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Vorbemerkung

Die Gemeinde Bockhorn verfugt tber einen Flachennutzungsplan mit
eingearbeitetem Landschaftsplan, der in der Fassung vom 07.12.2017 am
06.06.2018 bekannt gemacht wurde.

Der Flachennutzungsplan sieht fur das Plangebiet eine Wohnbauflache (W) vor.
Der Gemeinderat hat am 19.12.2019 die

Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 35 — , Kirchasch-Mitte* (gemal3 8§ 13b in Verb. mit § 13a BauGB)

beschlossen.
Auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach 81a BauGB

wird verzichtet (vgl. Punkt 2).
Von einer Umweltpriufung wird gemaf 813 (3) BauGB abgesehen (vgl. Punkt 4.).

1. Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass:

Gemal 8 1 (3) und 8 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in
eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Gemeinde Bockhorn liegt ca. 5 km Ostlich der grol3en Kreisstadt Erding und
somit innerhalb des Einzugsgebietes der Stadt sowie des Grol3flughafens Miinchen
II. In diesem Zusammenhang ist die Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken sowohl
bei Einheimischen als auch auf dem freien Markt enorm. Auf der Interessenliste der
Gemeinde stehen derzeit 150 Bewerber fir ein Baugrundsttick.

In den aktuellen Gutachten zur Bevolkerungsentwicklung fur die Region Erding wird
ein anhaltender massiver Zuzug ausgewiesen und auch weiterhin prognostiziert.
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Bei einer Baulandvergabe im Rahmen des gemeindlichen Baulandbeschaffungs-
programms, die im vergangenen Jahr durchgefiihrt wurde, Gberstieg die Anzahl der
Bewerbungen bei weitem das Angebot an Grundstiicken, so dass viele
Bewerbungen nicht zum Zuge kamen. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken auch
von Interessenten aul3erhalb der Gemeinde ist nach wie vor ungebrochen, so dass
es die Gemeinde weiterhin als dringende Aufgabe ansieht, in Uberschaubaren
Dimensionen Bauland im Rahmen des gemeindlichen Baulandbeschaffungs-
programms auszuweisen.

Eine ,Nachverdichtung* gestaltet sich aufgrund der landlichen Struktur der
Gemeinde Bockhorn mit tberwiegend Ein- und Zweifamilienh&ausern als schwierig.
Die grofReren Wohnbauten im Ortszentrum sind weitestgehend ausgeschopft,
Baultiicken wurden wegen der enormen Nachfrage nach Wohnraum in den
vergangenen Jahren systematisch erschlossen und bebaut. Flachen zur
~Wiedernutzbarmachung® sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Mit der Ausweisung in zentraler Lage der Ortschaft Kirchasch soll eine hohe Anzahl
an Bauparzellen umgesetzt werden. Zuséatzliche Verdichtung ist durch die
Anordnung gro3erer Baufenster im Norden sowie eine Riegelbebauung zur
Waldstral3e hin im Stden, jeweils mit drei zulassigen Wohneinheiten je Gebaude,
geplant. Die ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen durch eine verkehrsberuhigte,
zentrale ErschlieBungsstral3e in Nord-Stid-Richtung sowie untergeordnete, grof3teils
vorhandene Wohnstral3en/Wohnwege. Diese sollen ertiichtigt / verbreitert werden,
um den Verkehr bei Veranstaltungen am 6stlich angrenzenden Sportgeldnde aus
dem Wohngebiet herauszuhalten. Als LarmschutzmalRnahme gemal dem
Immissionsschutzgutachten des Buros Hoock&Partner (Bestandteil des
Bebauungsplans) durfen die unmittelbar an das Wohngebiet angrenzenden
Parkflachen abends nach 22.00 Uhr nicht mehr genutzt werden. Als Sichtschutz ist
ein Grunstreifen zum Sportplatz hin eingeplant.

