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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Fraunberg besitzt einen Flachennutzungsplan, der im Dezember 1983 vom Landratsamt Erding
genehmigt wurde. Der Flichennutzungsplan erfuhr bisher acht rechtswirksame Anderungen (genehmigt am
4. August 2000, am 26. April 2006, am 6. Mai 2011, am 17. Januar 2012, am 23. Mdrz 2012, am 4. Mai 2012
und am 7. November 2012). Am 10. November 2015 hat der Gemeinderat Fraunberg die Durchfiihrung einer
14. Anderung des Flichennutzungsplans zur Ausweisung von Wohnbaufldchen und gemischten Bauflichen
in Reichenkirchen beschlossen. Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan bisher als landwirtschaftli-
che Fldche dargestellt (siehe Abbildung). Parallel zur Fldchennutzungsplandnderung stellt die Gemeinde den
vorliegenden Bebauungsplan ,,Im Siiden von Reichenkirchen” fiir das Gebiet auf.

Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Fraunberg hat in ihrem Flachennutzungsplan die zukiinftige Wohnsiedlungsentwicklung fiir
das gesamte Gemeindegebiet dargestellt, mit der sie den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung, der Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen und der Bevilkerungsentwicklung gerecht werden
mochte. Ein Teil der zukiinftigen Entwicklung findet in der Umnutzung und im Ersatz vorhandener Bausub-
stanz statt, die sich gerade in den kleineren Ortsteilen aus strukturellen Verdnderungen im landwirtschaftli-
chen Bereich ergeben. Die Gemeinde regt solche Umwandlungen an und unterstiitzt sie. Ein anderer Teil der
Entwicklung besteht in der ausreichenden Ausweisung von Flichen, die fiir Wohnzwecke genutzt werden
konnen. Mit der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes sollen ausreichende Bauflichen fiir die
aktuelle und zukiinftige Einwohnerentwicklung dargestellt werden, die zeitnah realisiert werden kénnen.
Mit dem Bebauungsplan soll die Wohnbebauung auf vorhandene gewerbliche und kommunale Nutzungen
abgestimmt werden.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Die Planung ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnungspldne anzupassen (Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP), Regionalplan Miinchen (RP). Fiir die Planung sind insbesondere die Raumordnungszie-
le und -grundsdtze zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschlégig:

e LEP 3.2 (Z) - ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.” Die vorliegende Wohngebietsausweisung ist eine Ausnahme in diesem Sinne - In-
nenentwicklungspotenziale wurden vorab gepriift. In Reichenkirchen sind nur wenige, kleine Bau-
grundstiicke im Ortsinneren unbebaut — groRRere Flachen sind nicht verfiigbar.

e LEP 3.3 (Z) - ,Neue Siedlungsfldachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Die Wohnbauflache ist an den Ortsteil Reichenkirchen angebunden.



LEP 3.3 (G) - ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Die Baufldchen liegen am bestehenden Ortsrand an - es ent-

steht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.
RPBIIG 1.2 ,Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.”
Der Grundsatz wird hier beachtet.

RP B II G 1.3 ,Die Siedlungsentwicklung soll zur GroRe der vorhandenen Siedlungseinheiten in einem

angemessenen Verhiltnis stehen.” Diese Vorgabe wird erfiillt (die vorhandene Bebauung in Reichenkir-

chen umfasst ca. 26 ha).

RPBIIZ2.1-,Inder gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhaltnismalRigen Bevélkerungszuwande-

rung umfassen.”

~Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine

e RPBIIG5.1.1-
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”. Die Gemeinde Fraun-

berg bereitet mit dem Wohngebiet eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland vor.

4 Stadtebauliches Konzept
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Die Planung sieht 21 Baugrundstiicke ndrdlich der bereits bebauten Parzelle 22 vor. Der Schwerpunkt liegt
auf einer fldchensparenden Bauweise mit Doppelhdusern, wie auch im angrenzenden Baugebiet zwischen
HolzstraRe und Niedermiihlstralie. Die Doppelhausgrundstiicke sind mit Riicksicht auf die Grundstiickspreis-
entwicklung und auf heutige Anforderungen an das Flachensparen rund 240 bis 250 m2 groR geplant. Auf
den Parzellen 1 bis 21 l@sst sich eine langfristige Einwohnerdichte von rund 85 Einwohnern pro Hektar Net-
tobauland erreichen, wenn alle Grundstiicke mit Wohnhadusern bebaut werden (21 Wohnungen x 2,5
EW/Whg. / 0,62 ha Nettobauland). Eine Auflockerung zwischen den Siedlungen ist mit den groReren Einzel-
hausparzellen 18 bis 21 und dem Spielplatz entlang der Grafinger Stral3e geplant.



Offentlich nutzbare Freirdume sind in Form eines kleinen Quartiersplatzes und eines Spielplatzes vorgese-
hen. Der Quartiersplatz soll als sozialer Mittelpunkt fiir die Anwohner ein Angebot fiir nachbarschaftliche
Aktivitdaten und Kommunikation sein, der Spielplatz ein wohnungsnaher Freiraum fiir Kinder. Beide Platze
tragen wesentlich zur Lebensqualitét fiir die Bewohnerinnen und Bewohner und zur Gesamtattraktivitdt der

Siedlung bei.

