HALL
BERG
i B Moos

Gemeinde Hallbergmoos
Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstrale*

- Entwurf -

Teil E: Begriindung mit Umweltbericht

I Begriindung

Erarbeitet fiir die Gemeinde von:

Bauleitplanung CL MAP GmbH, Ridlerstrale 55, 80339 Miinchen
Umweltbericht und Grinplan Gesellschaft fir Freiflachenplanung mbH
Grlinordnung Prinz-Ludwig-Strafie 48, 85354 Freising

15. September 2026



Entwurf Gemeinde Hallbergmoos

Teil E: | Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstrafie®
Teil E:
Begriindung mit Umweltbericht
Inhaltsverzeichnis Seite
I Begriindung 2
1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung 2
2. Geltungsbereich 2
3. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen 2
3.1, Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2
3.2.  Regionalplan Miinchen (RP) 3
3.3, Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Minchen 3
34. 98 Anderungsplanfeststellungbeschluss 4
3.5.  Uberlagerung des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 16 4
3.6.  Stadtebauliche Strukturplanung 5
3.7.  Flachennutzungsplan 7
3.8.  Denkmalschutz 8
4, Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans 9
4.1.  Artder baulichen Nutzung 9
4.2. Mal der baulichen Nutzung und Hoéhenlage 10
4.3.  Uberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen 10
4.4, Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 11
4.5. Niederschlagswasser, Versickerung 12
4.6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
Anschluss anderer Flachen als bedingende und befristete Festsetzung 12
4.7. Grinordnung 13
4.8. Bauliche Gestaltung 18
49. Werbeanlagen 18
4.10. Einfriedungen 19
4.11. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 19
412, Wasserflachen 20
4.13. Technische Infrastruktur 21
4.14. Geruchsimmissionen 22
4.15. Baulicher Schallschutz 23
5. Klimaschutz 27
6. Flachenbilanz 28
T. Auswirkungen der Planung 28

Anlage Machbarkeitsstudie Infrastruktur: Ubersichtslageplan, Schutzstreifen und Griinplanung 29

Il Umweltbericht (Gesonderte Fassung) 30

15. September 2026 Seite 1 von 30



Gemeinde Hallbergmoos Entwurf
Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstrale* Teil E: | Begrindung

|  Begriindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bau- und Planungsausschuss der Gemeinde Hallbergmoos hat am 02.07.2024 in 6ffentlicher Sitzung
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 beschlossen. Der Bebauungsplan wird im regularen Bauleit-
planverfahren nach den dem Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 89 ersetzt und
Uberlagert innerhalb seines Geltungsbereich die von ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplans Nr.
16 ,Dorfgebiet LudwigstraRe® und seiner bislang erfolgen 1. und derzeit rechtsgiiltigen 2. Anderung, wie in
Teil E | Ziffer 3.5 im Einzelnen dargestellt

Die Gemeinde Hallbergmoos ist Teil der Metropolregion Miinchen und grenzt an den Flughafen Mlinchen,
einem der groRten Arbeitgeber in der Region, an. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im ange-
spannten Wohnungsmarkt der Flughafenregion wachst kontinuierlich an. Stadtebauliches Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, dringend bendtigten Wohnraum flr die Mitarbeiter am Flughafen Miinchen zu schaffen
und zugleich Wohnbedarf von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen in
der Gemeinde Hallbergmoos zu decken Die Gebietsart wird als Urbanes Gebiet ,MU* festgesetzt. Neben
der Wohnbebauung dient das Gebiet auf der Grundlage von § 6a BauNVO der Unterbringung von Ge-
werbe sowie sozialen und anderen Einrichtungen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich au s dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hallbergmoos in der
Fassung seiner seit dem 21. Januar 2025 rechtswirksamen 18. Anderung.

Mit dem Bebauungsplan werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 3 BauGB die planungsrechtlichen Grund-
lagen fur die dargestellte gebotene stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Hallbergmoos im Planbe-
reich geschaffen.

2.  Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Hallbergmoos und wird westlich und nérdlich von der Schwaiger
StraBe sowie dem Bauhof der Gemeinde Hallbergmoos, stdlich von der Ludwigstrafle und ostlich von
dem Grundstuck ,LudwigstralRe 26, 28, 28a - 28e" sowie eines landwirtschaftlichen Grundstlicks begrenzt.

Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 55/3, 57/0 (TF), 57/4 (TF), 60/0, 60/2,
60/3, 60/4, 60/5, 60/6, 60/7, 60/8, 60/9, 60/12, 61/0 (TF), 61/1, 61/2, 61/3, 2858/0 (TF), 2860/0, 2870/2
(TF), 2870/3 (TF), 3035/2 (TF), 3035/3 (TF), 3035/4 (TF), 3040/0, 3040/2 (TF) und 3055/0 (TF) in der Ge-
markung Hallbergmoos.

Die Grole des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 89 betragt insgesamt ca. 53.112 m? oder rund
5,31 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs kann der Planzeichnung (Teil A) entnommen wer-
den.

3.  Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Hallbergmoos befindet sich im Norden der Region Minchen (14) im Regierungsbezirk
Oberbayern. GemaR der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes (LEP) Bayerns liegt die Ge-
meinde Hallbergmoos im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Minchen.

Als néchstgelegenes Mittelzentrum ist westlich die Gemeinde Neufahrn bei Freising und als nachstgelege-
nes Oberzentrum nérdlich die Stadt Freising ausgewiesen. Die Stadtgrenze der Landeshauptstadt Min-
chen (Miinchen - Fréttmaning) als Metropole befindet sich etwa 15 km siidlich des Planungsgebietes.
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3.2. Regionalplan Miinchen (RP)

Der Regionalplan Minchen wurde in einer Gesamtfortschreibung im April 2019 aktualisiert. Die Regio-
nalplane werden aus dem LEP entwickelt und konkretisieren die dortigen Festlegungen rdumlich und in-
haltlich.

Im Regionalplan ist die Gemeinde als Grundzentrum im Verdichtungsraum Minchen dargestellt. Ein fest-
gelegtes Grundzentrum soll vor allem die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Gutern und Dienstleistungen
des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen.

In der Karte 2 Siedlung und Versorgung ist das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache (als Wohnbau-
flache, gemischte Bauflache) dargestellt und befindet sich innerhalb der Schraffur des Hauptsiedlungsbe-
reichs. Im Osten des Gebiets befindet sich die Darstellung eine tberortlich und regionalen Biotopverbund-
systems. Westlich und siidlich grenzen gewerbliche Bauflachen an. Nach Osten liegen Wohnbauflachen
und gemischte Bauflachen.

Das Plangebiet liegt gem. Karte 2 ,Siedlung und Versorgung, Tektur Larmschutzbereich 2 (Flughafen
Miinchen) des Regionalplans 14 (Miinchen) auf der Grundlage von B Il Z 5.1 und B Il Z 5.2 des Regional-
plans 14 in der Zone A. Nach B I Z 5.2 Absatz 2 des Regionalplans 14 sind ,Abweichungen von den in
der Zone A geltenden Nutzungsbeschrankungen im Einzelfall zulassig, wenn mithinreichender Sicherheit
festgestellt werden kann, dass die fiir das Ziel B Il 5.1 vorausgesetzte Larmbelastung nicht mehr eintreten
und der L&rmschutzzweck nicht mehr beeintrachtigt wird“. Zur Priifung, ob die fir das Ziel B 1l 5.1 voraus-
gesetzte Larmbelastung nicht mehr eintreten und der Larmschutzzweck nicht mehr beeintrachtigt wird,
wird, wie die Hohere Landesplanungsbehdrde mitgeteilt hat, regelmaRig die im 98. Anderungsplanfeststel-
lungsverfahren flir den Prognosenulifall erstellte Larmberechnung herangezogen. Auf der Grundlage sind
dann die Grenzwerte und die Einschrankungen nach dem LEP 2006 B V 6.4.1 anzuwenden, welche gem.
§ 3 LEP 2023 derzeit fortgelten.

Nach den Vorgaben in § 3 der Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der
durch die Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das LEP giiltigen Fassung vom 16.05.2023 in
Verbindung mit dem Ziel BV 6.4.1 aus der Anlage der Verordnung Uber das LEP vom 08.08.2006, gean-
dert durch Verordnung vom 22.12.2009, sowie der im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens flr den
Bau einer 3. Start- und Landebahn erstellten Larmprognose fiir den Prognosenulifall (2-Bahn-System), ist
das Planungsgebiet in der Zone Ci (mehr als 60 bis 62 dB (A)) gelegen, in der Wohnbebauung zur Abrun-
dung, die der Schlieung von Baullicken dient, zul&ssig ist. Die Hohere Landesplanungsbehérde hat be-
statigt, dass die mit dem Bebauungsplan auch verfolgte Wohnbebauung im Plangebiet im Bereich der
Zone Ci raumordnerisch vertraglich und zulassig ist.

3.3.  Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Miinchen

Nach den Vorgaben des im Jahr 2007 geénderten Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm vom 30.03.1971
(FluLarmG 1971) und dem auf dieser Grundlage nach § 4 Abs. 1 FluLarmG 1971 in Verbindung mit An-
lage 2 zur Verordnung iber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Minchen
vom 22.10.1996 (FluLarmMuaV 1996) festgesetzten Larmschutzbereich fiir den Flughafen Minchen ist das
Planungsgebiet in der Schutzzone 2 des Flughafens Miinchen gelegen, in der die Errichtung von Wohnun-
gen nach den Vorgaben des FluLarmG 1971 zul3ssig ist.

Nach der der in Aufstellung befindlichen Festsetzung eines Larmschutzbereiches nach dem Gesetz zum
Schutz gegen Fluglarm vom 31.10.2007 (FluLarmG 2007) zugrunde liegenden Larmberechnung befindet
sich das Planungsgebiet voraussichtlich in der Tagschutzzone 1 und der Nachtschutzzone. Das in diesen
Zonen in § 5 Abs. 2 FluLarmG angeordnete Bauverbot fiir Wohnungen tritt erst nach der formlichen
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Festsetzung des Larmschutzbereichs in Kraft und erfasst iberdies nach § 5 Abs. 3 Nr. 4 FluLarmG auch
nicht Wohnungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89, wenn dieser vor der formlichen Fest-
setzung des L&rmschutzbereichs nach § 10 BauGB bekannt gemacht worden ist.

Die im Zug der Aufstellung des Larmschutzbereichs nach § 2 Abs. 2 FluL&rmG prognostizierten Larmaus-
wirkungen sind ebenso wie die der raumordnerischen Beurteilung des Bebauungsplans Nr. 89 zugrunde
gelegten Fluglarmbelastungen durch den Betrieb des Verkehrsflughafens Minchen in die Schalltechni-
sche Untersuchung des Vorhabens eingegangen. Die in der Schelltechnischen Untersuchung auf dieser
Grundlage ermittelten Empfehlungen fiir Auflagen sind in den Bebauungsplan Nr. 89 als Auflagen einge-
gangen und somit auch Grundlage der Abwagung der Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB wie auch der Be-
urteilung, ob der Bebauungsplan den Anforderungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ent-
spricht. nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

3.4. 98. Anderungsplanfeststellungbeschluss

Im Westen des Plangebietes ist die Uberlagerung einer Vorbehaltsflache aus dem Grunderwerbsplan zum
98. Anderungsplanfeststellungsbeschluss (98. APFB) zur Erweiterung des Flughafens Miinchen gekenn-
zeichnet. Es handelt sich dabei um eine voriibergehend zum Zwecke von Baumafinahmen in Anspruch zu
nehmende Flache. In einer Tektur wurden, bedingt durch den Neubau der entlang der westlichen und
nordlichen Grenze des gegenstandlichen Bebauungsplans verlaufenden Nordumfahrung, tiberschnei-
dende Flachen herausgenommen. Dabei entstand fiir die noch im Geltungsbereich gelegene Restflache
eine Insellage, die eine Nutzbarkeit fiir den vorgesehenen Zweck nahezu ausschlieRt. Weder das Luftamt
Siidbayern noch die FMG haben sich zur Uberplanung dieser Flache geduRert bzw. sich dagegen ausge-
sprochen. Ein die Zusténdigkeit der Gemeinde in diesem untergeordneten Teilbereich des Bebauungs-
plans schmalernder Kompetenzkonflikt zwischen den Planungstragern und den Planungsbegiinstigten
liegt nicht vor.