1.1.1 Festsetzungen mit stéddtebaulicher Begrindung:
WA - Allgemeines Wohngebiet siehe Punkt 1.6
SD - Satteldach
in Anlehnung an die bestehende
und umliegende Bebauung fur die grof3eren
Wohngebaude mit bis zu 3 Wohneinheiten

0°-35° DN - fir den zusétzlichen Ausbau des Dachge-
schosses zu einer dritten Wohneinheit

Alle Dachformen - fir Einfamilien- und Doppelh&user mit bis zu

0°-20° DN 2 Wohneinheiten

WH - Wandhdhe
in Anlehnung an die bestehende und umliegende
Bebauung

GF - Geschossflache
in Anlehnung an die Obergrenzen gemalf3
817 BauNVO

GR - Grundflache
in Anlehnung an die Obergrenzen gemalf3
819 BauNVO

WE - Anzahl der Wohneinheiten

in Anlehnung an die bestehende und umliegende
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Bebauung sowie zur Umsetzung einer erhdhten
Verdichtung im Bereich der zulassigen drei
Wohneinheiten.
o] - offene Bauweise gem. §22(2 + 3) BauNVO
Garagen / Stellplatze - Anzahl der Stellplatze gemaf der aktuellen
Stellplatzsatzung der Gemeinde.
Stellplatze, deren Zufahrten und Garagen-
zufahrten sind nur mit wasserdurchlassigem
Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflaster mit
Rasenfuge, Rasengittersteine etc ...), um
Nachteile fur die Umwelt zu vermeiden und die
Bodenversiegelung zu minimieren.

Dachaufbauten - Dachaufbauten nur bei Satteldachern mit 35°
Dachneigung, First dem Hauptfirst untergeordnet.

Angrenzende Geb&aude - Doppelhaushalften und aneinander gebaute
Garagen sind first-, trauf- und profilgleich
auszufihren.

Immissionsschutz - das bestehende Immissionsschutzgutachten ist

Bestandteil des Bebauungsplans. Auf mégliche
Immissionen durch den Betrieb der angrenzenden
Sportanlagen wird hingewiesen.

1.2 Geltungsbereich:
Die Satzung umfasst die Flurnummern 2532, 2539/1, 2541 (Teilflache) sowie
2541/1, Gemarkung Bockhorn.

1.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Flachennutzungsplan sieht fur das Plangebiet eine Wohnbauflache (W) vor.
Der Bebauungsplan kann gemaf 813a (1) im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Die Satzung wird von der Gemeinde beschlossen. Eine Genehmigung
durch das Landratsamt ist nicht erforderlich.

1.4 Lage des Planungsgebietes:

Das Planungsgebiet befindet sich zentral in der Ortschaft Kirchasch, westlich
anschlie3end an die vorhandene Ortsbebauung, 6stliche eingerahmt von neuen
Friedhof sowie der Sportanlage mit Ful3ballplatzen und Stockbahnen, erschlossen
durch eine gemeindliche Ortsstralie.

1.5 Beschaffenheit des Planungsgebietes :

Das Planungsgebiet ist weitestgehend eben.

Die Flachen weisen keine naturnahen Strukturen auf und sind daher von geringer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Die Erschlie3ung ist durch die
bereits vorhandenen gemeindlichen Zufahrten von Westen (Kirchstral3e) und Stiden
(Waldstral3e) her gesichert.

1.6 Konzeption und Ziele der Planung:
Ziel der Planung vgl. Punkt 1.1.
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Mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet sollen Flachen fur eine Bebauung
mit Wohnhausern in Form von Einzelh&usern bzw. Doppelhaushélften mit max. zwei
Wohneinheiten bereitgestellt werden.

Um Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum eine zusatzliche Verdichtung zu
ermdglichen wurden fir die sidlich zur Waldstral3e hin geplante Riegelbebauung
sowie im nordlichen Bereich des Plangebietes etwas grol3ere Gebaude mit einer
dritten zuldssigen Wohneinheit eingeplant. Zur dstlich angrenzenden Sportanlage
hin werden Grinflachen umgesetzt (weitergehende Malinahmen siehe
Immissionsschutzgutachten Hoock & Partner).

Zur Sicherung einer geordneten und mafl3vollen Bebauung innerhalb der Ortschaft
Kirchasch wurde fur den genannten Planbereich der Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes getroffen.

1.7  Offentliche ErschlieRBung:

Die offentliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine zentrale
ErschliefungsstralRe in Nord-Sudrichtung sowie die gemeindlichen Zufahrtsstral3en
von Westen und Suden. Sidlich werden dafir die Verbesserung der derzeitigen
Zufahrtssituation sowie eine komplett neue Zufahrt von der WaldstralRe her
eingeplant. In der Stral3e sind die erforderlichen Versorgungs- und Kanalleitungen
vorhanden und ggf. zu ertiichtigen.

