baulinie Rechnung getragen werden. Da in diesem
Fall keine eigenstandige schutzbedirftige Wohnbebauung im stidlichen Teil des MI 1
besteht, zu deren Schutz die Riegelbebauung festgesetzt wurde, hélt die Gemeinde
dies fur denkbar.

Die weitere Bebauung ist in offener Bauweise, auf kleineren Grundstiicken als Ein-
zelhduser (mit Grenzabstand bei Grundsticksteilung oder ohne Grundstticksteilung)
auf groReren Grundsticken wahlweise auch als Doppelhduser oder Hausgruppen
(ohne Grenzabstand aneinandergebaut) zu errichten.

Die Abstandsflachen richten sich nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften.
Der Bebauungsplan trifft keine abweichenden Vorgaben.

Der abschlieRende Katalog der mdglichen Festsetzungen in § 9 BauGB ermachtigt
die Gemeinde unter Abs. 1 Nr. 6, ,die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden® auch derart zu bestimmen, dass die zulassige Zahl von Wohnungen in
Abhangigkeit von der jeweiligen Grundstticksgrofe begrenzt wird. Dabei steht sowohl
das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Struktur des Gebiets in Bezug auf die
Wohnform (z.B. Ein- und Zweifamilienhauser) als auch die Steuerung der Wohn-
oder Besiedlungsdichte des Gebiets. Die Zielsetzungen hinsichtlich der Begren-
zung der Versiegelung von Flachen, des Verlustes wertvoller Vegetationsbestande
(in Teilbereichen) und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens und der Uberlastung
der weiteren Infrastruktur werden durch das Ziel, zusatzlichen Wohnraum zu schaf-
fen, nicht obsolet. Eine restriktive Festsetzung von (vergleichsweise kleinen) Baurau-
men wurde im vorliegenden Fall verworfen, da sie jegliche Flexibilitat in der kiinftigen
Nutzung der Grundstiicke — insbesondere im Mischgebiet — unterbinden wiirde.
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5.4

Immissionsschutz

Die neu zu realisierenden Nutzungen im Mischgebiet unterliegen in Bezug auf die
angrenzende Wohnnutzung dem planungsrechtlichen Mal3stab des ,Nicht-Wesent-
lich-Stérens® It. BauNVO. Es ist davon auszugehen, dass entstehende Konflikte im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung bzw. des Genehmigungsverfahrens geltst
werden kénnen. Im Ubergangsbereich zwischen Misch- und Wohngebiet kommt dem
Gebot auf gegenseitige Ricksichtnahme eine besondere Bedeutung zu.

Die Ausfahrt des Feuerwehrgeratehauses wird zur Straf3e orientiert und durch einen
Gebaudeteil fur Verwaltungs- und Aufenthaltsrdume nach Sitden abgeschirmt, so-
dass sich die unvermeidbaren Belastungen reduzieren lassen.

Mit einem Fachgutachten® wurde die Vertraglichkeit der geplanten schutzbedurftigen
Nutzungen mit den Larmimmissionen durch den Stral3enverkehr auf der Bundes-
strale B 388 ("Benno-Scharl-Strale") Uberpruft.

Die prognostizierten Verkehrslarmbeurteilungspegel sind in Planen — getrennt flr die
Tag- und Nachtzeit — fur die Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet und im Misch-
gebiet auf Hohe aller planungsrelevanten Geschossebenen dargestellt. Zum Ver-
gleich ist die Verkehrslarmsituation auch ohne die vorgesehene Riegelbebauung im
Norden dargestellt. Fir die Absicherung der erforderlichen aktiven, planerischen
und/oder passiven SchutzmalBhahmen wurden geeignete Festsetzungen entwi-
ckelt. Die unterschiedliche Betroffenheit der Teilbereiche des Plangebietes geht aus
der schriftlichen Ausarbeitung des Gutachtens hervor, das der Begriindung als An-
lage beigefugt ist. Nachfolgend werden die Festsetzungen zusammengefasst:

Schutzbedirftige AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Dachterrassen) vor
den von Grenzwertlberschreitungen betroffenen Nordfassaden der Riegelbebauung
im Mischgebiet miissen durch die Festsetzungen ausgeschlossen werden, im Allge-
meinen Wohngebiet missen sie durch geeignete bauliche SchutzmalZnahmen (z. B.
durch Kleinteilige Larmschutzwande oder verschiebbare Glaselemente) so abge-
schirmt werden, dass der Immissionsgrenzwert nachweislich eingehalten wird und
eine der vorgesehenen Nutzung angemessene Aufenthaltsqualitat sichergestellt ist.

Nachdem wahrend der Nachtzeit vor den Nord-, Ost- und Westfassaden der Riegel-
bebauung im Mischgebiet Beurteilungspegel von gréRer 60 dB(A) zu erwarten sind,
und eine auf Dauer potentielle Gesundheitsgefdhrdung somit nicht mehr ausge-
schlossen werden kann, wird die Anordnung von SchlafrGumen an der verlarmten
Seite der Gebaude ausgeschlossen.

Um die mit der Riegelbebauung als Larmschutzmal3inahme einhergehende Abschirm-
wirkung in Bezug auf die jeweils dahinterliegende Bebauung im Mischgebiet voraus-
setzen zu koénnen, wird die Reihenfolge der Bebauung in den Festsetzungen des Be-
bauungsplans festgelegt. Die jeweiligen Grundstiicke werden — gesichert Uber die
VerdulRerung durch die Gemeinde - eine Einheit bilden, sodass keine Abhangigkeit
von Dritten besteht.