3.5. Uberlagerung des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 16

Der Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstralle” ersetzt innerhalb seines Geltungsbereich die von
ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 16 ,Dorfgebiet Ludwigstralle” und seine 1. und 2. An-
derung. In nachfolgender Abbildung sind die Bebauungsplane (berlagert:

e s NG ‘O/
S ) w8 SN :q\ . Y 4
= R | I / /i

Abbildung 1:  Uberlagerung Bebauungsplan Nr. 89 mit der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 16
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In der fiir das Planungsgebiet giiltigen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,LudwigstraRe”, welche
am 14.08.2012 in Kraft getreten ist, ist als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung liegt bei einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,3 jeweils als Hochst-
mal. Zur Strafle sind zwei U-formige Baufenster angeordnet. Die Bebauung darf eine Traufhohe von
6,5 m und eine Firsthohe von 12,0 m bei zwei Vollgeschossen und einem Satteldach mit 20° bis 44°
Dachneigung nicht Uberschreiten. Im Bebauungsplan wird zudem auf das hohe Grundwasser hingewie-
sen.

Abbildung 2:  Zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,LudwigstraBe*, 14.08.2012

Die festgesetzte Mischnutzung und Bebauungsdichte entsprechen nicht mehr der angestrebten baulichen
Entwicklung der Flache. Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 89 soll der Teil des rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 16, der von der in der Abbildung 2 farblich gekennzeichnete Uberlagerungsfla-
che erfasst wird, auRer Kraft treten.

Es handelt sich dabei um den westlichen Teil des Geltungsbereichs der zweiten Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 16 nordlich der Ludwigstralle und im Osten mit dem bestehenden Wohnheim dstlich der
Goldach. Die Abgrenzung beriicksichtigt die bestehenden Eigentumsverhéltnisse, so dass kein Grund-
stiick geteilt oder durchschnitten wird.

3.6. Stadtebauliche Strukturplanung

Das Strukturkonzept wurde vom Gemeinderat am 21.05.2024 zur Weiterverfolgung und Umsetzung in ei-
nen Bebauungsplan beschlossen.

Anhand einer Strukturplanung in Varianten wurden die Zielvorgaben hinsichtlich der baulichen Dichte so-
wie der Anforderung an Erschliefung und bereit zu stellenden Stellplatzen anhand von exemplarischen
Baustrukturen gepruft. Ziel ist es giinstigen Wohnungsraum fiir Mitarbeiter des Flughafens anbieten zu
kénnen und mietpreisgebundenen Mietraum im Bereich der 3 bis 4 Zimmer Wohnungen mit einem
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Belegungsrecht fiir die Gemeinde zu schaffen. Der Wohnungsmix soll aus 1- bis 4-Zimmerwohnungen mit
insgesamt ca. 265 Wohnungen fiir etwa 350 - 450 Bewohner bestehen.

Insbesondere aufgrund von Vorgaben, die sich aufgrund naturschutz- und artenschutzfachlicher Belange
und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ergeben haben, wurden weitere vorliegende pla-
nerische Rahmenbedingungen in der Planung bertcksichtigt.

B CLMAP Gk, 12.00.204 vl B
- - -ﬁm-'m‘ ;

Abbildung 3:  Strukturplan vom 21.05.2024, Variante 1 - externes Parkhaus

So wurde der Flachenumgriff fur die Wohnbebauung der urspriinglichen Strukturplanung verkleinert. Dem
neuen Umgriff hat der Bau- und Planungsausschuss in seiner Sitzung vom 07.11.2023 zugestimmt. Dies
hat den Entfall der Parkhausflache im Nordteil des Grundstiickes, die Verkleinerung der Flache fur Wohn-
bebauung im Ostteil, den Entfall eines Baukdrpers nérdlich des Bestandsgeb&udes sowie der Unterbrin-
gung eines neuen Standorts fiir ein Parkhaus an der Ludwigstralie zur Folge.

Dementsprechend wurde anhand dieser neuen Rahmenbedingungen eine Strukturplanung mit zwei Vari-
anten fiir die Lage eines Parkhauses zur Deckung des Stellplatzbedarfs entwickelt.

Auf dieser Grundlage wurde die Basis fiir eine hierauf aufbauende Bauleitplanung und die daftir erforderli-
chen Beschllsse bestimmt. Im Bebauungsplan soll die Mdglichkeiten geboten werden, beide der unter-
suchten zwei Strukturvarianten und deren alternative Lage eines Parkhauses umzusetzen.

Der Umgriff bezieht die ndrdlichen Griinflachen mit ein, ebenso wie das dstlich bisher auflerhalb gelegene
Bestandsgebaude der FMG sowie das Parkhaus der Variante 1. Dieser néhert sich in den Bauflachen
dem urspringlichen giltigen Bebauungsplan an. Als Gebietsart des neuen Bebauungsplans soll ein MU
(Urbanes Gebiet) an Stelle eines MI (Mischgebiets) ausgewiesen werden. Der Flachennutzungsplan ist in
einem parallelen Verfahren bereits geandert (vgl. nachfolgend Teil E 13.7.).
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Abbildung 4:  Strukturplan vom 21.05.2024, Variante 2 - Parkhaus in der Mitte

3.7.  Flachennutzungsplan

Der Umgriff des Bebauungsplangebietes ,Wohnquartier LudwigstraRe” ist Inhalt des 18. Anderungsverfah-
rens des Flachennutzungsplans. Der in der 18. Anderung des Flichennutzungsplans als Anderungsbe-
reich F bezeichnete Teilbereich ist deckungsgleich mit dem Umgriff des gegenstandlichen Bebauungs-
plans Nr. 89.

Im urspringlichen Flachennutzungsplan war nérdlich der LudwigstralRe in einer Tiefe von ca. 40 m ein
Dorfgebiet (MD) dargestellt, im Norden schliel3t sich eine Griinflache an. Westlich der Goldach ist eine Ge-
meinbedarfsflache dargestellt.

Fiir die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hallbergmoos mit Begriindung und Um-
weltbericht wurde vom Gemeinderat am 05.11.2024 ein Feststellungsbeschluss getroffen. Dort werden fr
den Bereich Flachen fir Urbane Gebiete (vgl. Abbildung 4) ausgewiesen. Mit Bekanntmachung der Ge-
nehmigung der 18. Anderung des Flachennutzungsplans ist diese am 21.01.2025 wirksam geworden.

Die Flachennutzungsplananderung dient dazu das Quartiers nérdlich der Ludwigstrale abzurunden und
gleichzeitig Naturwiesen sowie Baum- und Waldbestand nérdlich davon zu schitzen. Die MU-Flachen ha-
ben im Mittel eine Tiefe von etwa 50 m, der westliche Bereich des MU am Bogen der Nordumfahrung und
zur Strallenkreuzung / zum Kreisel erhalt als ,stadtebaulicher Kopf* eine Tiefe zwischen 60 und 85 m, der
Bereich 6stlich der Goldach wird bis an den Bauhof (Gemeinbedarfsflache) herangefihrt.

Vorgenannte Darstellungen wurden auf die Ebene des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung ortlicher
Gegebenheiten lbertragen. Der Bebauungsplan Nr. 89 wird nach §__8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Hallbergmoos in der Fassung seiner 18. Anderung heraus entwickelt betrachtet
werden.
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Abbildung 5:  Darstellung der Anderung F aus der 18. Anderung des Flachennutzungsplans, festgestellte
Fassung vom 05.11.2024, 0. M. (M 1:5.000 im Original)

3.8. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet und in der naheren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten dennoch Bodendenkmaéler zu Tage treten, sind diese gem. Art. 8 Abs. 1
und Abs. 2 BayDSchG an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehorde zu melden, um das weitere Vorgehen und den Umgang mit dem Bodendenkmal abzustim-
men.
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Abb/Idung 6:  Ausschnitt Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand: Juli 2026, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpﬂege

4.  Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplans
4.1.  Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird ein Urbanes Gebiet mit den Teilbereichen MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 nach § 6a
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. In allen Teilbereichen des Urbanen Gebietes werden
die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten ausgeschlossen.
Diese sind ausgeschlossen, da eine negative Beeinflussung des Charakters des Urbanen Gebietes ver-
mieden werden soll.

In Urbanen Gebiet sind neben Wohnen und Biros auch nicht groflachiger Einzelhandel, Wirtschaften
oder die Beherbergung zugelassen. Auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Nutzungen sind méglich. Hier soll eine Mischung gefunden werden, die durch ihren Charakter
der Gebietsart entspricht.

Dementsprechend wurden Anteile an der Geschossflache und Zuordnungen zu bestimmten Geschossen
getroffen, wie sie in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen sind. So sind Einzelhandelsbe-
triebe im Sinne des § 6a Abs. 2 Nr. 3 der BauNVO gemal § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO nur im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss zulassig. Im Erdgeschoss zur Ludwigstrasse hin ist Wohnnutzung gemaR § 6a
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

GemaR § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO sind mindestens 30% der in den Gebieten MU 1 bis MU 4 jeweils zu-
lassigen Geschossflache als Wohnnutzung und mindestens 15% der in den jeweiligen Gebieten MU1 bis
MU4 zulassigen Geschossflache flir gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

Angestrebt und planerischer Wille der Gemeinde ist es, im urbanen Gebiet eine der Gebietsart entspre-
chende Nutzungsmischung zu etablieren. Hierzu gehort neben den festgelegten MindestgréRen von Ge-
werbe und Wohnen, dass dort zukiinftig auch ein gewisser Anteil von Nutzungen sozialer, kultureller Ein-
richtungen (mind. im Bereich von 3-5 % der zulassigen Geschossflachen) vorzufinden ist.
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4.2. MaR der baulichen Nutzung und Hohenlage

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich aus der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und den Festsetzungen zur Wandhohe (WH) und Geschossigkeit als Hochst-
mal. Die Festsetzungen erfolgen durch Eintrag in der Planzeichnung. Durch diese Festsetzungen wird
das Mal der Nutzung hinreichend bestimmt, da die Festsetzung der Geschossflachenzahl und Hohen, in
Verbindung mit den festgesetzten Dachformen, die rdumlich wirksame Hohe der Bauwerke auf das in dem
stadtebaulichen Umfeld vertragliche Mal} beschrankt und die GroRe der maximal versiegelbaren Flachen
durch die Grundflachenzahl definiert wird.

Die maximal zul&ssige Grundflache wird im Urbanen Gebiet nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ermittelt
und wurde auf dieser Grundlage festgesetzt. Diese darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO mit den Nummern 1. bis 3. bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
uberschritten werden. Um die Realisierung notwendiger Wegeverbindungen, Zufahrten, Besucherstell-
platze und Nebenanlagen, wie Abstellméglichkeiten fir Fahrrader im Umfeld der geplanten Gebaude zu
ermaglichen.

Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen beziehen sich auf die jeweiligen in der Planzeichnung
festgelegten Hohenbezugspunkte (fertige Hohe Strallenoberkante) und folgen damit dem § 18 Abs. 1 der
BauNVO. Es werden fiir jeden Teilbereich des Urbanen Gebiets ein geeigneter nahegelegener Héhenbe-
zugspunkt A-D zugeordnet. Die Wandhohe (WH) wird definiert fir geneigte Dacher als das Maf} zwischen
Hoéhenbezugspunkt und Schnittpunkt der Gebaudeaultenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Bei
Flachkonstruktionen (bis 5° Dachneigung) ist diese das MaR zwischen Héhenbezugspunkt und dem obe-
rem Abschluss der Wand (Attika). Erforderliche Absturzsicherungen drfen die Wandhéhe um bis zu 1,2 m
Uberschreiten.