Das Mischgebiet ist gleichermalien fiir gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen konzipiert. Bei Reali-
sierung der geplanten Wohnbebauung entsteht ein Gleichgewicht zwischen dem vorhandenen nichtstoren-
den Gewerbe und der Wohnbebauung. Dieses Gleichgewicht gilt es auch in der weiteren Entwicklung des
Baugebiets so zu erhalten, dass nicht eine der Nutzungen zu Lasten der anderen {iberhandnimmt und
dadurch Bestandsgefdahrdung oder EntwicklungseinbulRen z.B. fiir Betriebe entstehen.

4.2 StrafRen und Wege, Stellplitze

Das Baugebiet liegt zwischen der RihhostraRe im Westen und der Grafinger Stralke im Osten. Die RihhostralRe
erschlielSt bereits die bestehende Parzelle 22 mit Raiffeisenbank, Lagergebdude und Bauhof. Weitere Grund-
stiicke sollen von der Rihhostral3e aus nicht direkt, sondern iiber eine davon abzweigende SchleifenstralRe
erschlossen werden. Die Einzelhausgrundstiicke erhalten ihre Zufahrten dagegen direkt von der Grafinger
StraRe aus.

Die Schleifenstral3e ist als 5,5 m
breite Mischfldache geplant, d.h.
ohne separaten Gehsteig. Die
StraBenbreite ermdglicht die
Befahrung durch Miill- und Feu-
erwehrfahrzeuge auch in den
Kurvenbereichen, wobei fiir
solche Fahrzeuge die gesamte
Breite beansprucht wird (siehe
Abbildung links).
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Die Eckausrundungen der Einmiindungen sind als Kreisboden mit Radius 7 m fiir die Einfahrt und als dreitei-
liger Korbbogen mit den Radien 14/7/21 m fiir die Ausfahrt geplant, so dass dreiachsige Miillfahrzeuge ohne
Benutzung der Gegenfahrbahn der KreisstraRe aus dem Baugebiet herausfahren kénnen. Beim Einfahren aus
siidlicher Richtung wdre eine Mitnutzung der Gegenfahrbahn nur durch eine Verbreiterung der KreisstraRe
vollstdndig zu vermeiden. Da vorliegend kein Gewerbegebiet mit hohem Lkw-Aufkommen geplant ist, wurde

von einer Verbreiterung abgesehen.




Entlang der RihhostralRe ist ein Geh- und Radweg geplant. Die Fliache des Geh- und Radwegs ist im Bebau-
ungsplan als 6ffentliche Verkehrsflédche festgesetzt und mit einer Breite von 3,25 m ab dem bestehenden
Fahrbahnrand geplant.

An den beiden Einmiindungen der ErschlieBungsstrale sind aus Griinden der Verkehrssicherheit Sichtfelder
nach den Richtlinien zur Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) festgesetzt. Die linke Abbildung zeigt das
Sichtdreieck fiir die siidliche Einmiindung, bezogen auf die KreisstraRe (5 m Abstand zur Fahrbahn, 70 m in
nordlicher Richtung, 85 m in siidlicher Richtung). Bei der nérdlichen Einmiindung ist das gleiche Sichtdrei-
eck festgesetzt. Die rechte Abbildung zeigt das Sichtdreieck fiir die nordliche Einmiindung, bezogen auf den
Geh- und Radweg (3 m Abstand zur Achse des Geh- und Radwegs, 30 m nach Norden und Siiden, parallel zum
Geh- und Radweg). An der siidlichen Einmiindung ist das gleiche Sichtdreieck festgesetzt.
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4.3

Eine Verbindung der Grafinger- mit der RihhostralRe soll nur als FuR- und Radweg entstehen, um die Sied-
lung von Durchgangsverkehr freizuhalten. Der Weg ist zur gemeinsamen Nutzung des Spielplatzes und des
kleinen Quartiersplatzes fiir alle Bewohner der Siedlung notwendig. An der Rihhostrale ist eine Verbeite-
rung des Seitenraums von 1,40 m auf 2,90 m geplant, damit neben der Fahrbahn ein FuRR- und Radweg ange-
legt werden kann. Die Grafinger StraRe soll entlang des Baugebiets zugunsten eines zwei Meter breiten Geh-
steigs ebenfalls verbreitert werden.

An der Grafinger StralRe und der inneren ErschlieRung sind insgesamt 10 6ffentliche Pkw-Stellpldtze senk-
recht zur Fahrbahn geplant. Diese 6ffentlichen Stellpldtze sollen den Bedarf abdecken, der regelméf3ig nicht
von der Stellplatzsatzung erfasst wird, um die Fahrbahnen freizuhalten (z.B. Bedarf durch Besucher, Hand-
werker etc.). Abgesehen davon gilt fiir das Baugebiet die Stellplatzsatzung der Gemeinde Fraunberg, die die
Herstellung von Stellpldtzen auf den Baugrundstiicken vorschreibt.