Im Umgang mit den zur Nachtzeit prognostizierten Immissionsgrenzwerttiberschrei-
tungen wird fir betroffene Fassaden sowohl im Mischgebiet als auch im Allgemeinen
Wohngebiet eine angepasste Grundrissorientierung festgesetzt, wonach dem
Schlafen dienenden Aufenthaltsraume nach Moglichkeit an die larmabgewandten

8 schalltechnische Untersuchung BOH-6057-01 / 6057-01_EO01, 09.09.2022, Ingenieurbiiro Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut
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5.5

5.6

Fassaden orientiert werden, sodass diese mindestens eine AufRenwand- und somit
Bellftungsoffnung in einer ausreichend ruhigen Geb&udefassade erhalten. Wo dies
im Einzelfall nicht mdglich ist, sind fur die Schlafrdume passive Schallschutzmalf3-
nahmen zu treffen. (Im Gegensatz zu reinen Tagaufenthaltsraumen, fur welche in
diesem Zusammenhang ublicherweise StoRliftung als zumutbar angesehen wird,
mussen Schlaf- und Ruherdume, die von Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwert-
Uberschreitungen betroffen sind, in der Regel mit schallgedammten Bellftungssyste-
men ausgestattet werden, um gesunden und ungestérten Schlaf zu gewéhrleisten.)

Mit Hinweis C 11.2 wird klargestellt, dass schallschutztechnische Nachweise er-
forderlich sind und insofern zu einem vollstdndigen Bauantrag i.S. d. Art. 64 Abs. 2
BayBO gehotren. Gemal Abs. 1 Satz 3 dieser Vorschrift kbnnen Gemeinden die Er-
ganzung oder Berichtigung unvollstandiger oder unrichtiger Bauantréage verlangen.
Die Verwaltung ist gehalten, darauf hinzuwirken. Gleiches gilt fir nachgewiesene Al-
ternativen gem. Festsetzung A 9.4.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen, von denen Wirkungen
wie von Gebauden ausgehen (z.B. Lager bei gewerblichen Nutzungen), ist aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die eigens dafiur festgesetzten Flachen
beschrankt. Dies dient zum einen dem Schutz der Freiflachen, insbesondere in
Grenznahe, zum anderen der Verhinderung uberlanger Zufahrten in ruckwértige
Grundstucksteile und zum dritten der Umsetzung der vorgegebenen Baustruktur.

Die erforderlichen Stellplatze richten sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde.
Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich keine eigenen Regelungen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung auf der Basis des Art. 81 BayBO (Ortli-
che Bauvorschriften) stellen ein Mindestmal3 an Kontinuitat in der Entwicklung des
Siedlungsgefliges sicher. Sie sollen dem neuen Baugebiet aber auch einen einheitli-
chen, verbindenden Gestaltungsrahmen geben, welcher der traditionellen regiona-
len Bauweise entlehnt ist. Mit den Vorgaben fir die Fassaden- und Dachgestaltung
soll zudem der Eingriff in das Bild der traditionellen Kulturlandschaft begrenzt werden.

Die Ortsrandlage in der weitgehend ausgeraumten Agrarlandschaft und die Lage am
hochfrequentierten , Transitraum® der Bundesstral3e gebietet insbesondere eine be-
sondere Sensibilitdt im Umgang mit Bauelementen, die eine besondere Fernwirkung
entfalten (Reflektierende Materialien, Dachform/ -farbe, Dacheinschnitte/- aufbauten).

Es ist Absicht der Gemeinde, im Falle einer deutlichen Unterschreitung der Ober-
grenze fur die Wandhohe (d.h. Obergeschoss tberwiegend im Dachraum) eine Er-
weiterung der Dachneigung und Dachaufbauten zuzulassen, die ansonsten ausge-
schlossen sind. Ob es sich dabei um ein Vollgeschoss handelt, ist nicht erheblich,
solange die Obergrenze von Z = 1l und die festgesetzte Firsth6he nicht tiberschritten
wird. Mal3geblich fur das Privileg ist die Einhaltung/ Unterschreitung der Wandhohe
von 4,75 m. Die Festsetzung ist demnach auch nicht beim Mal3 der baulichen Nut-
zung aufgefuhrt, sondern unter Nr. A 6, welche 6rtliche Bauvorschriften zur Gestal-
tung enthalt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen BOC 2-38 Seite 24/37



Gde. Bockhorn Bebauungsplan Nr. 31 ,Sudl. der B.-Scharl-Str. in Griinbach® — Begriindung 07.11.2024

5.7

5.7.1

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschlie3ung, Brandschutz

Die verkehrliche ErschlieBung der Flache erfolgt von der Bundesstralde Uber eine zu-
nachst als StichstralRe ausgefiihrte Verkehrsflache, deren Querschnitt die Befahr-
barkeit fir alle maRgeblichen Bemessungsfahrzeuge sicherstellt. Anordnung und
Ausfuhrung des Einmundungsbereichs wurden im Vorfeld mit dem Staatlichen Bau-
amt abgestimmt. Die Stral3enverzweigung wird in einer Form aufgeweitet, dass sie
als Wendeanlage fur Fahrzeuge bis 10 m Lange - 3-achs. Mullfahrzeug (gem.
RASt06) dienen kann. Die nordliche StichstralRe dient nur mehr der Erschlie3ung von
einem bis zwei Grundstuicken, sodass hier auf eine (weitere) Wendeanlage verzichtet
werden kann. Auf eine angesichts des geringen Umfangs der Bebauung unverhalt-
nismafige weitere Wendeanlage im Suden kann zunachst ebenfalls verzichtet wer-
den. Bei einer Weiterentwicklung des Gebietes mit dem zweiten Bauabschnitt wird
eine Durchbindung fir Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen.