Notwendige Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung diirfen die festgesetzte Wandhohe Uiberra-
gen. Jedoch diirfen sie eine Hohe von maximal 3,5 m Uber der festgesetzten Wandhéhe bzw. eine maxi-
male Hohe von 3,0 m (iber inrem DurchstofRpunkt durch die Dachflache nicht tberschreiten. Um ihre Ein-
sehbarkeit aus ebener Hohe madglichst gering zu halten, sind sie mindestens um die realisierte Hohe der
Dachaufbauten abzurticken. Die Grundflachen der Dachaufbauten (mit Ausnahme von Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts) dirfen nicht mehr als 20% der Flache des darunter lie-
genden Geschosses betragen, damit sie als untergeordnet wahrgenommen werden.

4.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Abstandsflichen

Im Planungsgebiet werden die fir Gebaude Uberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen festge-
setzt. Grundsatzlich dirfen Baugrenzen von Gebauden und Gebaudeteilen nicht dberschritten werden.
Nach § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO kann jedoch ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die festgesetzten
Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf zugelassen werden.

Im Bebauungsplan wurde, da die Baugrenzen sehr eng an die Baukérper angesetzt sind, festgelegt, dass
in den Baugebieten untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher, Balkone, Erker und Wintergarten, die
Baugrenze um bis zu 1,5 m uberschreiten diirfen. Dies allerdings nur, sofern sie insgesamt nicht mehr als
ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen. Diese Festsetzung
orientiert sich an der Regelung nach Art. 6 Absatz 8 Nr. 2 der Bayerischen Bauordnung. Nicht abstands-
flachenrelevante bauliche Anlagen, wie z. B. ebenerdige Terrassen sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO in den
nicht Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Seite 10 von 30 15. September 2026



Entwurf Gemeinde Hallbergmoos
Teil E: | Begriindung Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstrafie®

Die Errichtung von Stellplatzen im Sinne des § 12 BauNVO, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie von
genehmigungsfreien baulichen Anlagen ist auch auflerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstlicks-
flachen zulassig, wenn sie einen Abstand von 3 m gegenuber der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Fur Hallbergmoos gilt zunachst die Satzung der Gemeinde ber abweichende Mafe der Abstandsflachen-
tiefe. Im Bebauungsplan wird davon abweichend festgelegt, dass fir das im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans festgesetzte Urbane Gebiet (MU) die in Art. 6 Abs. 5 der bayerischen Bauordnung (BayBO)
aufgefilhrte Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H gilt. Dies ist notwendig, um die in einem Urbanen Gebiet
Ubliche und fir das Plangebiet gewiinschte Baustruktur und Dichte zu ermdglichen.

Hierzu geh6rt auch, dass im norddstlichen Teil des Planungsgebiets ein Baufenster fiir ein dort geplantes
Parkhaus (vgl. Teil E | 3.5. Stadtebaulicher Strukturplan) bis an den Mindestabstand von 3 m an die nordli-
che Grundstlicksgrenze heranreicht. Fiir das Baufenster (im Plan mit 10 bezeichnet) im Teilbereich MU 4
des Urbanen Gebiets gilt daher, dass eine Unterschreitung von 0,4 H gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
und § 3 der Satzung Uber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe in Richtung Norden (Baufeld 10)
zulassig ist, wenn sich in zwei gegenliberliegenden Wandteilen abstandsrelevanter Auienflachen keine
fur die Belichtung von Aufenthaltsrdumen notwendige Fenster im Sinne von Art. 45 Abs. 2 BayBO befin-
den und der Mindestabstand der AuBenwande zueinander bei mindestens 6 m liegt. Nordlich gelegen be-
findet sich der Bauhof mit seinen Betriebsgebauden, so dass eine Verschattung von Wohn- / Aufenthalts-
raumen nicht zu befiirchten ist.

Bei einer Unterschreitung von 0,4 m Abstandsflachentiefe an den in der Planzeichnung orange markierten
Fassadenteilen ist eine Wohnnutzung im Bereich der >Unterschreitung nur zulassig, wenn ber eine
Grundrissorientierung gewahrleistet ist, dass mindestens ein Wohnraum in jeder Wohnung an eine weitere
Fassade mit einer Besonnung von mindestens 1,5 Stunden/Tag angeordnet ist. Der Nachweis ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu flhren.

4.4. Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Grundsétzlich ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nach der ,Satzung tiber die Herstellung von Ga-
ragen, Stellplatzen und Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader sowie deren Stellplatznachweis®
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Hallbergmoos in der zum Satzungsbeschluss giltigen Fassung zu er-
mitteln.

Durch die Zielsetzung der Schaffung mdglichst kostengiinstiger und hoher Zahl von Wohneinheiten fir
bezahlbaren Wohnraum im Planungsgebiet ergeben sich eine anhand der Stellplatzsatzung eine Anzahl
Stellplatze die mit Nachweis in einer Stellplatzkonzeption, die dem Gemeinderat in seiner Sitzung am 21.
Mai 2024 vorgestellt wurde, nicht den erforderlichen Bedarf entspricht. Tiefgaragen sind im Planungsge-
biet aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers voraussichtlich nicht vorgesehen. Die Stellplatze sol-
len Uberwiegend in einem Parkhaus (vgl. Teil E | 3.5. Stadtebauliche Strukturplanung) untergebracht wer-
den. Ergénzend kdénnen eine begrenzte Anzahl ebenerdiger Stellplatze im Umfeld der Gebaude angeord-
net werden. Daher wurde abweichend von der Stellplatzsatzung vom Gemeinderat in gleicher Sitzung ein
Beschluss gefasst, der der im Konzept vorgeschlagene Anzahl der Stellplatze fiir den Nachweis ent-
spricht. Im Bebauungsplan wurde eine entsprechende Festsetzung getroffen, dass abweichend von der
Anlage 1 zu § 3 der Stellplatzsatzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir Wohnungen eine Stell-
platzverpflichtung (Art. 47 BayBO) festgesetzt wird. So ist fiir alle Wohnungen unabhéngig von der Wohn-
flache je Wohnung ein notwendiger Stellplatz nachzuweisen. Fir den Nachweis von Fahrradstellplatzen
ist dagegen die Stellplatzsatzung anzuwenden. Die Fahrradstellplatze kdnnen ebenso wie Nebenanalagen
auch aulerhalb der Baufenster zugelassen werden.
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Befestigungen von oberirdischen und nicht iberdachten Stellplatzen sind so auszubilden, dass diese was-
serdurchlassig ausgeflhrt werden, d. h. zum Zeitpunkt der Herstellung im Mittel einen Endabflussbeiwert
von 0,6 oder kleiner erreichen. Geeignete Belage sind z. B. Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine
oder Natursteinpflaster mit Drain- bzw. Rasenfuge.

Um eine Versorgung des Baugebiets mit allen notwendigen Anlagen zu sichern, wurden die diesem Zwe-

cke dienenden Anlagen dort zugelassen. Es handelt sich um Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, hier
neben dem erforderlichen Leitungen inshesondere auch Trafostationen, fiir die in der Planzeichnung hin-

weislich mégliche Standorte gekennzeichnet wurden. Zudem sind es die der Versorgung mit Gas, Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser (vgl. nachfolgend Teil E | 4.5.) dienenden Anlagen.

4.5. Niederschlagswasser, Versickerung

Nicht oder nur unbedeutend verschmutztes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen es
anfallt, zu versickern und darf nicht in die Kanéle eingeleitet werden. Riickhalte- und Versickerungsanla-
gen flir Oberflachenwasser, z. B. offene Sickermulden, sind vom Bauherrn zu erstellen. Die Bemessung
der Anlagen hat nach dem Arbeitsblatt DWA A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser‘ und dem Merkblatt DWA M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser* der Deutschen Vereinigung fiur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu erfol-
gen.

Die Errichtung von Mulden zur Versickerung von Wasser aus Niederschlagen sind in den Baugebieten
und in den festgesetzten privaten Griinflachen zugelassen.

MUt |
GRZ03
GFZ16 |

y\\ ' ),r . / ‘ ;" I eﬂz:o - 7 ~ "';*’-\x
Abbildung 7:  Die blauen Fléchen stellen potenzielle Bereiche fiir die Unterbringung von Versickerungsmulden im
benétigten Umfang dar (Regierungsbaumeister Schlegel GmbH&Co.KG, Miinchen, im August 2026).

Fur das Plangebiet wurde fiir den Nachweis der Machbarkeit und der notwendigen Dimensionierung eine
Wasserwirtschaftliche Untersuchung - Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung (Regierungsbaumeis-
ter Schlegel GmbH & Co. KG, Miinchen, im August 2026) erstellt. Die Konzeption wurde mit dem Wasser-
wirtschaftsamt besprochen. Dabei wurden bzgl. Niederschlagswasser von Starkregenereignissen entspre-
chende Lésungen abgestimmt. Hierzu gehéren auch die Méglichkeit der Schaffung von Notberlaufen
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einer geplanten Muldenversickerung in die nérdlichen Griinflachen und eine Ableitung in die Goldach,
wenn ein Nachweis erbracht wird, dass keine andere schadlose Ableitung innerhalb vertretbarer Rahmen-
bedingungen maglich ist.

Sickermulden sind zum Erhalt der Sickerleistung regelmaRig zu pflegen, insbesondere ist darauf zu ach-
ten, dass die versickerungswirksame Flache von Stoffeintragen (Laub, Grasschnitt usw.) freizuhalten ist.
Die Sickerleistung ist in regelmaRigen Abstanden zu kontrollieren. Falls die Sickerleistung nachlasst, sind
geeignete Gegenmalnahmen zu ergreifen (z.B. Austausch bzw. Auflockern der obersten Schicht).

4.6. Verkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss anderer
Flachen als bedingende und befristete Festsetzung

Der Planzeichnung ist zu entnehmen, dass im Planungsgebiet liberwiegend 6ffentliche und private Ver-
kehrsflachen festgelegt sind. Die im Plan dargestellte Unterteilung des Stralenraums und der Stellplatze
dient als Hinweis. Offentliche Verkehrsflichen sind der StraRenraum der LudwigstraRe und eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung als ,Verkehrsberuhigter Bereich* bezeichnete Flache, die der Er-
schlieBung des westlichsten Baukdrpers am Kreisverkehr dient. Diese ist dementsprechend baulich aus-
zugestalten (gemal den Empfehlungen flr FuBgéngerverkehrsanlagen — EFA und den Richtlinien fiir die
Anlage von Stadtstralien - RASt). Sie ist notwendig, da von der Nordumfahrung derzeit/aktuell keine Ein-
und Ausfahrten zu den Baugebieten erfolgen diirfen. Dies ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Aus-
genommen von der Regelung ist die Mdglichkeit der Zufahrt durch Rettungsfahrzeuge im Notfall. Mit Ab-
lauf eines 10-jahrigen Anbauverbots (ab Abnahme des Stralkenbaus im September 2029) diirfen dort Ein-
und Ausfahrten hergestellt werden.

Die Festsetzung der bereits bestehenden und gewidmeten Ludwigstrale als StraRenverkehrsflache si-
chert die 6ffentliche Anbindung und ErschlieBung der Baugebiete. So dient die Festsetzung zur Klarstel-
lung der Abgrenzung des anhand der neuen Entwicklungskonzeption vorgesehenen und notwendigen 6f-
fentlichen StraRenraums. Die Festsetzung vermeidet damit, dass die ErschlieBung des bisher nicht an ei-
ner offentlichen Verkehrsflache gelegenen restlichen Plangebiets nicht gefahrdet wird.