Versorgung und Entsorgung

Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserzweckverband Berglerner Gruppe. In beiden an das Baugebiet
grenzenden StraRen verlaufen Wasserleitungen. Im weiteren Planungsverlauf ist zu untersuchen, welche
Leitungen zur Versorgung des Baugebiets erweitert werden kdnnen. Fiir die Loschwasserversorgung sind in
Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr Uberflurhydranten zu installieren.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Im Baugebiet werden iiberwiegend Gebdude der Gebdudeklassen 1 und 2 nach Art. 2 BayBO entstehen (Ein-
zel-, Doppel- und Reihenh&user mit einer Hohe der FuRbodenoberkante des hdchstgelegenen Geschosses, in
dem ein Aufenthaltsraum mdglich ist, liber der Geldndeoberfliche im Mittel von héchstens 7 m). Die in die-
sem Baugebiet mdglichen Grenzabstdnde der Gebadude erfordern nach Art. 30 BayBO die Aushildung der D&-
cher als ,harte Bedachung®”, d.h. die Bedachungen miissen gegen eine Brandbeanspruchung von aulien
durch Flugfeuer und strahlende Warme ausreichend lang widerstandsfahig sein. Das DVGW-Arbeitsblatt 405
stuft die Brandausbreitungsgefahr fiir eine solche Bebauung als , mittlere Brandausbreitungsgefahr” ein. Der
Loschwasserbedarf fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet und Mischgebiet mit einer mittleren Brand-
ausbreitungsgefahr betrdgt nach dem DVGW-Arbeitsblatt 96 m3/h (=1.600 |/min). Das Loschwasser soll fiir
eine Zeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Richtwert beschreibt den Loschwasserbedarf fiir den
Grundschutz, d.h. fiir die zuldssigen Gebdude ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko.

Nach der Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes beschrankt sich die Verpflich-
tung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des Grundschutzes. Ein Objekt, das in dem maRgebenden
Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt demnach regelmdRig kein aulRergewdhnliches, extrem unwahr-
scheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht einzustellen brauchte. Ein {iber den Grund-
schutz hinausgehender, objektbezogener Brandschutz ist fiir Objekte mit erh6htem Brandrisiko (z.B. Holzla-
gerpldtze, Parkhduser, Betriebe zur Herstellung und Verarbeitung von Losungsmitteln, Lagerpldtze fiir leicht
entziindbare Giiter) und fiir Objekte mit erh6htem Personenrisiko (z.B. Versammlungsstatten, Geschdftshau-
ser, Krankenhauser, Hotels, Hochhduser) notwendig.

Fiir das vorliegende Baugebiet sind — mit Ausnahme des bestehenden Gewerbegebdudes auf Parzelle 22 - al-
lenfalls kleinrdumige Nutzungen dieser Art denkbar. Aufgrund der vorgesehenen Parzellierung ist es aber
unwahrscheinlich, dass solche Nutzungen entstehen. Die Richtwerte sind im DVGW-Arbeitsblatt zudem sehr
pauschal abgestuft. Es ist davon auszugehen, dass eine Loschwasserversorgung von 96 m3/h in vielen Fallen
auch den héheren Objektschutz abdecken kann. Im Einzelfall kann ein weiterer Loschwasserbedarf mit
Loschwassertanks oder dhnlichen Losungen gedeckt werden.

Schmutzwasser

Die Kapazitat der Kldranlage der Gemeinde Fraunberg von 3.600 Einwohnergleichwerten kann aufgrund der
modularen Bauweise der Klaranlage mit geringem Aufwand erweitert werden. Ob das vorliegende kleine
Baugebiet einer Erweiterung der Klaranlage bedarf, ist im weiteren Planungsverlauf ebenso zu klaren wie die
konkreten Moglichkeiten den Abwasserkanal in das Baugebiet zu erweitern.



Regenwasser

Im Bebauungsplan ist die dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers vorgeschrieben. Die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens wurde im Planungsverlauf untersucht (siehe Anlage zur Begriindung). Der Versi-
ckerungsbeiwert ks wird nach der Untersuchung fiir das Baugebiet auf 1 x 10* m/s geschatzt. In Verbindung
mit dem mittleren Grundwasserstand von ca. 5,5 m unter der Geldndeoberfldche ist eine Versickerung des
Niederschlagswassers moglich. Die Untersuchung ist als Anlage 9.1 Teil dieser Begriindung und bei der Aus-
fiihrungsplanung zu beachten.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieSung lasst sich von den bestehenden Trafostationen aus erweitern. Bei der Ausfiih-
rungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie Trassen fiir Telekommu-
nikation und Breitband auf den 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die MiillgefaRe/gelben Sacke sind am Entleerungs-/Abholtag auf den Baugrundstiicken an
der StraRe bereitzustellen. Sdmtliche Parzellen konnen von den Miillfahrzeugen angefahren werden, so dass
keine zusatzlichen Bereitstellungsflachen erforderlich sind.

4.4 Immissionsschutz

Westlich des Baugebiets verlduft die Kreisstralle ED 20 (Rihhostral3e). Nach Auskunft der unteren Immissi-
onsschutzbehorde ergibt die Berechnung der Beurteilungspegel fiir Verkehrsldarm nach der RLS 90, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 an
den ndchstgelegenen Immissionsorten sowohl zur Tagzeit als auch nachts nicht eingehalten werden. Im Be-
bauungsplan sind deshalb Larmschutzvorkehrungen fiir die Gebaude im Einwirkungsbereich festgesetzt. Er-
hebliche Beeintrachtigungen konnen demnach durch die Grundrissorientierung schutzbediirftiger Raume
oder durch eine mechanische Liiftungsanlage in Verbindung mit ausreichender Schallddmmung der Aul3en-
bauteile vermieden werden.

Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches sind gewerbliche und kommunale Betriebe angesiedelt: eine Bank-
filiale, ein Lagergebdude und der Bauhof der Gemeinde Fraunberg. Zur Abstimmung der zukiinftigen Wohn-
bebauung auf diese Nutzungen werden sie in den Geltungsbereich einbezogen und bilden zusammen mit
den unmittelbar angrenzenden Parzellen ein Mischgebiet nach § 6 BauNV0. Die Gemeinde tragt damit der
Notwendigkeit Rechnung, diese vorhandenen Betriebe nicht durch heranriickende Wohnbebauung zu stark
einzuschranken. Die angrenzende Wohnbebauung hat dementsprechend ein geringeres Schutzniveau als die
Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet. Innerhalb des Mischgebiets haben die Wohnnutzung und die
gewerblichen Nutzungen aufeinander Riicksicht zu nehmen. Fiir die Parzelle 21 im Mischgebiet, die durch
den Spielplatz vom restlichen Mischgebiet getrennt ist, gilt das ebenso wie fiir die anderen Mischgebiet-
sparzellen. Die baurechtliche und immissionsschutzrechtliche Situation ergibt sich fiir diese Parzelle aus der
Festsetzung als Mischgebiet, auch wenn sie rdumlich ndher am Wohngebiet liegt, als am restlichen Mischge-
biet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind unabhdngig davon nicht in Frage gestellt, weil ein Grof3-
teil der betrieblichen Vorgange durch das lange Gebadude von der Wohnbebauung abgeschirmt wird: die Tore
sind nach Siiden ausgerichtet.

4.5 Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen
Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft sind folgende GriinordnungsmalRnahmen geplant:

e Erhalt dersiidlichen Ortsrandeingriinung am Niedermiihlgraben (der Graben wird nicht liberplant)

e Eingriinung des neuen, westlichen Ortsrandes: Erhalt eines Laubbaumes sowie Anpflanzung von
drei Laubbdumen zweiter Wuchsordnung;

e Durchgriinung des Baugebiets mit Baumen;
e Versickerung des Niederschlagswassers an Ort und Stelle;

e Privilegierung wasserdurchldssiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten etc.;



Bei der Festsetzung einzelner Baume ist die Wuchsordnung vorgegeben. Nachfolgend sind beispielhaft Arten
der verschiedenen Wuchsordnung aufgefiihrt:

GroRbdume (Wuchsordnung I)

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Quercus petraea Traubeneiche

e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

e Tilia platyphyllos Sommerlinde
MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung II)

e Alnus glutinosa Schwarzerle

e Sorbus aucuparia Eberesche

e Alnusincana Grauerle

e (Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Bdume (Wuchsordnung III)

e Prunus padus Traubenkirsche
e Cornus mas Kornelkirsche
e (Corylus avellana Haselnuss

e (rataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn
e Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
e Hyppophae rhamnoides Gewdhnlicher Sanddorn

e Malus sylvestris Holzapfel
e Prunus mahaleb Steinweichsel
e Rhamnus frangula Faulbaum

4.6 Lage und Flichen

Der Geltungshereich des Bebauungsplans liegt am siidlichen Rand von Reichenkirchen. Erist 1,29 ha groB,
155 m lang und bis zu 105 m breit. Er erstreckt sich iiber die Flurstiicke 154/1 und 155/4, einen Teil des
Flurstlicks 154, sowie iiber Teile der StraRengrundstiicke Flurstiicke 152 und 452, alle Gemarkung Rei-
chenkirchen. Die Flache wird mit Ausnahme der StraRengrundstiicke derzeit teils als Acker und teilweise von
gewerblichen und kommunalen Betrieben genutzt (Raiffeisenbank, Lagergebdude, Gemeindebauhof). Zu-
satzlich wird ein Teil des Flurstiicks 79, Gemarkung Maria Thalheim, als Ausgleichsflache in den Geltungsbe-
reich einbezogen.

Die Flachen im Geltungsbereich werden folgendermaRen festgesetzt:

Gesamtflache 13.404 m?
Teilgeltungsbereich 1 (Reichenkirchen) 12.898 m? (100 %)
e private Baugrundstiicke Wohngebiet 4.287 m? (33 %)
e private Baugrundstiicke Mischgebiet 5.113 m2 (40 %)
e Offentliche Verkehrsfldchen 3.026 m? (23 %)
o  davon neu 1.576 m?
o  davon bestehend 1.450 m?
e Offentliche Griinflachen (Spielplatz) 472 m2 (4 %)
Teilgeltungsbereich 2 (Maria Thalheim, Ausgleichsfléche?) 506 m2

! Eine weitere Ausgleichsfliche mit 1.800 m2 ist auRerhalb des Geltungsbereichs geplant (Gemeindegebiet Moosinning)
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Festsetzungen

Geltungsbereich (Nr. 1.1)
Begriindung

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flachen, die zur Verwirklichung der stddtebaulichen Ziele erfor-
derlich sind: die unbebaute Fliche zwischen Ortsrand und den Raiffeisengebduden. Letztere werden zur
Vermeidung von Immissionskonflikten zwischen Gewerbe und Wohnen in den Geltungsbereich einbezogen.