1.8 Flachensparende Bauleitplanung (Checkliste gem. 81la Abs.2 BauGB):
Checkliste fiir eine flichensparende Bauleitplanung gem. § 1a Abs. 2 BauGB

{Bodenschonungsklausel)

|. Neuausweisung am Ortsrand (Flichennutzungsplan; § 13b BauGB)

1. |st der Bedarf fiir das Baugehiet anhand der aktuellsten Statistiken berechnet worden? Cuda E’ Mein
2. Deckl sich der statistische Bedarf mit den Interessensbekundungen bei der Gemeinda? E’Ja 1 Mein
3. Stimmit die Ausweisung mit einer etwalgen kommunalen Rahmanplanung Obarein? R‘.’Ja ] Mein
4. Ist die Resanveflachendatenbank der Gemeinde auf dem neussten Stand?

(Wechsel des Eigentimers? Neue Entwickiungen beim Eigentimer?) 15 5a [ Nein
5. Ist der Bedarf durch verhandens Baulandreserven innerhalb des Siediungsbareichs zu decken? = HNEiH
6. Stehen die geeigneten Reservefiachen zur Verfilgung? Ouaa Q/Nein
7. Ist das Gebiet hinreichend an den dffentlichen Personennabverkehr und an Versorgungseinnchiungen

der Gemeinde durch Stralen, Full- oder Radwege angebunden? MJQ [C] Mein
B. Hat eine Yorabstimmung mit dem Landralsamt Erding statigefunden? [1.a MNEin

Il. Innere Gestaltung des Gebiets [auch im Siedlungsbereich)

.18t die Frage von Mindestiestsetzungen vor allem zum Mai der baulichen Mutzung, Bauweise, oberbaubare -
Grundstiicksfidche anhand der stidiebaulichen VerhSinisse vor Ort hinreichend gepriift? @ Ja [7] Mein

Auflistung miglicher Mindestfesisetzungen
1.a Gaschossigkeit (drei Geschosse auch am Orsrand denkbar, wenn keine Bedenken wegen der
Fermwirkung bestehen, gof. optische Abmilderung durch gesignete Bepflanzung, aul Dachform wnd
Ausrichtung der Gebliude zum Orlsrand achien) [Ja @' Mein

1.bIm Sledlungsberaich drei Voligeschosse plus Dachgeschoss mit Dachneigung 357 - 38° (auch fiur Aullen-
barslchsinseln im Innenbaraich denkbar) ] Ja [ Mein
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1.c maximale Grund- und Geschossfliche nach BaukWO (Uberschrefiungsmaglichkeil der Obergrenzen

gemdl § 17 Abs. 2 BauNVvO stets prifen) [H.Ja I Mein
1.d zwingende Garaganlberbauung! Uberbauung von Gewerbagabdudean im GEMI [JJa MNGII‘-
1.2 swengende Tiefgaragenbebauung oder am besten ebenfalls Uberbaute Sammelgaragen, Mehrfachrutzungen
fir Stellplstze []da ig]’rqei.—.
1§ Stichwort: flichanschomnendes Einfamilienhaus (2.B. awingenda Festsetzung einer abweichanden
Bauweise mit ainsaliger Grenzbebauung) Oua MNEIH
1.9 Unterschreifungsmbglichkeit der Abstardsfldchen durch B-Plan-Festsetzung stets prifen E/J.a ] Nein
)
1.h Maximalgrundsticksgrilie Oda [X Mein
1.1 Ermaglichung einer Wohnnutzung im KG durch entsprechande Festsetzungen eines (nachtraglichean)
Bebauungsplanes fir Bestandsgebiete (Rettungswege, Lichtschachte beachten) [da R’ MNesin
1.j zwingende Baugebote im stadtebaulichen Verirag [CJa ENein
1.k Anzahl der Wohneinheiten als zwingende Festsetzung direkt so nicht méaglich, diese regealt sich indirekt
iber Mindestmale fir das Baukbrpendc lumen O4a i{@'r\iein
2. Sind Ausgleichsfldchen inteligent in die Plankorzeplion integried? -
(Dachgdrten, Wandbegrinungen, Blihwise, Spielplatz)? H’Ja ] Nein
3. Hat die Gemeainde Okokontofldchen, die den Ausgleichsbedarf abdecken? @‘Ja [ Nein
4. 5ibt es aulerhalb des Gebiets - gegebenenfalls auch In anderen Gemeinden - Flichen, dia mit
einem grédimaglichen MNutzen flr Mensch und Matur, naturschutzfachlich aufwertbar sind? Ih{.]a [ Nein
5. Wurden stadiebauliche Vertrdge mit Baupflicht, gofs, in Verbindung mit der Pflicht zur Emichiung
von SozZlabwohnungen — abgeschlossen’ [Jua \W’N:‘:m
B. Hat dar [Folgekostenrechner bestatigt, dass der Gemeinda kein Verlustgaschaft wg. der Folge- i
losten (Erschiisefung, gemeindiiche Einrchtungen) dront? [da DZ‘NEII"I
7. ist die Flacheninanspruchnahme in der Gesamtschau hinreichend konkrel begrindet (§ 1 a Abs. 2 Satz 3 BauGB)? El/_la [] Mein