Hinzuweisen ist auf die verkehrsrechtlichen Anforderungen der freizuhaltenden
Sichtflachen gem. BayStrWG im Bereich der Einmiindung der ErschlieBungsstralie
in die Bundesstral3e. Sie sind unmittelbar anwendbares Recht und bedurfen insoweit
keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Im Bebauungsplan diirfen jedoch keine Fest-
setzungen getroffen werden, die dieser fachrechtlichen Anforderung zuwiderlaufen,
sodass auch keine Vollzugserfordernisse aufgeworfen werden. Einer der Strafl3en-
baume wird in diesem Zuge entfernt werden missen. Die disponiblen Baume wie
auch die Sichtfelder selbst (3 m/ 70 m) sind als Hinweis im Plan verzeichnet.

Der Gehweg an der Bundesstrafl3e flhrt in der Planung bis zur Einmindung des Bau-
gebietes und ist an der BundesstraRe B 388 nicht unterbrochen. Uber den Anschluss/
Bau der Erschliel3ungsstralie, der Feuerwehrzufahrt und des Gehweges wird die Ge-
meinde rechtzeitig vor Baubeginn den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatli-
chen Bauamt beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die Kostentra-
gung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung einschlieBlich Nachweis der
fachrechtlichen Sichtflachen erforderlich.

Fur die o6ffentlichen Verkehrsflachen jenseits des Mischgebietes beabsichtigt ist
eine Ausgestaltung als verkehrsberuhigter Bereich (,Spielstrale®). Im Rahmen der
ingenieurtechnischen Planung ist die Gestaltung der Verkehrsflachen in einer
Weise vorzunehmen, dass der fUr die Abwicklung des Verkehrs freizuhaltende Be-
reich ersichtlich wird. Fur den ruhenden Verkehr sind im verkehrsberuhigten Bereich
Parkplatze gestalterisch zu markieren, auf3erhalb derer das Parken nicht erlaubt ist.
Die Gewéhrleistung der angefihrten Belange obliegt der Ausfihrungsplanung und
der Verkehrsiberwachung. In dem im Geltungsbereich gelegenen Bauabschnitt ist
diese Flache jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von den &ffent-
lichen Verkehrsflachen entfernt. Besondere planungsrechtliche Festsetzungen fir
den Brandschutz sind nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen
Brandschutz wird in C 12 der Satzung hingewiesen.

Brustungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m tGiber Gelande sind im WA aufgrund
der festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen auf 6,5 m/ 8,5 m bzw. Firsthéhen
von 10,5 m nicht gegeben.
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5.7.2

5.7.3

5.7.4

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Ein Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
(Wasserleitung und Mischwasserkanal) ist vorgesehen. Die wassermafiige Erschlie-
Bung soll gem. Zweckverband zur Wasserversorgung Erding-Ost mit einer Versor-
gungsleitung DN 100 PVC (ca. 165 m) in der geplanten Verkehrsflache (Stichstraf3e)
erfolgen. Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Bericksichtigung der Lésch-
wasserversorgung und des Hydrantennetzes) sind fir die neu erschlossenen Berei-
che in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu
planen. Anhaltspunkte, dass dies nicht moglich ist oder besonderer Konfliktldsungen
bedarf, sind nicht ersichtlich. Ein Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitpla-
nung besteht insofern nicht.

Oberflachenwasserbeseitigung

Um der Bodenversiegelung entgegen zu wirken und die Grundwasserneubildung
nicht mehr als unbedingt erforderlich einzuschrénken, ist festgesetzt, dass Zufahrten,
Stellplatze, Terrassen und dergleichen in wasserdurchlassiger Befestigung auszu-
fuhren sind.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig Gber
die belebte Bodenzone zu versickern. Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen,
ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet o-
der ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt (n&here Hinweise siehe Abschnitt
7.2). Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen.

Wegen begrenzter Versickerungsfahigkeit des Bodens in Grunbach hat die Ge-
meinde die Pflicht zur Pufferung/ Abflussdrosselung des Regenwassers vorgegeben.
Gemal Entwasserungssatzung sind Zisternen zur Pufferung des Regenwasserab-
flusses erforderlich. Fiir den Bebauungsplan wird zudem ein geméaRigtes Nutzungs-
mafd zugrunde gelegt, das den privaten Bauherren die Unterbringung von Flachen
fur die Regenwasserversickerung ermoglicht. Im Rahmen der konkreten Erschlie-
Bungsplanung wird die Gemeinde im nachsten Schritt ein Bodengutachten erstellen
lassen, bei dem auch die konkrete Aufnahmeféahigkeit des Untergrundes gepruft wird.
Evt. Uberwasser aus Zisternen ware ohne Vermischung mit Schmutzwasser direkt in
einen Vorfluter bzw. Regenwasserkanal einzuleiten.