Allgemeines Wohngebiet (Nr. 2.1)
Begriindung

Die Siedlung soll in erster Linie zur Deckung des Wohnungsbedarfs beitragen. Soweit keine Immissionskon-
flikte mit benachbarten Betrieben zu erwarten sind, wird das Baugebiet deshalb als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Eine weitere Differenzierung durch Ausschluss oder Zulassung von Nutzungen scheint ent-
behrlich.

Erlauterung

Die Zuldssigkeit von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet ergibt sich aus § 4 BauNVO.

Mischgebiet (Nr. 2.2)
Begriindung

Im silidlichen Teil der Flache konnte die Ausweisung eines Wohngebiets zu Einschrankungen der angrenzen-
den Betriebe fiihren. Die Gemeinde will solche Einschrankungen vermeiden und stattdessen ein Nebenei-
nander von Wohnen und Gewerbe ermdglichen, bei gegenseitiger Riicksichtnahme. Deshalb wird der siidli-
che Teil der Fldche unter Einbeziehung der bestehenden Betriebe als Mischgebiet festgesetzt. Wohnungen
innerhalb dieser Flache wird ein geringeres Larmschutzniveau zugewiesen und damit auch ein gréfReres MaRR
an Riicksicht auf die Betriebe auferlegt.

Aus den o.g. Griinden ist auch die Parzelle 21 ein Teil des Mischgebiets. Die raumliche Trennung dieser Par-
zelle vom (ibrigen Mischgebiet durch den Spielplatz steht einer Verwirklichung des damit verbundenen Ziels
nicht entgegen: die baurechtliche und immissionsschutzrechtliche Situation dieser Parzelle ergibt sich aus-
schlieRlich aus der Festsetzung des Bebauungsplans, auch wenn das Grundstiick nach dem duReren Eindruck
eher ein Teil des Wohngebiets zu sein scheint als ein Teil des Mischgebiets.

Erlduterung

Die Zuldssigkeit von Nutzungen im Mischgebiet ergibt sich aus § 6 BauNVO. Bei der Planverwirklichung
durch Baugenehmigungen ist darauf zu achten, dass ein Gleichgewicht zwischen Wohnen und Gewerbe ent-
steht und nicht eine der Nutzungsarten iiberhandnimmt. Da vorhandenen Betriebe bereits einen groRen Teil
der Flache einnehmen, ist ein Gleichgewicht auch dann gewahrt, wenn auf allen bisher unbebauten Parzel-
len Wohngebdude entstehen.

Verbindung von Baugebietsteilen (Nr. 2.3)
Begriindung

Die Verbindung soll klarstellen, dass Parzelle 21 kein eigenes Mischgebiet bildet, sondern mit den iibrigen
Mischgebietsflachen ein gesamtes Mischgebiet bildet. Diese Klarstellung ist erforderlich, weil sich andern-
falls die Frage stellt, ab auf der Parzelle 21 eine Nutzungsmischung notwendig ist. Ein reines Wohn- oder
Gewerbegebdude ware dann auf Parzelle 21 nicht zuldssig. Mit der Klarstellung wird deutlich, dass die
mischgebietstypische Nutzungsmischung sich auf das gesamte Mischgebiet verteilen kann, so dass auf Par-
zelle 21 auch ein reines Wohngebdude mdoglich ist.

Bauweise (Nr. 3.1)
Begriindung

In Reichenkirchen sind die Gebdude liberwiegend in der offenen Bauweise errichtet. Auch im Geltungsbe-
reich wird die offene Bauweise festgesetzt, um keinen ungegliederten Fremdkdrper innerhalb der umliegen-
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den lockeren Bebauung entstehen zu lassen. Flankierend zur Baukorperfestsetzung mit Baugrenzen werden
allzu groRe Baukorper dadurch vermieden, dass nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden, aber keine
Hausgruppen (Reihenhduser). Der bestehende Gewerbebau auf Parzelle 22 ist mit ca. 75,2 m jedoch langer
als es in der offenen Bauweise zuldssig ware. Um dem Gebdude einen umfassenden Bestandsschutz auch bei
Nutzungsdnderungen zu gewadhren, wird deshalb fiir diese Parzelle die zuldssige Ldnge von 50 m auf 76 m
erhoht. Da das Gebdude schon lange Zeit besteht und auRerdem den Abschluss der Siedlung bildet, entsteht
durch die Abweichung kein Fremdkorper.

Erlduterung

In der offenen Bauweise miissen die Gebdude — anders als bei der geschlossenen Bauweise — mit Abstand zu
den seitlichen und zur riickwértigen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die Tiefe der Abstdande ergibt sich
aus den Abstandsfldchen nach BayBO und aus den Baugrenzen.

Abstandsfldchen (Nr. 3.2)
Begriindung

Die Festsetzung stellt klar, dass die reguldren Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung gel-
ten. Bei der Festsetzung einzelner Baukdrper mittels Baugrenzen wird gelegentlich vermutet, dass damit ei-
gene, vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachenvorschriften gelten. Deshalb erfolgt die Klarstel-
lung, dass dem hier nicht so ist.

Erlauterung

Zur Erlduterung der Abstandsflachenvorschriften wird auf die Kommentarliteratur zur Bayerischen Bauord-
nung verwiesen.