Bewusst zur Begriinung und Bepflanzung vorgesehene Bereiche des 6ffentlichen Strakenraums werden
als Verkehrsgrin festgesetzt. Die Griinflache kann der Entwésserung der Strallenverkehrsflachen dienen.

4.7.  Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung haben zum Ziel, mdgliche negative Auswirkungen des Vorhabens zu
minimieren bzw. zu kompensieren und die Baumassen und notwendigen Verkehrsflachen stadt- und land-
schaftsraumlich einzubinden. Sie dienen dazu, eine gute Durchgriinung der neuen Bauflachen sicherzu-
stellen, um einerseits eine angenehme Atmosphére fiir die Nutzer und andererseits auch Lebensraum fur
Insekten, Kleintiere und Vogel zu schaffen.

Konkret verfolgt die Griinordnung im Bebauungsplan Nr. 89 folgende Zielsetzungen:

Erhalt und Optimierung der Goldach mit begleitender Ufervegetation sowie weitestmoglicher Erhalt des
Grillgrabens mit naturnaher Gestaltung seiner Uferstreifen

In der Planzeichnung werden die Baume und Straucher entlang der Goldach als zu erhalten dargestellt.
Am suidéstlichen Uferbereich des Baches sind erganzende Pflanzungen festgesetzt. Auch am Grillgraben
sind beidseits etwa 4 bis 5 m breite Uferstreifen dargestellt, die mit lockeren Baumreihen zu bepflanzen
sind. Die Uferstreifen entlang beider FlieRgewasser sind in der Planzeichnung als ,Flachen mit Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewéassern® festgesetzt. GemaR der textlichen Festsetzung
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» Nr. 7.2.2 sind diese Flachen ,von jeglicher Bebauung und von Nebenanlagen freizuhalten. Die Anlage
von Oberflachenversiegelungen oder -befestigungen sowie die temporare Nutzung als Baustellenein-
richtungsflache oder Baufeld sind dort nicht zulassig. Ausgenommen sind die fir den Bau der durch
Planzeichen festgesetzten Brlicken notwendigen Baufelder. Die Flachen sind als FlieRgewasser und
Uferstreifen mit gewassertypischer Vegetation zu erhalten bzw. herzustellen und extensiv zu pflegen.
Fur die durch Planzeichen festgesetzten ergédnzenden Baum- und Strauchpflanzungen ist gebietshei-
misches Pflanzgut gemaR der Artenliste in Festsetzung > Nr. 7.7. zu verwenden. Nicht mit Gehdlzen
bepflanzte Uferbereiche sind als artenreiche Hochstaudenfluren oder GroRseggenriede zu erhalten
oder neu anzulegen unter Verwendung von gebietsheimischem Saat- oder Pflanzgut.”

» Nr. 7.7. Artenlisten flr Pflanzungen an Gewassern

Baume |. Wuchsordnung: Strucher:
Schwarz-Erle - Alnus glutinosa Eingriffiger Weildorn - Crataegus monogyna
Schwarz-Pappel - Populus nigra Pfaffenhiitchen - Euonymus europaea
Zitter-Pappel - Populus tremula Gewdhnlicher Liguster - Ligustrum vulgare
Silber-Weide - Salix alba Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Baume I1. und IIl. Wuchsordnung: Purgier-Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
. Faulbaum - Rhamnus frangula
Grau-Erle - Alnus incana Schwarzwerdende Weide - Salix myrsinifolia
Traubelj-Klrsche - Pru.nus padus Purpur-Weide - Salix purpurea
Sal-Weide - Salix caprea Wasser-Schneeball - Viburnum opulus
Bruch-Weide - Salix fragilis
Berg-Ulme - Ulmus glabra

Erhalt und Entwicklung dkologisch wertvoller Flachen im Norden des Geltungsbereiches

Erhaltenswert sind insbesondere eine Baumhecke mit imposanten alten Pappeln, eine Gruppe alter Sil-
ber-Weiden und ein ca. 0,4 ha grofler auwaldartiger Bestand aus Silber-Weiden, Eschen, Birken und
Hainbuchen sowie die dazwischen gelegenen Wiesen, die zwar aktuell artenarm, jedoch stellenweise ver-
nasst sind und daher hohes Entwicklungspotenzial haben. Besonderen 6kologischen Wert hat dieser Be-
reich auch als Lebensraum der dort festgestellten naturschutzfachlich bedeutsamen Vogelarten und Fle-
dermause. Neben dem Erhalt der Flachen als Lebensraum werden die derzeit artenarmen Wiesenflachen
durch entsprechende Pflege und Nachsaat zu artenreichen Feucht- und Frischwiesen entwickelt und zu-
sétzlich eine Baumreihe und Baumgruppen gepflanzt, so dass auf der Flache eine naturschutzfachliche
Aufwertung erreicht wird und sie als Ausgleichsflache dienen kann.

Der Bereich wird in der Planzeichnung unter der Bezeichnung ,1A" als ,Flache mit MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Ausgleichsflache nach § 9
Abs. 1a BauGB" festgesetzt. In den-textlichen Festsetzungen » Nrn. 9.1 und 9.2 sind folgende Mafinah-
men zur Entwicklung der Flache verankert:

» Nr.9.1. 1A
Auf der durch Planzeichen festgesetzten ,Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft* sind alle vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Ab-
gestorbene Baume sind als stehendes oder liegendes Totholz auf der Flache zu belassen. Teile umge-
fallener Baume oder herabgefallene Aste, die auf den Grundstiicken der Urbanen Gebiete oder den
privaten Grunflachen liegen, dirfen entfernt werden. Eine forstliche Nutzung des zu erhaltenden Wald-
bestandes, die zu einer Verringerung des Totholzanteiles flihrt, ist nicht zulassig. Die bestehenden
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artenarmen Wiesenflachen und Brennnesselfluren sind zunachst iber einen Zeitraum von mindestens
funf Jahren durch vierschirige Mahd ab Mai mit Mahgutabfuhr auszuhagern. Nach Erreichen des ge-
winschten Aushagerungszustands erfolgt eine Artanreicherung durch Nachsaat von standortange-
passtem arten- und krauterreichem gebietseigenem Saatgut fur je nach Standort - seggen- und bin-
senreiche Feucht- und Nasswiesen bzw. artenreiche Flachland M&hwiesen frischer Standorte. Zur Un-
terhaltungspflege ist die Wiese zwei- bis dreischirig zu mahen. Der erste Schnitt soll dabei in der ers-
ten Junihalfte erfolgen. Das Mahgut ist abzufahren und zuvor einige Tage zum Trocknen liegen zu las-
sen. Bei Mahgangen vor dem 15. Juni sind die Flachen zuvor nach Rehkitzen und Vogelbruten abzu-
suchen und die entsprechenden Bereiche ggf. von der Mahd auszunehmen. Bei jedem Schnitt sind
alternierend 10-15 % der Wiesenflache als Brachstreifen zu belassen. Unter der Baumgruppe aus sie-
ben Baumen (siehe unten) ist ab dem Zeitpunkt der Geholzbeseitigungen auf den Grundstiicken Flur-
nummern 60/8 und 60/6 die Wiese nur einschirig ab 01. August zu mahen.

Die Einfriedungen an der Grenze zu den Baugebieten MU2 und MU3 gemaR Festsetzung » Nr. 8.7
sind gemaR den Festsetzungen durch Planzeichen auf der Fldche 1A mit freiwachsenden Hecken aus
Strauchern und Baumen zu hinterpflanzen um eine zusatzliche, auch optische Abschirmung zu errei-
chen. Dabei sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Arten der mit » Nrn. 7.7 und 9.2 festge-
setzten Pflanzlisten in den Mindestpflanzqualitaten gemaR Festsetzung » Nr. 7.1.2 zu verwenden.
Die Pflanzung erfolgt im Dreiecksverband mit Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m.”

» Nr.9.2. 1Acer: Innerhalb der Ausgleichsflache 1 A sind folgende, mit ,1 ACEF* bezeichnete Gehdlz-
pflanzungen mindestens 2 Jahre vor der Beseitigung der Gehdlze, die auf den Grundstlicken FI.Nr.
60/8 und 60/6 wachsen, umzusetzen:

Entlang der Schwaiger Strale ist eine Baumreihe aus 10 - 12 Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) zu
pflanzen. Weiterhin ist innerhalb der Wiesenflache eine Baumgruppe aus flinfsieben Schwarz-Erlen
(Alnus glutinosa) und Trauben-Kirschen (Prunus padus) zu pflanzen. Es sind gebietsheimische- Hoch-
stamme der Pflanzqualitdt mindestens viermal verpflanzt, Stammumfang in 1 m Héhe mindestens 20-
25 cm, mit Ballen, zu verwenden.

Nérdlich und stidlich der Baumgruppe ist eine fiinfreihige Hecke aus Strduchern folgender Arten zu
pflanzen.[...]".

Die zu verwendenden Arten sind niedrig bis mittelwlichsige Straucher, darunter etliche Dornstéucher.
Sowohl die flinfreihige Hecke als auch die Baumreihe und die Baumgruppe sind mindestens 2 Jahre
vor der Beseitigung der Gehdlze, die auf den Grundstiicken Flurnr. 60/8 und 60/6 wachsen, zu pflan-
zen. Sie dienen als vorgezogener Ausgleich fiir die Dorngrasmiicke und den Stieglitz, damit es nicht
zu einer Schadigung dieser Arten nach § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG kommt. Da-
her sind diese Pflanzungen zusatzlich mit der MaBnahmennummer ,1 Acer* bezeichnet.

Neben dem Erhalt und der Entwicklung des 0.g. 6kologisch wertvollen Bereichs 1A soll dieser auch vor
Freizeitnutzung, insbesondere durch Spazierganger mit Hunden oder als Bolzplatz, geschiitzt werden, da
derartige Nutzungen eine erhebliche Stérung und Entwertung der Lebensrdume der dort vorkommenden
Vogelarten mit sich bringen wiirden. Daher sind gemaR der textlichen Festsetzung

» Nr. 8.7 ,an der Grenze der festgesetzten Ausgleichsflache zu den Baugebieten MU2 und MU3 mit pri-
vaten Grinflachen Einfriedungen aus optisch durchlassigem Material wie z.B. Maschendraht- oder
Stabgitterzaune mit einer Héhe von mindestens 1,2 m und maximal 1,5 m zu errichten.”

Da es sich bei den zu erhaltenden Wald- und Geholzbestanden und der zu entwickelnden Wiese auf der
MaRnahmenflache 1A groftenteils um Feuchtbiotope handelt, die auf einen oberflaichennahen
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Grundwasserstand angewiesen sind, missen Auswirkungen der Bebauung, die zu einer —wenn auch
raumlich begrenzten — Absenkung des Grundwasserstandes im Bereich der MaRnahmenfl&che 1A fiihren
konnen, in jedem Fall vermeiden werden. Dies wird durch folgende textliche Festsetzung sichergestellt:

» Nr. 7.8 Vermeidung Grundwasserabsenkung Ausgleichsflache A1
Die Errichtung von Kellern ist nur zulassig, wenn zuvor ein Nachweis, z. B. durch hydraulische Berech-
nung, erbracht wird, dass durch die Unterkellerung der Grundwasserspiegel im Bereich der Aus-
gleichsflache A1 nicht abgesenkt wird.