Energieversorgung, Telekommunikation

Das bestehende Verkehrsnetz ermdglicht den Anschluss an die leitungsgebun-
dene Telekommunikations- und Energieversorgungsinfrastruktur, deren Aus-
bau in nachfolgenden Planungsstufen detailliert vorbereitet und koordiniert wird. Ent-
sprechende Leitungstrassen sind im Zuge der nachfolgenden Ingenieurplanungen in
den neu anzulegenden Erschlieungsstraen vorzuhalten.

Innerhalb des ausgewiesenen Geltungsbereiches verlaufen zwei oberirdische
Stromleitungstrassen, die jeweils im Gebiet enden. Ein Endmast befindet sich am
stdlichen Rand des Gebietes. Ein weiterer Maststandort ist am sidlichen Rand des
westlichsten MI-Baugrundstiicks gelegen. Eine Aufrechterhaltung der Leitungstras-
sen ist daher mdglich; ggf. kann im Zuge der Erschlielung eine Rickverlegung der
oberirdischen Anlagen erreicht werden. Im Bereich der Feuerwehrflache soll die nach
Angaben des Energieversorgers ggf. benétigte Trafostation untergebracht werden.
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5.7.5

5.8

5.8.1

Erforderlich ist eine 5 x 6 m groRRe Flache.

Neue leitungsgebundene Anlagen ohne eigenen Gestaltwert sollen im Rahmen einer
Gesamtbaumalnahme gem. 8 68 Abs. 2 S. 3 TKG unterirdisch verlegt werden. Aus
stadtebaulichen Grunden ist innerhalb der Siedlungsflache eine Freihaltung des ober-
irdischen Raumes von technischen Anlagen anzustreben, soweit deren gestalteri-
sche Ausfuhrung vorrangig nach (betriebs-)wirtschaftlichen Kriterien erfolgt.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Restmill und Wertstoffen erfolgt nach dem bestehenden System.

Die Befahrbarkeit fir ein 3-achs. Millfahrzeug wird Ubergangsweise Uber eine
Wendemdglichkeit im Bereich der Straldenverzweigung im Zentrum des Plangebietes
sichergestellt (s. Abschnitt 5.7.1). Abfallbehaltnisse von Hinterliegern missen an Lee-
rungstagen im Bereich der Wendeanlage bereitgestellt werden. Bei einer Weiterent-
wicklung des Gebietes mit dem zweiten Bauabschnitt wird eine Durchbindung fir Ent-
sorgungs- und Rettungsfahrzeuge hergestellt.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Die Grinordnung basiert im Wesentlichen auf drei Festsetzungen zur Strukturierung

des Gebietes:

- zum einen auf der Festsetzung von Ubergeordneten flachenbezogenen Baum-
pflanzgeboten fir die privaten Grundstiicke (ein Baum je 250 gm Grundstucks-
flache — bei im Wesentlichen freier Standortwahl/ ohne konkret vorgegebene
Standorte),

- zum Zweiten, auf einzelnen konkreten Standortvorgabe zum Anpflanzen von
standortheimischen Baumen: Fir die neue oOffentliche Verkehrsflache werden
3 StraRenbaume festgesetzt und dazu 4 Baume zur Ergdnzung der Stral3enrand-
begriinung an der Bundesstral3e. Vier Baumstandorte auf privaten Flachen kon-
kretisieren einen Teil der flachenbezogenen Baumpflanzgebote (s.0.). Die Stand-
ortfestlegungen rdumen eine geringflgige Veranderbarkeit der Lage ein, so-
dass ausreichend Flexibilitat besteht, und

- zum Dritten auf der Festsetzung einer Griinflache (festgesetzt als ,Stralenbe-
gleitgrin® und damit als Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsflache) zur Abgren-
zung des Gebietes zur Bundesstralie. Die Flachen dienen zudem der Einbindung
der Bauflachen gegeniiber dem Ortseingang. Eine weitere private Grinflache im
Westen und Siden dient der Ortsrandeingriinung, ebenso eine 3 m breite Flache
mit Pflanzbindung auf den westlichen Baugrundstiicken, welche die vorhandenen
Geholze auf FI.Nr. 144 erganzt.)

Fur vier Baume an der Bundesstral3e (innerhalb des als StraRenbegleitgriin festge-
setzten Teils der Verkehrsflache) sowie fir vier Baume im Bereich des Mischgebiets
ist ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Hinsichtlich der Bewertung der Baume wird auf
den Teil B — Umweltbericht verwiesen. Zeichnerisch dargestellt sind die Bestands-
baume in tatsachlicher GroR3e ihres Kronentraufbereichs. Im Mischgebiet dienen die
zurickgenommene Uberbaubare Grundstiicksflache und eine Grinflache im Bereich
der offentlichen Verkehrsflache dem Schutz des erhaltenswerten Baumbestands.
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5.8.2

5.8.3

Die Pflanzgebote fir heimische Baume werden konkretisiert durch eine Artenliste,
um den Okologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Pflanzgebote, ergénzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukinftig min-
destens gleichbleibendes Grunvolumen sicherstellen, tragen dem Gebot zur Eingriffs-
minimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fir Kleinsauger, z.B.
Igel, die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen festgesetzt.