Landratzamt Erding, Atieiung 4 Bauen, Umwel und Nasur Stand: Sugust 2018

1.9 Auswirkungen der Bauleitplanung / Verfahren nach 8§ 13a BauGB:

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den 88 13a, 13b BauGB in der Fassung
vom 13.05.2017 eingeleitet.

Die Anforderungen hinsichtlich der zulassigen Grundflache nach 8§ 13a (1) Satz 2
BauGB sind erfillt. Beeintrachtigungen von FFH- und Vogelschutzgebieten
bestehen nicht.

Fur das Vorhaben ist keine Umweltprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht notwendig.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf tragt mit der Festsetzung verschiedener
Pflanzgebote dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebot
Rechnung. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich sind nicht erforderlich, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren.

2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach 8§ 1a BauGB ist anzuwenden,
sofern die Eingriffe nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Dies gilt fir die Anderungsbereiche die nach § 34 BauGB zu
beurteilen sind oder bei denen ein Verfahren nach § 13 BauGB (Innenentwicklung,
Nachverdichtung) durchgefihrt wird. Die Voraussetzungen fir den Verzicht auf die
Anwendung der Eingriffsregelung sind fir die vorliegende Planung gegeben (siehe
hierzu auch Erlauterung Punkt 1.8).
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Es sind keine weiteren, zusatzlichen Eingriffe in die naturschutzrechtlichen Belange
zu erwarten. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a BauGB
wird daher verzichtet.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen durfen zu beseitigende Gehdlze im
Geltungsbereich (soweit vorhanden) gemaf 839 Abs. 5 Nr 3 BNatSchG nur
aulRerhalb der Schutzzeit von 1. Marz bis 30. September entfernt werden.

Zur Einbindung in das Landschaftsbild ist die Anordnung eines Grinstreifens als
Verbindung der stdlichen Ausgleichsflache mit dem westlich des Friedhofes
geplanten Spielplatz (durchgehender Griinzug) vorgesehen.

Unbenommen davon wird zur Kompensierung eine 6kologische Ausgleichsflache
von ca. 704 m? am sudlichen Ende des Plangebietes zur Waldstral3e hin
vorgesehen. Die Empfehlungen der unteren Naturschutzbehérde in Bezug auf die
Auswahl der Geholze sowie der Wiesenmischung unter Verwendung von
gebietsheimischem Pflanz- und Saatgut (mind. 60% Krauter, 40% Graser) werden
beachtet. Die Pflege ist extensiv (2-malige Mahd mit Abfuhr) durchzufiihren. Die
MaRnahmen werden in das Okokonto der Gemeinde aufgenommen.

3. Immissionsschutz

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes mit der Einstufung als ,WA — Allgemeines
Wohngebiet* betrifft Bereiche, von denen nach bisheriger Einschatzung keine
wesentlichen Anderungen in Bezug auf den Immissionsschutz zu erwarten sind.

Es sind keine Nutzungsanderungen vorgesehen.

Grundsatzlich ist keine wesentliche Anderung innerhalb des Planbereiches und
damit auch keine Verscharfung bezuglich des Immissionsschutzes zu erwarten.
Aufgrund des 0Ostlich angrenzenden Sportgelandes wurde das Biro Hoock & Partner
mit der Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens beauftragt. GemanR diesem
Gutachten sind keine aktiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

4. Umweltbericht

Nach § 13a (3) BauGB wird im Rahmen des ,vereinfachten Verfahrens® von einer
Umweltprifung abgesehen (vgl. auch Erlauterung Punkt 1.8).