Erhalt der baumreichen Gartenflache westlich der Goldach, eines Einzelbaumes nahe dem Kreisverkehr
und weiterer Bdume im Gebiet MU4

Die Gartenflache zwischen der bestehenden GeschoBwohnungsbauanlage westlich der Goldach und dem
Waldchen weist viele Baume mittleren Alters auf und stellt fir die in dem o.g. wertvollen Biotopkomplex
siedelnden Arten einen Teillebensraum dar. Daher soll die Gartenflache erhalten werden und wird als pri-
vate Griinflache mit zu erhaltenden Baumen zeichnerisch festgesetzt. Auch eine alte Esche mit Quartier-
potenzial flr Flederm&use nahe dem Kreisverkehr ist zu erhalten, sowie einige bestehende Baume in ei-
ner Gartenanlage éstlich der StraRe am Ludwigskanal. Der Erhalt der Gehdlze ist (ber die zeichnerische
Darstellung hinaus in den textlichen Festsetzungen verankert unter der

» Nr. 7.1.1 Baumschutz
Die in der Planzeichnung als ,zu erhalten festgesetzten Baume sind in ihrem Bestand zu sichern und
bei Absterben artengleich in der Qualitat "viermal verpflanzt, Stammdurchmesser mind. 20-25 cm* zu
ersetzen. Alle als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind, wenn angrenzend Baumafinahmen stattfin-
den, wahrend der Bautatigkeit mit entsprechenden Schutzmafinahmen auszustatten. Es gilt die DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen®.

Durchgriinung der Urbanen Gebiete mit Gehdlzpflanzungen und Aufbau von Baumreihen entlang der Lud-
wigstrafle und der Schwaiger Strale

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU1 bis MU4, auf den zugehérigen privaten Griinflachen auferhalb der
Gewasserrandstreifen und im StralRenbegleitgriin sind insgesamt ca. 90 zu pflanzende Bdume dargestellt.
Neben der Durchgriinung der Baugebietsflachen sollen Baumreihen entlang der Schwaiger Strafie und
der LudwigstralRe entstehen. An der Ludwigstrale trégt dies dazu bei, den ehemaligen Alleecharakter der
StraBe, an der nur noch wenige alte Eschen und Linden vorhanden sind, langfristig wiederherzustellen.
Da die Pflanzung von Eschen wegen des Eschentriebsterbens aktuell nicht zu empfehlen ist, sollen Lin-
den verwendet werden. Allerdings ist der Raum zwischen den Geb&dudefassaden und der Strafle mit etwa
5 m relativ schmal, so dass die Verwendung der schmalkronigen Sorte "Erecta’ der Winter-Linde empfoh-
len wird. Mit den textlichen Festsetzungen 7.1.2,7.3.2,7.3.3, 7.3.4 und 7.4 wird die Verwirklichung der
genannten Zielsetzungen flir die Gehdlzpflanungen gewéahrleistet:

» Nr. 7.1.2 Neupflanzungen
Die durch Planzeichen als ,neu zu pflanzen® gekennzeichneten Baume und Straucher sind zu pflegen,
vor Beschadigungen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind artgleich zu
ersetzen. Baumpflanzungen sind gemal den Regelungen der ZTV-Vegtra-MU auszufihren.
Eine gegentiber der Plandarstellung veranderte raumliche Anordnung aus gestalterischen oder funktio-
nalen Griinden ist zuléssig.
In Belagsflachen werden Baumscheiben mit einer MindestgréRe von 4 m? festgesetzt. Diese sind offen
und bepflanzt anzulegen oder, falls nétig, mit einer befahrbaren, frei tragenden und dadurch ein Ver-
dichten des Wurzelraumes verhindernden und wasserdurchlassigen Abdeckung zu versehen.
In Belagsflachen ist ein stabiler Anfahrschutz vorzusehen.
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Bei Neupflanzungen sind folgende Pflanzqualitaten zu verwenden:

- Baume I, Il. und Ill. Wuchsordnung:
Hochstamme oder mehrstammige Solitare, mind. dreimal verpflanzt,
Stammumfang in 1 m Hohe mind. 18-20 cm, mit Ballen.

- Straucher:
verpflanzter Strauch, Mindestpflanzgrofie 60 — 100 cm.

Nr. 7.3.2 Die oberirdischen, nicht (iberdachten Stellplatze sind durch die Neupflanzung von je einen
Baum pro flnf Stellplatze zu begriinen.

Nr. 7.3.3 Entlang der Ludwigstrafe ist eine Baumreihe aus schmalkronigen Baumen Il. Wuchsord-
nung, z. B. Winter-Linde der Sorte “Erecta’ (Tilia cordata "Erecta’) zu pflanzen.

Nr. 7.3.4 m Urbanen Gebiet MU4 sind gemal} den Festsetzungen durch Planzeichen an der Nord-
grenze und an der Grenze zu den Grundstlicken Flurnummern 53, 53/5, 53/6 und 53/8 freiwachsende
Hecken aus Baumen und Strauchern zu pflanzen. Dabei sind flir mindestens 75% der Gehdlze stand-
ortgerechte heimische Arten zu verwenden.

Nr. 7.4 Verkehrsbegleitgrin

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® festgesetzte Flache ist als ex-
tensive artenreiche Bliihflache zu gestalten. Hierzu ist sie mit arten- und krauterreichem gebietsheimi-
schen Saatgut anzuséen und durch extensive Mahd zu pflegen. Auf der Flache ist ein heimischer
Laubbaum |. Wuchsordnung zu pflanzen, bevorzugt eine Winter-Linde (Tilia cordata).

Sicherstellung eines Mindestanteils an begriinten Flachen in den Baugebieten MU1 bis MU4 und der zeit-

nahen Umsetzung der Begriinungsmafnahmen nach Herstellung der Bebauung

Mit folgenden textlichen Festsetzungen zu Griinflachen und zu begriinenden Freiflachen im Baugebiet so-
wie zur Fassaden- und Dachbegriinung wird ein méglichst hoher Griinanteil, auch innerhalb der Bauge-
biete, zeitnah erreicht werden:

>

>

7.1.3 Die privaten Grunflachen sowie die begrinten Freiflachen innerhalb der Baugrundstiicke sind,
bezogen auf den jeweiligen Bauabschnitt, spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit der Gebéaude
fertigzustellen.

7.2.1 Die privaten Grinflachen sind entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen mit Bdumen
zu bepflanzen, durch Ansaaten, Stauden- und/oder Gehdlzpflanzungen zu begriinen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Einrichtungen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind auf den privaten
Grinflachen zulassig.

7.3.1 Die nicht iberbauten Flachen der Grundstlicke der Urbanen Gebiete sind durch Bepflanzung mit
Gehdlzen, mit Stauden oder durch Ansaat zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, soweit
sie nicht als Geh- und Fahrflachen oder Stellplatze dienen.

7.5 Fassadenbegriinung
Die Fassaden des im Urbanen Gebiet MU4 vorgesehenen Parkhauses sind mit Kletterpflanzen im
Pflanzabstand von maximal 2 m zu begrinen.

8.2 Bei allen Geb&uden ist auf mindestens 30% der Dachflachen eine Begriinung herzustellen. Es ist
eine durchwurzelbare Mindestschichtdicke von 10 cm vorzusehen.

Als Bestandteil des Bauantrages ist im Freistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan einzureichen (vgl. textlicher Hinweis Nr. 3.2). Es wird damit sichergestellt, dass
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die Planung des AuRenbereichs sowohl funktionalen als auch gestalterischen und 6kologischen Ansprii-
chen genugt.

4.8. Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung dienen dazu, die im Plangebiet gegebenen besonderen An-
forderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen umzusetzen.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind als Dachformen Flachdacher (FD) oder flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung unter 5° (gemessen zur Waagerechten) zugelassen.

Orientierend an Artikel 44a Solaranlagen der BayBO wird im Bebauungsplan festgelegt, dass mindestens
30 % der Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts zu belegen
sind. Dabei ware beispielsweise eine Kombination von Photovoltaik mit extensiver Dachbegriinung eine
Maglichkeit des Nachweises beider Verpflichtungen.

Die Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des Sonnenlichts sind auf den Dachfladchen um die reali-
sierte Hohe von den GebaudeauBenkanten abzurlicken. Auch an Fassaden sind Anlagen zugelassen,
wenn diese aus rechteckigen, auf die Fassade abgestimmten Einzelflachen bestehen und parallel zur
Fassade montiert sind. So kann diese Art der regenerativen Energieerzeugung unterstitzt werden und
zugleich zu gestalterischen Anregungen und Anleitungen fiihren.

Die auf den Dachflachen mindestens nachzuweisende Flache kann in der Summe nachgewiesen auch auf
nur einer oder mehreren baulichen Anlagen eines Eigentimers errichtet werden. Auch die Fl&che an der
Fassade angebrachter Anlagen kann mit in die nachzuweisende Flachengréfle eingerechnet werden.

Technische Dachaufbauten (wie z.B. Klima- und BelGftungsanlagen) sind aus gestalterischen Griinden mit
einem Sichtschutz zu umgeben.

49. Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Ortsbild nicht beeintréchtigen. Daher wurden Festsetzungen zu deren Lage, Be-
schaffenheit und Grofle getroffen.

Die Wahrnehmung der Werbeanlagen soll sich hauptsachlich auf die Perspektive von Fulgangern bezie-
hen, die sich innerhalb des 6ffentlichen Straenraums bewegen. GroRflachige, hoch angebrachte Werbe-
anlagen sind nicht notwendig. Dementsprechend sind aufgestanderte und am Dach befestigte Werbeanla-
gen ebenso unzulassig wie Werbeanlagen, die oberhalb des Bristungsbereiches des ersten Oberge-
schosses angebracht werden.

Im Urbanen Gebiet (MU), welches zu grolien Teilen dem Wohnen dient und wo eher kleinere gewerbli-
chen Einheiten wie Laden, freie Berufe, kulturelle, sportliche und soziale Einrichtungen oder ahnliches vor-
handen sind, diirfen die Werbeanlagen jeweils eine Grolke von 2 m? nicht tiberschreiten. Die Werbeanla-
gen sollen der Nutzung im Geb&ude dienen und nicht dessen Ansicht dominieren.

Lauflichter und elektronische Laufbander mit Blink- und Sprungeffekten sind ausgeschlossen. Im Pla-
nungsgebiet soll Leuchtwerbung nur in konstanter Lichtgebung erfolgen.

Né&chtliche Beleuchtungen der Fassaden oder Werbeanlagen sind insekten- und fledermausschonend
auszufihren. D. h. unnétige Lichtemissionen auf umliegende Vegetationsbestande werden vermieden. Es
sind keine Leuchtmitteln mit Streulicht zu verwenden, sondern Leuchten mit zielgerichteter Lichtverteilung
und Leuchtmittel mit nur geringem kurzwelligem Strahlungsanteil, z. B. LED-Leuchtmittel mit warmweiRer
Lichtfarbe < 3.000 Kelvin. Insbesondere in Richtung der Ausgleichsfldche 1A ist die Beleuchtung so weit
wie technisch méglich abzuschirmen. Die Lichtkegel werden entsprechend ausgerichtet. Die
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Lichtpunkthéhe wird méglichst niedrig gewahlt. Das Leuchtengehause ist gegen das Eindringen von In-
sekten geschiitzt. Des Weiteren gelten die Empfehlungen des Leitfadens zur Einddmmung der Lichtver-
schmutzung des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz.

4.10. Einfriedungen

Im Urbanen Gebiet (MU) sind Einfriedungen nur in Form von dicht hinterpflanzten Holzstaketen-, Ma-
schendraht-, Stabmatten- oder Gitterzaunen ohne Sockel bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m zugelas-
sen. Zaune sind fir Kleintiere durchgangig, d.h. mit einem Abstand zum Boden von mindestens 15 cm
oder einer Maschen- bzw. Gitterweite Uber der Bodenoberflache von mindestens 15 x 15 cm herzustellen.
Einfriedungen, die ausschliellich aus Pflanzungen bestehen, dirfen eine Héhe von bis zu 2,0 m errei-
chen. Die Einfriedungen konnen an den auferen Grenzen angeordnet werden. Innerhalb, im Gebiet, sol-
len die privaten Grin- und Freiflachen méglichst offen und ohne Abtrennungen gestaltet werden. Zur Lud-
wigstrafle sollte auf eine Einfriedung verzichtet werden.