Grundsatzlich sollen zwar die Gebaude dem Gelande angepasst werden und nicht
umgekehrt. Aufgrund der Hohendifferenzen sind gewisse Gelandeveréanderungen
jedoch unumganglich, v.a. im Bereich der ErschlieBung (und hier v.a. im Bereich der
Anbindung an die BundesstralRe und der Wendeanlage) und des von der Bundes-
stral3e erschlossenen Feuerwehrstandortes. Aufschittungen und Abgrabungen sind
in der Summe bis 1,3 m zugelassen, im Bereich des unmittelbar an die Béschung
anzuschlieBenden Feuerwehrgeldndes bis 2 m. Klarzustellen ist hinsichtlich der na-
tdrlichen Abflussverhaltnisse, dass § 37 WHG unberuhrt bleibt.

Die Festsetzungen beriicksichtigen — insbesondere durch beschrénkte Grundflache,
Begrenzung der Bodenversiegelung und Festsetzungen zur Griinordnung — Minimie-
rungspotenziale fur die zu erwartenden Eingriffe. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu
erwarten. Durch die Festsetzungen zur Griinordnung ist insgesamt sogar eine Ver-
besserung der dkologischen Wertigkeit zu erwarten (s. Teil B der Begriindung — Um-
weltbericht).

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Fur den durch die Bebauung hervorgerufenen Ausgleichsbedarf (Kompensation des
Eingriffs in den Naturhaushalt durch geeignete Maf3nahmen zum Ausgleich) in Hohe
von 10.740 Wertpunkten® wird eine externe Ausgleichsflache auf der FI.Nr. 1246, Ge-
markung Bockhorn bereitgestellt. Der Ausgleichsflachenanteil von 2.573 gm (15.440
Wertpunkte) wird dem Bebauungsplan verbindlich zugeordnet.

Hinsichtlich der MalRnahmen wird verwiesen auf die Ausfihrungen in Teil B — Um-
weltbericht.

Die fur den Ausgleich bereitgestellten Flachen sind dem Bayerischen Landesamt flr
Umweltschutz zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmafiig Voraussetzung fur die naturschutzrecht-
liche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfir zunéachst eine Vorpriifung
dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen
sein kdnnen, sodass eine Prifung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und
ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich ist (sog.
Relevanzprifung).

4 Eingriffsregelung Bestand/ Bilanz, Anlagen 1/ 2 zum Umweltbericht, Fassung 12.09.2024, Marga-
rethe Waubke, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin, Miinchen
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5.9

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung® — als Grundlage fir die Beurteilung der
artenschutzrechtlichen Belange — kommt in deren Kapiteln 5 und 6 zu folgendem Er-
gebnis:

6 Zusammenfassende Darlegung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir
eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach 845 Abs. 7 BNatSchG

Nicht relevant, da nach Kap. 3 bei Einhaltung der CEF-MaRnahmen keine Verbotstat-
bestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs.5 BNatSchG erfillt werden.

6. Ergebnis

Far alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, streng geschiitzte Arten sowie euro-
paische Vogelarten gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfillt.

Eine Prifung der Ausnahme- oder Befreiungsvoraussetzungen gem. § 45 Abs. 7 oder
§ 67 Abs. 2 BNatSchG ist damit nicht erforderlich.

Die erforderlichen CEF-MalRnahmen (MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen 6kologischen Funktionalitéat) bzgl. Vogelnistkasten fur Hohlen- und Halbhdhlen-
bruter sind unter A 8.12 der Satzung festgesetzt. Die Biotopbaume, bei deren Fallung
ein Bedarf fur CEF-Malinahmen ausgel6st wird, sind in Abb. 17 der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prufung bezeichnet und mit Hinweis C 10.1 in die Satzung uber-
nommen.

Es wird jedoch vorsorglich nachrichtlich auf die Verbotstatbestande des § 39
Abs. 5 BNatSchG hingewiesen. Insbesondere Rodungen, Geholzriickschnitte bzw.
auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen dirfen nur auRerhalb
der Brutzeit von Végeln, d.h. nur in der Zeit von 01.10. — 28.02. vorgenommen wer-
den. Andernfalls ist (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldrau-
mung) sicher zu stellen, dass keine briitenden Végel oder andere geschiitzte Arten
betroffen sind (s. auch Abschnitt 7.2).

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

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

5 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung — Bebauungsplan Nr. 31 ,siidlich der Benno-Scharl-StraRe
in Grunbach” Gemeinde Bockhorn — Landkreis Erding, Ruegg, Buro fir Umweltbildung und —manage-
ment, Uberarbeitung Januar 2024
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MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhdéhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Empfehlung zur Anlage von Zis-
ternen, dadurch Minimierung des Abflusses von Re-
genwasser aus dem Baugebiet, Lage aufRerhalb
wassersensibler Bereiche, dadurch Minimierung der
Gefahren durch Hochwasser und wild abflieRenden
Oberflachenwasser

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

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer

Energien

Uberwiegende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude
und Festsetzung ginstiger Dachformen, dadurch
Verbesserung der Voraussetzungen fir die Nutzung
von Solarenergie

Vermeidung von CO2z Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

Forderung der CO2-Bindung durch Neupflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Geb&auden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme

Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird in Teil C der Satzung hinge-
wiesen (s. auch Abschnitt 7.2). Materieller Regelungsbedarf im Rahmen der Sat-