Baugrenzen (Nr. 3.3)
Begriindung

Die Baugrenzen erfiillen den Zweck, dass keine zu groRen Gebdude auf dem Grundstiick entstehen (ausge-
nommen das Bestandsgebdude auf Parzelle 22). Die lockere Bebauung soll bewirken, dass trotz der hdheren
Bebauungsdichte ein harmonischer Bebauungszusammenhang mit der benachbarten Wohnbebauung ent-
steht. Wenn die Gebdude so groR gebaut werden, wie im stddtebaulichen Entwurf abgebildet, dann werden
Terrassen die Baugrenzen iiberschreiten. Das wiirde der beschriebenen Planungsabsicht nicht widerspre-
chen. Deshalb wird die Uberschreitung von vornherein bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen.

Erlduterung

Zur Erlduterung der Anwendung von Baugrenzen wird auf die Kommentarliteratur zur Baunutzungsverord-
nung verwiesen.

Fldche fiir Garagen (Nr. 3.4)
Begriindung

Garagen konnten zwar auch ohne diese Festsetzung aul3erhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO0). Die Fldchen fiir die o0.g. baulichen Anlagen werden aber im Bebauungs-
plan festgesetzt, damit fiir die ErschlieBungsplanung klar ist, wo Gebdude zuldssig sind und demnach z.B.
keine Revisionsschachte positioniert werden kénnen. Dariiber hinaus erlaubt die Festsetzung die Anwen-
dung des Genehmigungsfreistellungsverfahrens, was fiir ansonsten genehmigungspflichtige Bauvorhaben
bei der Uberschreitung der Baugrenzen nicht méglich ist. Die Anwendung des § 23 Abs. 5 BauNVO wird fiir
die genannten Anlagen in der Festsetzung ausdriicklich ausgeschlossen.

Erlduterung

Garagen diirfen nurinnerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten Flachen errichtet werden.
Die Festsetzung umfasst sowohl Carports aus auch geschlossene Garagen. Hinweis: die Anzahl der zu errich-
tenden Stellpldtze richtet sich nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung.
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Garagenzufahrten (Nr. 3.5)
Begriindung

Die Festsetzung entspricht der Regelung der gemeindlichen Satzung iiber die Herstellung von Stellpldtzen.
Wegen der Rechtsprechung des BayVGH zu Stellplatzsatzungen wird sie in den Bebauungsplan iibernommen.

Erlduterung

Die Vorschrift umfasst sowohl geschlossene als auch offene Garagen (Carports). Die Formulierung erlaubt
sowohl eine Garage, die - wie {iblich - quer zur StraRe steht, als auch eine Garage, die direkt an der vorderen
Grundstiicksgrenze steht und in die seitlich eingefahren wird. Ungeachtet dessen gilt die gemeindliche
Stellplatzsatzung.

Fldche fiir Zufahrten und offene Stellplitze (Nr. 3.6)
Begriindung

Die genannten baulichen Anlagen konnten zwar auch ohne diese Festsetzung auRerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden (& 23 Abs. 5 BauNV0). Dann wdre jedoch die Anwendung des Ge-
nehmigungsfreistellungsverfahrens ausgeschlossen. Anders als bei der Festsetzung von Garagenfldchen (Nr.
3.4) ist hier jedoch die Anwendung des § 23 Abs. 5 BauNVO nicht ausgeschlossen.

Erlauterung

Offene Stellpldtze und Zufahrten diirfen innerhalb der Baugrenzen und auf den fiir sie festgesetzten Flachen
errichtet werden. AuRerhalb dieser Flachen kann eine Errichtung nach § 23 Abs. 5 BauNVO0 zugelassen wer-
den, jedoch nicht im Genehmigungsfreistellungsverfahren. Carports sind keine offenen Stellpldtze, sondern
offene Garagen und unterliegen somit der Festsetzung 3.4. Hinweis: die Anzahl der zu errichtenden Stell-
pldtze richtet sich nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung.

Grundfléchenzahl (Nr. 4.1)
Begriindung

Die Grundfldchenzahl von 0,4 soll im westlichen Teilbereich eine verhdltnisméRig dichte Bebauung zulas-
sen, wie sie im stadtebaulichen Entwurf dargestellt ist. Eine angemessene Bebauungsdichte soll dazu bei-
tragen, den Flachenverbrauch fiir die Siedlungsentwicklung einzuddammen. Eine Auflockerung ist im ostli-
chen Teilbereich mit der Grundflachenzahl von 0,3 fiir die gréReren Einzelhausparzellen 18 bis 21 geplant.
Fiir die Bestimmung der Grundflachenzahl wurde iiberpriift, welcher Wert zur Realisierung des stadtebauli-
chen Entwurfs notwendig ist

Die Doppelhausbebauung mit teilweiser SiiderschlieBung fiihrt vor allem bei den kleinen Grundstiicken zu
hohen Uberschreitungen der zulissigen Grundfliche durch Garagen, Stellplitze und Zufahrten. Deshalb wird
eine Uberschreitungsregel abweichend zu § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Um dadurch entstehende Eingrif-
fe in den Boden und Wasserhaushalt zu verringern, wird festgesetzt, dass Uberschreitungen iiber die requlér
nach § 19 BauNVO0 zulissigen Uberschreitungen hinaus nur fiir wasserdurchlissig befestigte Zufahrten,
Stellpldtze und Wege erlaubt sind.