4.11. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind
Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist das ,Verhaltnis zum Baurecht” geregelt. Entspre-
chend des Absatz 1 des § 18 BNatSchG ist bei Aufstellung eines Bebauungsplans (iber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB) zu entscheiden.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eine Um-
weltpriifung durchzufiihren. Dabei sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht bildet geman

§ 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan, hier: Teil Il.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft sind zwei Ausgleichsflachen vorgesehen:

1 A: Ausgleichsfldche innerhalb des Geltungsreiches, siehe hierzu Kap. 4.7 und textliche Festset-
zung 9.1

2 Acer. Vorgezogene Herstellung eines Ersatzlebensraumes fiir das Rebhuhn
AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, auf dem Grundstlck Flurnummer
5.155, Teilflache, Gemeinde und Gemarkung Hallbergmoos wird auf einer bestehenden Acker-
flache ein optimales Bruthabitat fir das Rebhuhn angelegt.

Hierzu werden innerhalb der Flache zwei Streifen von 3 x 83 m, insgesamt 498 m?, als liickige
Rohbodenstandorte auf Kiessand durch Aushub des Oberbodens bis 0,3 m Tiefe und Auffil-
lung mit Kies-Sand-Gemisch bis etwa 10 cm (iber Gelénde angelegt. Diese Streifen werden
duinn mit einer gebietsheimischen artenreichen Saatgutmischung flir Sdume trocken-magerer
Standorte angesat und einmal jahrlich im Herbst ab September mit Mahgutabfuhr gemaht.
Diese Flachen sollen nicht flichendeckend zuwachsen, so dass voraussichtlich von Zeit zu Zeit
eine partielle Beseitigung der Vegetation auf wechselnden Teilflachen durch Grubbern oder
ahnliche Verfahren erforderlich wird.
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Die (ibrige Flache wird zunachst mit einer gebietsheimischen arten- und krauterreichen Wiesen-
mischung fiir mittlere Standorte angeséat und zur Aushagerung einige Jahre drei- bis vierschiirig
ab Mitte Mai mit Mahgutabfuhr gemaht. Bei Mahgangen vor Ende August sind die Flachen zu-
vor von einem Fachmann nach Bruten des Rebhuhns abzusuchen und ggf. ist der entspre-
chende Bereich groRziigig von der Mahd auszusparen. Ab dem zweiten Jahr der Entwicklungs-
pflege sind j&hrlich alternierend gut 35 % der Flache streifenweise als Brache zu belassen, d.h.
ganzjahrig und iber den Winter hinweg nicht zu mahen. Nach Erreichen des gewiinschten Aus-
hagerungsziels kann bei Bedarf eine Nachsaat mit gebietsheimischen Krautern durchgefihrt
werden. Zur Unterhaltungspflege werden die Flachen zweischurig mit Mahgutabfuhr gemaht,
aus Riicksicht auf das Brutverhalten des Rebhuhns nicht vor August mit Nachmahd / Sauber-
keitsschnitt im Oktober zur Sicherstellung von Nahrstoffentzug und Vermeidung von Selbsteu-
trophierung. Die beschriebenen jahrlich alternierenden Brachestreifen werden auch wahrend
der Unterhaltungspflege belassen.

Alle Mahgange erfolgen ausschlieflich mit Doppelmesser-Mahbalken, die Mahgutabfuhr erfolgt
erst nach ein bis drei Tagen oder Heugewinnung.

Entlang der Rohbodenstreifen und im Osten der Flache werden kleine Gebiischgruppen aus je
5- 7 gebietsheimischen niedrigwlichsigen Strauchern folgender Arten gepflanzt:

Straucharten flr Gebiischgruppen auf der Ausgleichsflache 2 Acer:

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Wilde Stachelbeere - Ribes uva-crispa

Hunds-Rose - Rosa canina
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Die Geblschgruppen sind alle 5 — 10 Jahre zur Verjiingung auf den Stock zu setzen, jedoch
nur jeweils eine Gruppe gleichzeitig.

Diingung und Pestizideinsatz sind auf der Flache untersagt.

Die MaRnahme 2 Acer dient vorrangig als vorgezogener Ausgleich flir das Rebhuhn, damit es
fir die Art nicht zu einer Schadigung im Sinne von § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG kommt.
Daher sind HerstellungsmalRnahmen mindestens zwei Jahre vor Baufeldraumung zur Errich-
tung der Gebiete MU1 und/oder MU2 durchzufiihren.

Die MaBnahmen 1 A und 2 Acer haben zusammen eine Kompensationsleistung von 119.633 Wertpunkten
und decken den Kompensationsbedarf nach der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung vollstandig ab.

MaRnahme 2 Acer erfolgt gemaR § 1a Abs. 3 BauGB auferhalb des Geltungsbereichs an anderer Stelle
als am Ort des Eingriffs. Es wird zur Sicherung der Mainahme eine vertragliche Vereinbarungen nach
§ 11 BauGB (stadtebaulicher Vertrag) getroffen.

4.12. Wasserflachen

Im Osten des Planungsgebiets befindet sich die Goldach und im Westen durchquert dieses der Grillgra-
ben. Beide Gewésser sollen erhalten und die Uferbereiche als Pufferflachen zur Renaturierung der Bach-
laufe und zum Aufbau von Ufervegetation insbesondere am Grillgraben geschitzt werden.
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Es soll darauf hingewiesen werden, dass die Errichtung, Anderung und Beseitigung baulicher Anlagen in
einem Abstand von 60 m zur Goldach (Gewasser 2. Ordnung), welche nicht baugenehmigungspflichtig
sind, einer wasserrechtlichen Anlagengenehmigung gemaf Art. 20 BayWG bed(irfen.

4.13. Technische Infrastruktur

Wie schon unter Teil E | 4.4. beschrieben, sind Anlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizi-
tat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, im Baugebiet zugelassen.

Die Versorgung mit erforderlichen Medien der technischen Infrastruktur erfolgt (iber Anschllisse an die ge-
meindlichen Versorgungssysteme.

In Abstimmung mit dem Bayernwerk wurden mdgliche Standorte und Anzahl der zukiinftigen Lage von
Trafostationen bestimmt. Diese wurden in der Planzeichnung hinweislich dargestellt.

Fur das Plangebiet wurde eine Machbarkeitsstudie zur Vereinbarkeit des aktuellen Vorentwurfs des Be-
bauungsplans mit im Grundstiick verlaufenden Infrastrukturleitungen (Regierungsbaumeister Schlegel
GmbH & Co. KG, Minchen im April 2025) erstellt.

Im Rahmen der Studie wurden bestehende Infrastrukturleitungen untersucht, Konfliktpunkte identifiziert
und notwendige Umverlegungen auf inre Realisierbarkeit gepruft. Aus der Studie resultierend wurden Vor-
schlage fir eine Anpassung der Planung gemacht, die im Entwurf des Bebauungsplans ibernommen wur-
den.

So wurde die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans im Entwurf dahingehend geandert, dass die Er-
schlieBung zwischen den Baukérpern 2 und 4 westlich des Baukérpers 2 aufgrund der Lage eines unterir-
dischen Bauwerks und Fernwarmeleitungen nach Osten auf die Leitungsstrange verlegt und der Baukor-
per 2 entsprechend verschoben wurden. Ebenfalls leicht verschoben wurde das Baufenster des Baukor-
pers 3 (in nachfolgender Abbildung rot markiert).

Abbildung 8:  Machbarkeitsstudie Infrastruktur: Vereinbarkeit Vorentwurf Bebauungsplan und Infrastrukturleitungen,
Ubersichtslageplan, Schutzstreifen und Griinplanung
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4.14. Geruchsimmissionen

Zur Geruchssituation im Plangebiet wurde ein Immissionsschutz-Gutachten (Normec uppenkamp GmbH,
Immissonsprognose Geruch Nr. 104081124-1 vom 08.April 2025) flr das Planungsgebiet erstellt.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich ein relevant auf das Plangebiet einwirkender Geruchsemittent in
Form der Klaranlage der Gemeinde Hallbergmoos.

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu tragen, ist im Rahmen der Bauleit-
planung der Nachweis erforderlich, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes die Anforde-
rungen aus Anhang 7 [TA Luft 2021] eingehalten werden. Hierzu wurde eine Geruchsimmissionsprognose
erstellt, in der die Gesamtbelastung, hervorgerufen durch den Betrieb der Klaranlage (Zustand nach Um-
setzung der letzten Anderungsgenehmigung), ermittelt wurde.

Die Planungsgrundlagen und die getroffenen Annahmen und Voraussetzungen werden in der Langfas-
sung des vorliegenden Berichts und einer gesonderten Anlage erlautert.

Die Untersuchungen zum Immissionsschutz haben folgendes ergeben:

Fir die Beurteilungsflachen des Plangebietes wurden Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 5 % und 19
% als Gesamtbelastung IG, hervorgerufen durch den Betrieb der Klaranlage (Zustand nach Umsetzung
der letzten Anderungsgenehmigung), ermittelt. Die belastigungsrelevanten KenngréRen liegen demnach
teilweise oberhalb des Immissionswertes gemaf Nr. 3.1 Anhang 7 [TA Luft 2021] von | O % fiir urbane
Gebiete. Konkret betrifft dies den zentralen und nordlichen Bereich des Plangebietes.

GemaR [LAI Anh 7 TAL 2021] ist in begrlindeten Einzelfallen entsprechend Nr. 3.1 Abs. 5 Anhang 7 [TA
Luft 2021] die Festlegung eines Ubergangsbereiches zwischen den Nutzungsbereichen mit einem hohe-
ren Immissionswert (Zwischenwert) mdglich (vgl. Kapitel 3.2.2). Der Ubergangsbereich sollte aber raum-
lich eindeutig begrenzt werden. Fir die Zwischenwerte werden in [LAI Anh 7 TAL 2021] konkrete Abstu-
fungen festgelegt (vgl. Tabelle 8).

In diesem Zusammenhang wird auf eine Entscheidung des OVG Minster vom 08.02.2017 (Az: 1 OB
1176/16.NE) hingewiesen, wonach die Geruchsimmissionswerte der Geruchsimmissionsrichtlinie (ersetzt
durch Anhang 7 [TA Luft 2021]) weder im Baugenehmigungsverfahren noch im Bauleitplanverfahren im
Sinne von Grenzwerten absolut einzuhalten sind. Bei den Immissionswerten handelt es sich vielmehr um
Orientierungswerte, die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung in begriindeten Einzelfallen tiber-
schritten werden konnen.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Gemeinde Hallbergmoos und grenzt iiberwiegend
unmittelbar an den Auenbereich an. Die geruchsverursachende Klaranlage befindet sich nordéstlich des
Plangebietes im Auflenbereich. Zwischen Klaranlage und dem dstlichen Rand des Plangebietes befindet
sich ein Bauhof (gewerbliche Nutzung).

Die Geruchsuntersuchung hat gezeigt, dass der Immissionswert gemaf Anhang 7 TA Luft 2021 fir ur-
bane Gebiete (MU, bzgl. des Immissionswertes gleichgesetzt mit Wohn- und Mischgebieten) in Hohe von
1 0 % Geruchsstundenhéufigkeit im Bereich der geplanten Baufenster nur an wenigen Rasterflachen im
Randbereich des nordéstlichen Plangebietes um maximal 2 % Uberschritten wird. Die ermittelte Geruchs-
belastung liegt daher mit max. 12 % noch deutlich unterhalb des zuldssigen Immissionswertes fir Wohnen
im Auflenbereich bzw. Wohnen in Gewerbe- und Industriegebieten ( 15 % Geruchsstunden-héufigkeit).