5.10 Altlasten, Bodenschutz
zung ist nicht erkennbar.
5.11 Flachenbilanz

Flachenangaben, gerundet:

e Geltungsbereich: 12.035 gm
o Offentliche Verkehrsflache: 1.750 gm
davon Verkehrsbegleitgrin 575 gm
e private Grinflache: 395 gm
e Baugrundstucksflache: 9.890 gm
davon Gemeinbedarfsflache: 1.315gm
davon Mischgebiet: 4.180 gm
davon Allgemeines Wohngebiet: 4.395 gm
e Uberbaubare Flache: 5.290 gm
e Grundflache MI: (4.180 * GRZ 0,35) 1.465 gm
Grundflache WA: 1.095 gm
Grundflache Gemeinbedarf: 660 gm
o Externer Ausgleichsflachenbedarf: 15.440 Wertpunkte
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6. Alternativen

Fur die Feuerwehr stehen im Ortsteil Grinbach keine ausreichend grof3en Flachen
zur Verfigung, die adaquat an das klassifizierte StralRennetz angebunden sind.
Die gewahlte Flache ist zudem aufgrund der Bodenbevorratung der Gemeinde ver-
fugbar.

Fir die weiteren Flachen drangen sich alternative Nutzungen nicht auf. Die Flachen
sind aufgrund der umgebenden Nutzungen bereits vorgepragt (sowohl baulich als
auch durch Immissionen) und im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt.
Der Verzicht auf eine bauliche Nutzung wirde den Entwicklungsdruck auf andere
Flachen erhdhen.

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung beziehen die umgebende Be-
bauung in die Betrachtung ein. Sie berticksichtigen fir das WA mit Grundflachen von
120 bis 200 gm ein angemessenes Mald an Verdichtung. Fur die bereits bebauten
Grundstiicke werden nicht unerhebliche Zuwachse ermdglicht. Fur das Ml sind drei
Vollgeschosse zugelassen und an der Bundesstral3e durch zwingende Wandhéhen
zwischen 8,0 und 10,0 m (aus Larmschutzgriinden) auch vorgegeben. Ein an der
Obergrenze der GRZ von 0,6 (8 17 BauNVO) orientiertes Mal3 wéare fur diese Lage
nicht zu rechtfertigen. Eine hoéhere Dichte erscheint der Gemeinde angesichts der
umgebenden Strukturen und der Ortsrandlage insofern nicht angemessen, eine ge-
ringere Ausnutzung der Flachen verbietet sich im Hinblick auf das Flachenspargebot.
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7. Verwirklichung der Planung

7.1 Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Flachen an der Graf Seinsheim-Straf3e sind in privater Hand und erschlossen.

Fur die Ubrigen Flachen schafft der Bebauungsplan die bodenrechtlichen Vorausset-
zungen fur ErschlieBungs- und evt. Bodenordnungsmafnahmen sowie flr nach-
folgende ingenieurtechnische Planungen. Ein Grunderwerb ist vsl .nicht erforderlich.

7.2 Hinweise zur Umsetzung

AuBerhalb der Bauleitplanung sind durch die Gemeinde und private Bauherren ins-
besondere nachfolgende gesetzliche Erfordernisse zu beachten.

gaf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren, z.B.:

e Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) fur Beseitigung, Veranderung oder Verlagerung von Baudenkmalern
oder geschutzten Ausstattungsstiicken, sowie fur Errichtung, Veranderung oder
Beseitigung von Anlagen in der Nahe von Baudenkmalern, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken kann, sowie denk-
malrechtliche Erlaubnispflicht gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG (in einem eigenstan-
digen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen), da im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der sied-
lungsginstigen Lage, hohen Bodengute (L6Rlehm) und grof3en Zahl vor- und friih-
geschichtlicher Denkmaler im Umfeld Bodendenkmaler zu vermuten sind. Das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenen-
falls die fachlichen Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung
wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens die archdologisch qualifizierte Vorun-
tersuchung bzw. die qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei priva-
ten Vorhabentragern, die die Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigen-
schaft) erfiillen, sowie Kommunen soweit moglich durch Personal des Bayeri-
schen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet; in den Gbrigen Fallen beauftragt
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine private
Grabungsfirma.

o Wasserrechtliche Erlaubnispflicht fur die Versickerung von Niederschlagswas-
ser aulRerhalb des Anwendungsbereichs der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV), s.u.,

o Wasserrechtliche Genehmigungspflicht das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie fiir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung (zustandige Be-
horde ist das Landratsamt).

Mitteilungs- und Meldepflichten:

o Wasserrechtliche Anzeigepflicht bei Aufschluss von Grundwasser (8 49 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG)),

o denkmalrechtliche Meldepflicht nach Art. 8 DSchG an das Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei
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evt. zu Tage tretenden Bodenfunden,

e bodenrechtliche Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzge-
setz (BayBodSchG): Sollten wéhrend der Erdarbeiten optische oder organolepti-
sche (sinnlich wahrnehmbare) Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw.
die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials
geklart ist.

vorhandene Infrastruktur:

o bestehende Telekommunikationsanlagen und Energieversorgungsleitungen (bei
Bauarbeiten sind die entsprechenden Kabelschutzanweisungen zu beachten).

o Auf das ,Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®, Ausgabe
2013, FGSV-Nr.939 (www.fgsv-verlag.de) bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 wird
hingewiesen.

e Bei Arbeiten in der Nahe von Leitungen sind die einschlagigen Sicherheitsvor-
schriften zu beachten.

Sonstige Erfordernisse und Hinweise fiir nachgeordnete Planungsschritte:
Grundstucksteilungen

Durch die Teilung eines Grundstiicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans dtir-
fen keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans wider-
sprechen (8 19 Abs. 2 BauGB). Insbesondere die gesicherte ErschlielBung aller
Grundstlcke ist Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Vorhaben.

ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind zu errichten gemaf der ge-
meindlichen Satzung bzw. den Anforderungen des Teil V (Notwendige Stellplatze)
der GaStellV in der jeweils giltigen Fassung. Zahl, Gréze und Beschaffenheit der
Stellplatze richten sich nach dem zu erwartenden Zu- oder Abfahrtsverkehr.

Regenerative Energien

Die Installation von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus der Umwelt (z.B.
Warmepumpen, Solaranlagen) wird ausdriicklich begrif3t. Dabei ist auf einen ausrei-
chenden Schallschutz gegentber der Nachbarschaft zu achten (insbesondere bei der
Installation von Luft-Wasser-Warmepumpen im Freien).

Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass sie hinsichtlich Fahrbahnbreiten, Kriim-
mungsradius usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden kdnnen. Die Tragfahigkeit muss fir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Auf die Richtlinie ,Flachen fir die Feuerwehr und die DIN 14090
,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken“ wird verwiesen. Bei Gebauden, die
ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind,
sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen
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Grundstuicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des
Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Durch die BaumalRnahmen dirfen die Ret-
tungswege der vorhandenen Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Fihrung und Dimensionierung der Wasserleitungen — unter Bericksichtigung der
Loschwasserversorgung und des Hydrantennetzes — sind fur die neu erschlosse-
nen Bereiche in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem gultigen Regelwerk entspre-
chend zu planen.

Bodenschutz

Die Verpflichtungen zum Schutz des Mutterbodens (8 202 Baugesetzbuch
(BauGB)) sind zu beachten: Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bau-
licher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein. Sdmtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Ab-
wasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschliel3en. Die Grundstiicks-ent-
wasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986)
erstellt werden.

Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehal-
ten, ist eine erlaubnisfreie Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
mdoglich. Vom Bauwerber ist eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV anzu-
wenden ist oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Unabhangig davon,
ob eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, missen die Anlagen
zur Beseitigung von Niederschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend ge-
baut und unterhalten werden. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose
Versickern von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Unverschmutztes Niederschlags-
wasser von Dachern und sonstigen Flachen (insbesondere Verkehrsflachen) ist auf
dem Grundstiick vorrangig breitflachig unter Ausnutzung der belebten Bodenzone zu
versickern. Sollte diese Art der Versickerung nicht umsetzbar sein, sind linienférmige
(Rohr-/ Rigolenversickerung) zu errichten. Fir die Bemessung und Planung der An-
lagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser) hingewiesen.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser zur Gartenbewdasserung und Toilettensptlung wird hingewiesen. Es ist sicherzu-
stellen, dass keine Ruckwirkungen auf das 6¢ffentliche Wasserversorgungsnetz ent-
stehen. Die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage ist nach § 13 Abs. 4
TrinkwV 2001 dem Gesundheitsamt Ebersberg anzuzeigen. Auf die einschlagigen
Vorschriften, hier der TrinkwV, wird hingewiesen:

Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001

o dirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht mit Trinkwasserleitungen verbunden
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werden,
¢ sind deren Entnahmestellen dauerhaft als solche zu kennzeichnen und

e sind Leitungen unterschiedlicher Versorgungsysteme beim Einbau dauerhaft farb-
lich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Auf die Geltung des § 37 Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird hingewiesen - durch
die entstehende Bebauung darf es zu keiner Verschlechterung bei wild abflieRen-
dem Wasser fir Dritte kommen (8 37 WHG). Malinahmen zur Verhinderung nachtei-
liger Auswirkungen auf Flachen Dritter (z.B. Rickhaltung, Flachenmodellierung) sind
durch die Bauherren zu treffen.

Gebaude konnen auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Was-
ser (z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen und
lokalen Unwetterereignissen konnen StraRen und Grundstiicke uberflutet werden.
Dies sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshohen bzw. der Ausbildung von Kel-
lern etc. Beachtung finden.

Die Erkundung des Baugrundes und die Sicherung der Bauwerke gegen auftreten-
des Hang-, Hangschichten- oder Grundwasser obliegt grundséatzlich dem jeweiligen
Bauherrn. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dartber hinaus
sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher aus-
zubilden. Zum Schutz vor Uberflutung durch wild abflieRendes Oberflaichenwasser
wird eine angepasste Bauweise empfohlen, insbesondere hinsichtlich der Anordnung
von Fassadendéffnungen.

Artenschutz

Es ist verboten, Baume, die aul’erhalb des Waldes, (...) oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwach-
ses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. (8 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG)

Zu beachten sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande, insbesondere
die Vorschriften des § 44 BNatSchG flr besonders geschiitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten. Inshesondere vor Abbruch von Gebauden ist friihzeitig auf
etwaige Gebaudebriuter und Fledermause zu achten.

Immissionsschutz

Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warme-
pumpen) sind die gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist
auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der Immissionsbeitrag von nach auf3en
wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den Immissionsricht-
wert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Geréusche ist die DIN 45680:
1997-03 zu beachten.®

6 Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgeréte, Luftungsgerate, Luft-
Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)“ und die Broschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir
eine ruhige Nachbarschaft‘ des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt hingewiesen. Beide Verdéffentlichungen
sind im Internet eingestellt.
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Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen bei ordnungs-
gemaler Landwirtschaft im Rahmen der guten fachlichen Praxis die tblichen, hinzu-
nehmenden Beeintrachtigungen aus. Larm, Geruchs- und Staubemissionen sind da-
bei saisonal auch wahrend der Ruhezeiten bzw. an Wochenenden oder Feiertagen
zu erwarten.