Dennoch sind die allgemeinen Grundsatze der Umweltbelange (u.a. Schutzgebiete,
gesetzlich geschutzte Biotope, Artenschutz) nach 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
berlcksichtigen und in die Abwagung nach 81 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Geologie + Boden

Durch die geplanten Anderungen sind Bodenversiegelungen im Rahmen der
Erschlie3ung zu erwarten.

Fur das geplante Wohnbaugebiet werden entsprechende Mal3nahmen zur
Verringerung der Bodenversiegelung (durchlassige Belage etc...)
vorgeschrieben.
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Klima

Das Klima innerhalb des Planungsbereiches ist feucht gemanigt mit
teilweisen Niederschlagen. Von den geplanten Anderungen sind keine
erheblichen Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse zu erwarten.

Wasser

Oberflachengewasser sind von den Anderungsbereichen kaum betroffen.
Die Aufnahmefahigkeit des Bodens bleibt weitestgehend erhalten bzw. wird
durch entspr. Malinahmen (Pflanzungen Bodendecker etc ...) gefordert.
Das betroffene Gebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

Tiere und Pflanzen, Landschatft

Bei dem betroffenen Gebiet handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich
genutzte Grunflachen ohne Baum- oder Strauchbestand. Aufgrund der
bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kann davon ausgegangen
werden, dass von dem Vorhaben keine speziell geschitzte Tier- oder
Pflanzenart betroffen ist.

Kultur- und Sachqguter
Kultur- und Sachgtiter sind von der Planung nicht betroffen.

Mensch

Negative Auswirkungen auf die Erholungsnutzung sind kaum zu befirchten.
Die Einsehbarkeit des Plangebietes wird durch die Anordnung
entsprechend bepflanzter Grinstreifen / Ausgleichsflachen vermindert.
Weitere Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten.

Schutzgebiete, geschutzte Landschaftsbestandteile
Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach dem
bayerischen Naturschutzgesetz sind von den Planungen nicht betroffen.

5. Klimaschutz (gemaf 81la Abs.(5) BauGB)

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll durch Mal3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken bzw. der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

So soll der Flachenbedarf der 6rtlichen Situation angemessen auf ein unbedingt
notwendiges Mal3 reduziert werden.

Bereits vorhandene Reserveflachen und Nachverdichtungspotentiale innerhalb
bestehender und ausgewiesener Siedlungsgebiete sind vorrangig zu
berlcksichtigen. Gleiches gilt fur leerstehende Bausubstanz sowie Brach- und
Konversionsflachen.

Die Gemeinde wird durch nachfolgend genannte MalRnahmen dem Klimawandel
entgegen wirken bzw. eine Anpassung an diesen erreichen.

Die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit wasserdurchlassigen Pflaster-
und Bodenbelagen auszufihren.
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Der Einsatz regenerativer Heizsysteme sowie von PV-Anlagen wird ausdrucklich
begruf3t!

Zur Kompensierung wird eine 6kologische Ausgleichsflache von ca. 706 m? am
sudlichen Ende des Plangebietes zur Waldstral3e hin vorgesehen.

Die fur den Spielplatz vorgesehene Grunflache sowie der mit einer Breite von mind.
5 m geplante Grinstreifen wird entsprechend den dkologischen Vorgaben der
unteren Naturschutzbehotrde angelegt und begrunt.

6. Zusammenfassende Erkldrung

Nach § 13a (2) BauGB wird im Rahmen des ,beschleunigten Verfahrens" von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs.5 Satz 3 BauGB und 8§ 10 Abs.4
BauGB abgesehen.

Bockhorn, den 24.08.2022

1. Bdrgermeister: Planverfasser:

Lorenz Angermaier Helmut Kaiser — Dipl.-Ing.(FH)
Ingenieurbiro fir Bauwesen
Stadtplaner BY Arch.-Kammer
Dorfstr. 27, 85461 Kirchasch
Tel. 08122/49530 Fax./18450

Anlagen: - Immissionsschutzgutachten Hoock & Partner