Fir die Bereiche mit Immissionswertiiberschreitungen um bis zu 2 % kann daher nach Nr. 3.1 Anhang 7
TA Luft ein rdumlicher Ubergangsbereich festgelegt werden, um dem Ubergang von Wohnbereichen und
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dem Auflenbereich bzw. dem Aneinandergrenzen der geplanten Mischnutzungen und dem bestehenden
Gewerbe Rechnung zu tragen.

Gemal der ermittelten Gesamtbelastung |G ist folglich im Bereich der Baufenster eine Ausweisung des
Plangebietes als urbanes Gebiet grundsatzlich maglich.

Die Untersuchungsergebnisse gelten unter Einhaltung der im Gutachten beschriebenen Betriebsweise der
Klaranlage (Zustand nach Umsetzung der letzten Anderungsgenehmigung).

Eine detaillierte Ergebnisdarstellung erfolgt in Kapitel 7 des Gutachtens. Die Dokumentation der Immissi-
onsberechnung kann dem dortigen Anhang entnommen werden.

4.15. Baulicher Schallschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Mohler + Partner Ingenieure GmbH, Bericht Nr. 710-02363 vom
13.08.2026) wurde die schalltechnische Situation fiir den Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwig-
stralle®, analysiert, prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entspre-
chend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 89 ,Wohnquartier Ludwigstrafle” den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, § 1 Abs 6 Nr. 1 BauGB entspricht, wenn die
vorgeschlagenen Auflagen zum Gegenstand der Entscheidung im Rahmen der Abwagung der Belange
nach § 1 Abs. 7 BauGB gemacht werden. Im Detail zeigt sich:

Verkehrsgerausche — Einwirkungen auf das Plangebiet

Relevante Verkehrslarmgerausche treten im vorliegenden Fall durch die LudwigstraBe sudlich des Plange-
bietes auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete betragen 60/50 dB(A) tags/nachts.

Die hdchsten Beurteilungspegel im Westen des Plangebietes im MU1 sind an den Siidfassaden von még-
lichen Plangebauden (1b) zu erwarten. Im MU1 ist an den méglichen Plangebauden 1a und 1b mit Beur-
teilungspegeln von bis zu 66/59 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Urbane Gebiete mit 60/50 dB(A) tags/nachts werden um bis zu 6/9 dB(A) iberschritten.

Die héchsten Beurteilungspegel im westlichen Teil des Plangebietes im MU2 sind an den Sidfassaden
von maglichen Plangebauden (4b und 5) zu erwarten. Im MU2 ist an den méglichen Plangebauden 2a und
2b mit Beurteilungspegeln von bis zu 67/60 dB(A) dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete mit 60/50 dB(A) werden um bis zu 7/10 dB(A) tags/nachts uberschrit-
ten. Am potenziellen Plangeb&ude 3 ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 58/49 dB(A) tags/nachts zu
rechnen. Die Orientierungswerte werden an diesem mdglichen Plangebdude eingehalten. An den magli-
chen Plangebéuden 4a und 4b ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 68/60 dB(A) tags/nachts zu rechnen.
Die Orientierungswerte werden um bis zu 8/10 dB(A) tags/nachts iberschritten. Am potenziellen Plange-
baude 5 ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 68/60 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungs-
werte werden um bis zu 8/10 dB(A) tags/nachts tberschritten. An den méglichen Plangebauden 6a, 6b, 6¢
und 6d ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 67/60 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte
werden um bis zu 7/10 dB(A) Uberschritten.

Die hichsten Beurteilungspegel im Zentrum des Plangebietes im MU3 sind entlang der Stidfassade vom
potenziellen Plangebaude 8 zu erwarten. Im MU3 ist an den moglichen Plangebauden 7a, 7b, und 7¢ mit
Beurteilungspegeln von bis zu 68/60 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Urbane Gebiete mit 60/50 dB(A) werden um bis zu 8/10 dB(A) tags/nachts tberschritten. Am
potenziellen Plangebaude 8 ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 68/61 dB(A) tags/nachts zu rechnen.
Die Orientierungswerte werden um bis zu 8/11 dB(A) lberschritten.
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Die hochsten Beurteilungspegel im Osten des Plangebietes im MU4 sind entlang der Siidfassade vom po-
tenziellen Plangebaude 9 zu erwarten. Im MU4 ist am potenziellen Plangebaude 9 mit Beurteilungspegeln
von bis zu 66/59 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Urbane Gebiete
mit 60/50 dB(A) tags/nachts werden um bis zu 6/9 dB(A) tags/nachts uberschritten. Am potenziellen Plan-
gebaude 10 ist mit Beurteilungspegeln von bis zu 58/51 dB(A) tags/nachts zu rechnen. Die Orientierungs-
werte werden tagsUber eingehalten und nachts um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den mdglichen Plan-
gebauden im Plangebiet tiberschritten werden. Die Uberschreitungen sind dabei maRgeblich an den Siid-
fassaden der méglichen Plangeb&ude entlang der LudwigstralRe zu erwarten. An den dem larm abge-
wandten Fassaden und in den Innenhéfen entstehen verkehrslarmberuhigte Bereiche, wo die Orientie-
rungswerte zuverlassig eingehalten werden.

Verkehrsgerausche — Schallschutz fiir Baukorper

Das Plangebiet unterliegt maligeblichen Verkehrslarmimmissionen. Entsprechend der Systematik der DIN
18005 kdnnen Uberschreitungen des Beiblattes 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise)
i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafir darstellt, dass (noch) gesunde Wohn-/Arbeitsverhaltnisse vorlie-
gen. Nachfolgend werden die Immissionsgrenzwerte fiir Urbane Gebiete der 16. BImSchV mit 64/54 dB(A)
tags/nachts als Abwagungsspielraum herangezogen.

In den Bereichen mit Pegeln > 64/54 dB(A) tags/nachts in Urbanen Gebieten an schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen von Wohn- bzw. dem Wohnen ahnlichen Nutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Beher-
bergungsbetriebe, Dienstwohnungen etc.) werden passive Schallschutzmalinahmen inkl. fensterunabhén-
giger Beluftungseinrichtungen erforderlich. In diesen Bereichen ist entsprechend dem nachtlichen Ruhe-
bediirfnis primar durch ein ausreichendes Schallddmm-MaR der AuBRenbauteile, in Verbindung mit einer
fensterunabhéngigen Liftungseinrichtung, zu reagieren. Fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen
werden in diesen Bereichen notwendig, da die Schallddmmung der Aulenbauteile nur im geschlossenen
Zustand wirksam ist. Gerade im Nachzeitraum, in dem StoRlUften nicht méglich ist, muss eine Belliftung
der Raume auch bei geschlossenem Fenstern gewahrleistet werden, wenn die Hoéhe des AuRenl&drmpe-
gels auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unmaglich macht.

In Bereichen mit Uberschreitung der grundrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 70/60 dB(A) tags/nachts
zeigt sich, dass dies nur die Fassadenseiten zur Ludwigsstrale im Nachtzeitraum betrifft und damit in den
ganz Uiberwiegenden Bereichen des Plangebietes tagstiber und auch nachts die verfassungsrechtliche
Zumutbarkeitsschwelle nicht tiberschritten wird. Soweit diese Grenze nachts gleichwohl geringftigig und
punktuell rechnerisch Uberschritten wird, steht dies der Zulassung des Planvorhabens nicht entgegen. An
den betroffenen Fassadenseitenmuss durch Grundrissorientierung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
von Wohn- bzw. wohnahnlichen Nutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer etc.) an die dem L&rm abge-
wandten Gebaude reagiert werden.

Ist dies aus Griinden der Grundrissgestaltung nicht generell méglich, so miissen Fenster von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen durch spezielle Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutz-
bediirftige Vorrdume (verglaste Schallschutzloggien, vorgehdngte oder mehrschalige Fassaden, Schall-
schutzerker, (ggfs. teil 6ffenbare) Kastenfenster, Laubengang o. A.) so geschiitzt werden, dass vor deren
|iftungstechnisch notwendigen Fenstern die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV mit 64/54 dB(A)
tags/nachts nicht Gberschritten werden. Bei der Grundrissgestaltung ist zu beachten, dass mindestens die
Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume jeder Wohnung bzw. wohnahnlichen Nutzung iber Fenster
an einer larmabgewandten Geb&udeseite beliftet werden kann. Sofern eine Beltiftung der
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schutzbediirftigen Raume nicht (iber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite moglich ist,
wird zusatzlich eine fensterunabhangige Beluftungseinrichtung erforderlich. Bei éffenbaren Vorbauten darf
die Schalld@mmung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schallddmm-MaRes der inneren Begrenzungs-
bauteile nicht berlicksichtigt werden.

Fur den Fall des Neubaus von schutzbediirftigen Biroraumen (Biiro-, Verwaltung-, Konferenzraume, Arzt-
praxen etc.) werden passive Malnahmen erforderlich. Es existieren eine Vielzahl technischer Méglichkei-
ten, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren und damit gesunde Arbeitsverhéltnisse ermdgli-
chen. Insoweit kann ein ausreichender Schallschutz durch techn. MalRnahmen an den Gebauden entspre-
chend den Anforderungen der DIN 4109 durch passive SchallschutzmaBnahmen hergestellt werden (aus-
reichendes Schallddmm-Mal der Aullenbauteile). Die erforderliche Belliftung kann bei Blirordumen durch
eine kontrollierte Zwangsbeluftung oder durch StoRliftung sichergestellt werden.

Schallgeddmmte, fensterunabhangige Liftungsmdglichkeiten oder andere technisch geeignete MaRnah-
men zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen AuRenlarm zu berlick-
sichtigen und kénnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite — an dem die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A)
tags/nachts (flir Wohn- und wohnahnliche Nutzungen) sowie von 64 dB(A) tags (fiir Blro- und blirodhnli-
che Nutzungen) nicht Gberschritten werden — belliftet werden kann.

Verkehrslarm — Schallschutz fiir Frei- und AuRenwohnbereiche

Auch fiir Freibereiche konnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R.
einen gewichtigen Hinweis auf vorliegende gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse darstellt. Der malR-
gebliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Urbane Gebiete betragt 64 dB(A) am Tag. Im Nacht-
zeitraum (22-6 Uhr) entsteht auf Freiflachen i. d. R. keine Betroffenheit.

Schutzbediirftige Frei-/Aulenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen etc.), die dem dauerhaften Auf-
enthalt mit Aufenthaltsqualitat dienen, sind bei Pegeln > 64 dB(A) durch (aktive) MalRnahmen, z.B. Wande,
Walle, Nebengebaude, Loggien-Verglasungen usw. zu schiitzen. Dies betrifft die Fassaden entlang der
Ludwigstrafe.

Sofern schutzbediirftige ebenerdige Freiflachen innerhalb eines Abstandes von ca. 25 m zur stidlichen
Plangebietsgrenze angeordnet werden, sind diese auszuschlie3en oder es wird eine geeignete Abschir-
mung zu deren Schutz vor Verkehrslarm erforderlich.

Verkehrsgerausche — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch Abschirmungen aufgrund der Plan-
bebauung sowie aufgrund der Anderung von Verkehrsmengen zu einer Anderung der Verkehrslarmsitua-
tion in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden im Hinblick auf die Verkehrslarm-
situation fir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im
Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1
dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit Ausnahme von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60
dB(A) tags/nachts nicht erreicht bzw. weitergehend erhdht werden.