Erlduterung

Die Festsetzung samt Uberschreitungsregeln ergibt drei Grundfldchen, die einzuhalten sind. Als Beispiel
wird ein Grundstiick mit 242 m2 Grundstiicksflache betrachtet (Parzelle 13):

e Wert 1, zuldssige Grundfldche
242 m2x0,4=96,8 m?

e Wert 2, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
96,8 m2 + 50 % von 96,8 m2 = 145,2 m2

e Wert 3, zulissige Grundfliche mit Uberschreitungen
96,8 m2 + 50 % von 96,8 m2 + 50 % von 96,8 m2=193,6 m?2
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Diese Werte diirfen durch die Summe der Grundfldchen der jeweils malRgeblichen baulichen Anlagen nicht
tiberschritten werden:

e Wert1 (96,8 m?)
bauliche Anlagen der Hauptnutzung, z.B. Wohnhaus, Terrasse

o Wert 2 (145,2 m2)
alle baulichen Anlagen, aulRer wasserdurchldssig befestigte Zufahrten/Stellplatze/Wege
(wasserdurchlissig im Sinne der Festsetzung, d.h. Offnungsanteil mehr als 30 %)

o Wert3(193,6 m?)
alle baulichen Anlagen

Voraussetzung fiir die zusitzliche Uberschreitung (Wert 3) ist ein Offnungsanteil der Belége von iiber 30 %.
Dieser Wert wird z.B. von Rasengittersteinen erreicht, die Offnungsanteile von bis zu 50 % aufweisen. Auch
Kies- oder Schotterflachen sowie Schotterrasen erfiillen diese Voraussetzung. Pflaster mit normalen oder
aufgeweiteten Fugen erreichen dagegen regelmiRig keine gréReren Offnungsanteile als 20 %.

Abgrenzung von Baugebietsteilen (Nr. 4.2)
Begriindung

Das Planzeichen grenzt die Bereiche mit einer Grundflachenzahl von 0,4 eindeutig von denen mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 ab. Ohne das Planzeichen ware die Festsetzung der Grundfldchenzahl fiir die Bau-
gebietsteile nicht eindeutig.

Vollgeschosszahl (Nr. 4.3)
Begriindung

Die Vollgeschosszahl begrenzt in Verbindung mit der Grundfldchenzahl die Nutzungsdichte und bewirkt indi-
rekt auch eine Begrenzung der Gebdudehdhe. Die zulassige Bebauung soll damit an die Gebaude in der
Nachbarschaft angepasst werden. Da Geschosse aus Griinden der Wirtschaftlichkeit in der Regel nicht héher
gebaut werden als notig, begrenzt die Festsetzung einer zuldssigen Geschossanzahl mittelbar auch die Ge-
bdudehohe. Zumindest diese mittelbare Begrenzung ist geboten, damit die Gebaude sich in die Umgebung
einfiigen. Der Gebdudebestand hat ebenfalls iiberwiegend nur zwei Vollgeschosse.

Erlduterung

Die hier festgesetzte Vollgeschosszahl lasst z.B. Gebdude mit Erdgeschoss und einem Obergeschoss zu.
Dariiber ist ein ausgebautes Dachgeschoss erlaubt, das aber kein Vollgeschoss sein darf (zum Vollgeschoss-
begriff wird auf & 20 Abs. 1 BauNVO und auf Art. 83 Abs. 7 BayBO verwiesen).

Offentliche Verkehrsfliche (Nr. 5.1)

Begriindung

Die Festsetzung entspricht zundchst den bestehenden Verhdltnissen (RihhostralRe und Grafinger StraRRe).
Zusdtzlich werden beide Verkehrsflachen fiir die Anlage eines Geh- und Radwegs an der RihhostralRe und die
Anlage eines Gehsteigs und 6ffentlicher Stellpldtze an der Grafinger StralRe verbreitert. Des Weiteren wird
ein FulR- und Radweg innerhalb des Baugebiets als 6ffentliche Verkehrsfliache ausgewiesen. Auch die Schlei-
fenstralRe soll eine offentliche Verkehrsflache werden. Diese Stral3e bleibt zwar im privaten Eigentum, soll
aber zur Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung 6ffentlich gewidmet werden (Eigentiimer-
weg nach Art. 53 Abs. 3 BayStrWG).

Erlduterung

Die StraRenbaulast und der Unterhalt des Eigentiimerwegs liegen bei den Eigentiimern. Der Eigentiimerweg
ist jedoch jederzeit zur 6ffentlichen Nutzung freigegeben und darf nicht durch Schilder oder Schranken ein-
geschrankt werden.
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Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Nr. 5.2)
Begriindung

Das Planzeichen wird einerseits fiir die Flichen von 6ffentlichen Stellpldtzen verwendet. Da sich zwei dieser
Fldchen im Bereich des Eigentiimerwegs befinden und ebenfalls im privaten Eigentum verbleiben, gewahr-
leistet diese Festsetzung die Herstellung ausreichender Besucherstellpldtze. Andererseits wird mit dem
Planzeichen der vorgesehene Quartiersplatz definiert.

Erlduterung

Mit Ausnahme des Parkplatzes an der Grafinger Stral3e sind die hier festgesetzten Flachen im Privateigen-
tum. Wie beim Eigentiimerweg ist hier jedoch eine uneingeschrankte 6ffentliche Nutzung und demnach ent-
sprechende Widmung nach dem Bayerischen StralRen- und Wegegesetz vorgesehen.