Empfehlungen:

Der Gefahrdung von Voégeln durch grol3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Mal3hahmen gegen Vogelschlag ge-
troffen werden. Die Vogelschlaggefahr steigt bei Neubauten mit dem Anteil von Glas
und der Grol3e der Glaselemente an einer Fassade. Faktoren wie zum Beispiel trans-
parente Konstruktionen, Uber-Eck-Verglasungen, Spiegelungen von Vegetation oder
freiem Himmel oder ein Standort in der Nadhe von Habitaten, erhéhen das Risiko von
Kollisionen. Es sind daher die Empfehlungen aus dem Dokument ,Vermeidung von
Vogelverlusten an Glasscheiben“ der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten’ bei der Realisierung der Glasflachen zu beachten. Bei Glasflachen, welche
eine Flache von 3 m? Uiberschreiten, ist auf Markierungen oder andere Methoden zu-
rickzugreifen, welche eine Anflugrate von unter 10 % aufweisen.®

Empfohlen wird, neue zu errichtende Geb&ude mit Fassadenquartieren auszustat-
ten. Diese konnen fiir diverse Gebaudebriterarten ohne viel Aufwand und unauffallig
in die Fassade integriert werden — ein einfacher Beitrag zum Artenschutz.

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand werden fiir
den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen mit Bodenanschluss fol-
gende Gesamtvolumina empfohlen:

e Baume I. Ordnung (GroRRbaume lber 20m Hohe): 29-36 m?

e Baume II. Ordnung (mittelgroRe Baume 10 - 20m Hohe): 21-28 m?
e Baume Ill. Ordnung (Kleinbaume bis 10m Hohe): 13-20 m?

e Obstbaume: 13-18 m®

Vorhandener Baumbestand ist grundsatzlich zu erhalten. Zu erhaltender Baumbe-
stand darf durch Neubaumafnahmen in Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich nicht
beeintrachtigt werden und ist vor Beginn der Bauarbeiten in Abstimmung mit der Ge-
meinde gem. DIN 18920 zu schiitzen. Wahrend der gesamten Bauzeit ist nach RAS-
LP 4 in der giltigen Fassung zu verfahren.

Bei der Aulienraumbeleuchtung sind Lampen zu verwenden, bei der die Abstrahl-
richtung von der umgebenden Landschaft weggerichtet ist und die Uberwiegend nach
unten abstrahlen. Es sind Beleuchtungskorper zu verwenden, die nur eine geringe
Anlockwirkung fur Insekten ausiben. Lichtquellen sollten mdglichst niedrig ange-
bracht werden und es sollten voll abgeschirmte Leuchten Verwendung finden. Das
Schutzglas sollte flach sein, um Streulicht zu vermeiden, und das Leuchtmittel sollte
nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweiRe Lampen bis max.
3.000 Kelvin zu verwenden (LEDs ohne Blauanteile), da vor allem der Blau- und UV-
Anteil des Spektrums negative Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen hat. Die

7 (http://www.vogelschutzwarten.de/downloads/
LAG VSW 21-01 Bewertungsverfahren Vogelschlag Glas.pdf)
8 Es wird hierbei auf Studien der Wiener Umweltanwaltschaft zum Thema Vogelanflug verweisen

(http://wuawien.at/naturschutz-undstadtoekologie/vogelangrall-anglasflaechen/vogelanprall-an-
glasflaechen/kategorie-a).
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Leuchtintensitét sollte dabei so gering wie mdglich sein. Durch Bewegungsmelder,
(Teil- bzw.) Nachtabschaltung oder dimmbare Systeme soll die sog. ,Lichtverschmut-
zung“ weiter reduziert werden. Auf die Bestimmungen des Art. 11a BayNatSchG wird
hingewiesen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
mdoglich zu halten. Zur Gestaltung befestigter Oberflachen wird auf die einschlagi-
gen Veroffentlichungen hingewiesen.®

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung und WC-
Spulung wird hingewiesen. (zu rechtlichen Anforderungen s.0.)

Um den Verlust der qualitativ hochwertigen landwirtschaftlichen Flache zu minimie-
ren, wird empfohlen, den Oberboden abzutragen und auf ertragsarmeren Standorten
zu verteilen.

Aus gestalterischen Grinden wird empfohlen, Elemente zur Gewinnung von Solar-
energie bei der Neuplanung von Geb&uden als der Teil der Dacheindeckung in diese
Zu integrieren, anstatt diese auf das Dach aufzusetzen.

Gemeinde BOCKNOIN, BN oo

Lorenz Angermaier (Erster Blrgermeister)

Anlagen:
- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung — Bebauungsplan Nr. 31 ,stdlich der
Benno-Scharl-Strae in Griinbach” Gemeinde Bockhorn — Landkreis Erding, Ri-
egg, Buro fur Umweltbildung und —management, Uberarbeitung Januar 2024
- schalltechnische Untersuchung BOH-6057-01 / 6057-01_EO01, 09.09.2022, In-
genieurburo Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut

o z.B. Landesamt flir Umwelt: ,Praxisratgeber fiir den Grundstiickseigentiimer, Regenwasser-
versickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen® (im Internet bestellbar)
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