Erhéhungen durch Reflexionen an den Plangebauden sowie durch den Ziel-/Quellverkehr von = 0,1 dB(A)
ausgehend von 70/60 dB(A) tags/nachts bzw. erstmaliges Erreichen von 70/60 dB(A) tags/nachts sind an
nachfolgenden Geb&uden in der umliegenden Nachbarschaft zu erwarten:
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- Am Immissionsort 4 (Ludwigstrale 27) sind rechnerisch Erhéhungen von bis zu 0,5 dB(A) zu erwarten.
Im Prognose-Planfall wird erstmalig ein Beurteilungspegel von (aufgerundet) 60 dB(A) nachts erreicht.

- Am Immissionsort 5 (LudwigstraRe 25a) sind rein rechnerisch Erhéhungen von bis zu 0,3 dB(A) ausge-
hend von > 60 dB(A) nachts zu erwarten. Im Prognose-Planfall sind Beurteilungspegel von bis zu (auf-
gerundet) 63 dB(A) (im EG) bzw. 62 dB(A) (im OG1) zu erwarten. Die Berechnungen zeigen, dass be-
reits im Nullfall Beurteilungspegel > 60 dB(A) nachts erreicht sind.

Sofern fir die Beurteilung der Vergleich von Prognose-Plan-Nullfall herangezogen wird, resultiert fiir die
beiden genannten Bestandsgebaude dem Grunde nach ein Anspruch auf passive Schallschutzmalinah-
men aufgrund von geringfiigigen Pegelerhdhungen bei Pegelbelastungen von mehr als 70/60 dB(A)
Tag/Nacht. Eine schallabsorbierende Fassadengestaltung flihrt zu keiner wesentlichen Verbesserung fiir
die Nachbarschaft. Eine Verbesserung der Planungssituation kann daher nur ber einen aktiven Eingriff in
die Ludwigstrale (Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit und/oder Austausch der Asphalt-
deckschicht durch einen larmmindernden Belag) erfolgen. Die Pegelerhdhungen betragen bis zu 0,5
dB(A) im Nachtzeitraum ausgehend von einem Pegelniveau von 60 dB(A) und sind somit im Sinne der
16.BImSchV wesentlich. Aus schalltechnischer Sicht kann jedoch festgehalten werden, dass Pegelerhé-
hungen von +0,5 dB(A) kaum wahrnehmbar sind und somit als minimale Pegelerh6hungen zumutbar er-
scheinen (vgl. VG Minchen - M 9 K 15.3732, Urteil vom 21.09.2016), insbesondere wenn die umsetzba-
ren Moglichkeiten des Schallschutzes auf Seiten der Planbebauung ausgeschdpft sind. Die vorliegenden,
geringfligigen Pegelerh6hungen erscheinen daher abwagbar. Durch die Plangebaude bzw. die Erhohung
durch den Ziel-/Quellverkehr werden im Bereich der betroffenen Anwesen keine neuen bedeutenden
Larmquellen (hinsichtlich des Verkehrslarms) geschaffen.

Letztendlich ist es eine rechtliche Fragestellung, inwieweit eine geringfligige weitergehende Erhohung der
Gesamtlarmbelastung von 0,5 dB(A) auf einem Gesamtlarmniveau von mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts
einen Anspruch auf Schallschutzmafnahmen in der Nachbarschaft begriinden kann. Anerkanntermalen
sind solche Interessen nicht schutzwiirdig, auf deren Beeintrachtigung sich die Betroffenen grundsatzlich
einstellen miissen (vgl. BVerG — 4NB 11/91, B. v. 19.02.1992). Hierzu zahlen durch weitrdumige Anderun-
gen des Verkehrsaufkommens und der Verkehrsstrome bedingte Larmbelastigungen (vgl. BVerwG — 11B
65/96, B. v. 11.11.1996), sodass kein Stralenanlieger dahingehend geschiitzt ist, dass bedingt durch An-
derungen der Verkehrsplanung der Verkehr in einer Strale zunimmt (vgl. OVG Schleswig-Holstein — 4K
9/91, Urt. v.28.09.1994).

Dennoch werden Pegelerh6hungen bei nicht umsetzen der vorgeschlagenen MaRnahmen nicht verhindert
werden konnen. Der Vorhabentrager bzw. Planungsbegtinstigte ist dann zur Priifung und Umsetzung der
SchallschutzmalRnahmen (bzw. Entschadigungsleistungen), die nicht im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den kdnnen, zu verpflichten.

Anlagengeradusche — Anlagen/Betriebe innerhalb des Geltungsbereiches (Zusatzbelastung)

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen gewerbliche Nutzungen nicht ausgeschlossen werden. Es wur-
den beide Varianten mit unterschiedlicher oberirdischer Stellplatzanordnung untersucht. Zudem wurde
eine beispielhafte Anlieferzone an der Ludwigstralie mit einer Lkw-Anlieferung tags und einer Lkw-Anliefe-
rung nachts berlcksichtigt.

Die Berechnungen zeigen, dass die hochsten Beurteilungspegel innerhalb des Plangebietes bei beiden
Varianten mit bis zu 62/74 dB(A) tags/nachts zu erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Urbane Gebiete mit 63/45 dB(A) tags/nachts werden tagsiiber eingehalten und nachts um bis zu 29 dB(A)
(iberschritten. MaRgeblich fiir die Uberschreitungen ist die nachtliche Anlieferung.
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Die hochsten Beurteilungspegel in der dstlichen MI-Nachbarschaft betragen bis zu 45/56 dB(A)
tags/nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete mit 60/45 dB(A) tags/nachts werden
tagsuber eingehalten und nachts um bis zu 11 dB(A) uberschritten.

Die hochsten Beurteilungspegel in der westlichen GE-Nachbarschaft betragen bis zu 24/32 dB(A)
tags/nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flir Gewerbegebiete mit 65/50 dB(A) tags/nachts wer-
den eingehalten.

Daher werden als MaBnahme Anlieferungen im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) ausgeschlossen. Anschliefiend
wurden die Berechnungen wiederholt. Die hdchsten Beurteilungspegel der lauteren Variante betragen bis
zu 62/45 dB(A) tags/nachts innerhalb des Plangebietes, bis zu 45/30 dB(A) tags/nachts in der angrenzen-
den MI-Nachbarschaft sowie bis zu 24/20 dB(A) tags/nachts in der angrenzenden GE-Nachbarschaft. Die
Berechnungen zeigen, dass mit den genannten MalRnahmen die Immissionsrichtwerte bei beiden Varian-
ten eingehalten werden kdénnen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist der Neubau oder die wesentliche Anderung von gewerblichen Betrie-
ben und Anlagen nur zulassig, sofern im Rahmen der baulichen Ausfiihrung nachgewiesen werden kann,
dass die maRgeblichen Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm innerhalb des
Geltungsbereiches fiir Urbane Gebiete bzw. auerhalb des Geltungsbereiches entsprechend der benach-
barten Gebietskategorie, 0,5 m vor 6ffenbaren Fenster schutzbed(rftiger Aufenthaltsrdume eingehalten
werden kénnen.

Fur die Untersuchung der Parkhausvarianten zeigt sich, dass die Variante 2 (Parkhaus im Baufeld 5) fiir
die Bestandsnachbarschaft minimal glnstiger ausfallen, wobei die Anlagenlarmbelastung in der Nachbar-
schaft an den mafigeblichen Immissionsorten mindestens 6 dB(A) unter dem heranzuziehenden Richtwert
liegen. Daher sind keine weitergehenden Schallschutzmafinahmen fiir die Parkhauser im Baufeld 5 oder
10, die Uiber den Stand der Technik hinausgehen notwendig. Fir die Parkhauser wird festgesetzt, dass
Uberfahrbare Abdeckungen in den Garagenzu-/abfahrten dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chend auszufiihren sind.

Flugldrm

Das Plangebiet liegts siidlich des Verkehrsflughafens Minchen und ist demzufolge durch Flugléarm belas-
tet. Der stidliche Teil des Plangebietes, in dem entlang der Ludwigstralle MU-Gebiete vorgesehen sind,
liegt nach Feststellungen der Hoheren Landesplanungsbehdrde (Schreiben der Regierung von Oberbay-
ern vom 29. Dezember 2025) in der Zone Ci gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern 2006 B V6.4.-
1 mit einem Dauerschallpegel von 60 bis 62 dB(A). Nach dem Entwurf einer L&rmschutzverordnung fiir
den Verkehrsflughafen Miinchen befindet sich das Plangebiet im Bereich der Tagschutzzone 1 nach

§ 2 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 FluLarmG (Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm) mit einem &quivalenten Dauer-
schallpegel Tag von mehr als 60 dB(A) und im Bereich der Nachtschutzzone mit einem &quivalenten Dau-
erschallpegel Nacht von mehr als 50 dB(A). Bei dieser Larmbelastung werden fiir den Bereich der im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Gebieten MU 1 bis MU 4 gelegene Aufenthaltsrdume geméaR § 2 der Flug-
platz-Schallschutzmanahmenverordnung (2. FlugLSV) Schallschutzmafinahmen nach den Anforderun-
gen von § 3 der SchallschutzmaBnahmenverordnung (2. FlugLSV) vorzusehen.

5. Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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Die vorliegende Bebauungsplanung kann insbesondere durch die nachfolgend aufgefiihrten Festlegungen
zu einer Verbesserung der Energieeffizienz beitragen:

- Die festgelegten Baufenster lassen eine Ausrichtung der Gebaude zur Nutzung aktiver und passiver
Sonnenenergie zu. Solaranlagen auf den Dachflachen und Fassaden sind zulassig.
- Eine kompakte Bauweise mit Minimierung der Auflenwandflachen wird beginstigt.

Die Festsetzungen wurden fir eine klimawirksame Gestaltung mit Mafnahmen zur Grinflachensicherung
und zur Begriinung verknUpft, z. B. zu den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen, Oberflachengestal-
tung, privaten Griinflachen und zu Baumpflanzungen. Es wurden Vorgaben zur Begriinung gemacht, die
die Warmeverluste zuséatzlich mindern kénnen (z. B. zur Wand- und Dachbegriinung) und somit im weite-
ren Sinne zu energiesparender Bauweise beitragen.

6. Flachenbilanz

Flachennutzung Fl&chengréRe
Urbanes Gebiet (MU)
MU1 1.925 m?
MU2 9.547 m?
MU3 5.422 m?
MU4 6.013 m?
Private Verkehrsflache 879 m?
Private Grinflache 6.059 m?
Ausgleichsflache: Naturwiese 12.228 m?
Ausgleichsflache: Waldflache 4.624 m?
Stralenverkehrsflache 4,995 m?
VBZ Verkehrsgriin 48 m?
VBZ Weg 544 m?
Wasserflache 828 m?
Summe (GroRe Geltungsbereich) 53.112 m?

(VBZ = Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung)

7. Auswirkungen der Planung
Folgende Planungsauswirkungen lassen sich zusammenfassend benennen:

- Reaktivierung von Baufldchen eines bestehenden Bebauungsplans.

- Deckung des Wohnbedarfs insbesondere mit bezahlbarem Wohnraum fiir Mitarbeiter des Flughafens
und Einwohner der Gemeinde.

- Im Gebiet sollen Einrichtungen zur Versorgung der zukiinftigen Bewohner entstehen. Ebenso wie fiir
sportliche, gemeinschaftliche und kulturelle Aktivitaten sowie fir die Verwaltung (Mobilitat und Mieter-
betreuung) und Biros.

- Erhdéhung des Verkehrsaufkommens in vertraglichem Umfang.

- Neuordnung Infrastruktur, Versorgung des Baugebiet Uber vorhandenes Fernwarmenetz.

- Schutz und Entwicklung der Griinflachen im nérdlichen Planungsgebiet, Schutz der Gewésser und

Uferbereiche.
- Fir die Gemeinde entstehen keine Kosten, im westlichen Bereich am Kreisel sind bodenordnende
MafRnahmen (wie z. B. Grundstiickstausch) notwendig.
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