Abgrenzung unterschiedlicher Zweckbestimmungen(Nr. 5.3)

Begriindung

Das Planzeichen grenzt die unterschiedlichen Verkehrsflachen eindeutig voneinander ab, z.B. den Ful3- und
Ragdweg vom Eigentiimerweg. Ohne die Abgrenzung waren die Festsetzungen nicht eindeutig.

Anschlussverbot (Nr. 5.4)
Begriindung

Die Anschlussverbote sollen gewahrleisten, dass zur KreisstralRe keine neuen Grundstiicksausfahrten entste-
hen. Damit soll der geplante Geh- und Radweg mdglichst von Zufahrten freigehalten werden. Gleiches gilt
fiir den geplanten Parkplatz an der Grafinger StraRe, der bei der Anlage einer Grundstiickszufahrt nicht mehr
realisiert werden konnte.

Erlduterung

Das Verbot bezieht sich ausdriicklich auf Ein- und Ausfahrten. Ein Gartentor als fuRldufiger Zugang ware
dort zuldssig.

Sichtdreiecke (Nr. 5.5)
Begriindung

Die Sichtdreiecke dienen der Verkehrssicherheit. Aus dem Baugebiet ausfahrende Fahrzeuge haben ausrei-
chend Sicht auf StraRe und Geh-/Radweg, ohne bereits auf den Geh-/Radweg zu fahren.

Erlduterung

Die Sichtdreiecke sind ab einer Hohe von 80 c¢m {iber der Fahrbahn der RihhostraRe von Bebauung oder Be-
pflanzung freizuhalten. Die Sicht darf auch nicht durch das Lagern von Gegenstdnden eingeschrankt wer-
den. Die Lange der Sichtdreiecke ist auf die zuldssige Geschwindigkeit abgestimmt. Im vorliegenden Fall
sind private Baugrundstiicke nur geringfiigig betroffen. Fiir die genauen MalRe wird auf das stadebauliche
Konzept verwiesen (s.o., Seite 7).

Dachform (Nr. 6.1)
Begriindung

Das Ortshild insgesamt und die ndhere Umgebung sind von Sattelddchern geprdgt. Die neuen Gebdude sollen
dieses bauliche Element {ibernehmen, weil Abweichungen das Ortsbild stéren wiirden. Der Bebauungsplan
enthdlt ansonsten wenige Gestaltungsvorschriften, aber die Dachform ist deutlicher wahrnehmbar als ande-
re Gestaltungselemente. Die Mindestneigung soll gewahrleisten, dass das Satteldach als solches erkennbar
ist. Die Festsetzung gilt nicht fiir Gebdude, die wegen ihrer geringen Grundflache untergeordnet sind.
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Dachgauben, Zwerchgiebel (Nr. 6.2)

Begriindung

Hier werden {ibliche Gestaltungsregeln fiir das Dach festgesetzt, damit das ortshildprdgende Satteldach
nicht von Aufbauten dominiert wird.

Erlduterung

Ortgang ist der Dachrand an der Giebelseite (der schrage Dachrand zwischen dem Ende der Traufe und dem
Ende des Firstes). Dachgauben sind von der Traufe zuriickgesetzt und entwickeln sich nicht aus der AuRen-
wand. Bei Zwerchgiebeln wird an der Frontseite die Aullenwand der unteren Geschosse nach oben verldn-
gert. Auf einer Doppelhaushilfte, die 6,50 m breit ist, darf nach der Festsetzung somit je Dachseite eine
Dachgaube oder ein Zwerchgiebel mit je 2,60 m Breite errichtet werden (6,50 m x 0,4 = 2,60 m).

Der Abstand der Dachgauben zum First ist so zu verstehen, dass z.B. bei einer Firsthéhe von 8,50 m iiber
dem ErdgeschossfertigfuRboden kein Teil der Dachgauben héher als 7,50 m iiber dem Erdgeschossfullboden
liegen darf. Ebenso beim Zwerchgiebel.

Profilgleichheit von Doppelhédusern und Hausgruppen (Nr. 6.3)
Begriindung

Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass die Gebaude nicht zu kleinteilig oder uneinheitlich werden. Die an-
einandergebauten Gebdude sollen als Einheit erscheinen. Im ebenen Geldnde besteht keine Notwendigkeit
fiir Dachverspriinge.

Einfriedungen (Nr. 6.4)

Begriindung

Im Bebauungsplan sind Beschrankungen fiir bauliche Einfriedungen vorgesehen, um eine optische Abschot-
tung der Grundstiicke und Trennwirkungen zu vermeiden, die sich auf das kommunikative Klima und die so-
ziale Kontrolle innerhalb eines Gebiets negativ auswirken wiirden. Hecken werden trotzdem nicht be-
schrankt und diirfen entsprechend héher sein. Das Verbot von Zaunsockeln soll die Durchléssigkeit fiir
Kleintiere gewdhrleisten, um Wanderungsbewegungen und Populationsaustausch zu erméglichen.

Spielplatz (Nr. 7.1)
Begriindung

Angesichts der Siedlungsgrolie ist ein Spielplatz sinnvoll, zumal die Baugrundstiicke teils sehr klein sind.

Zu pflanzendee Béume (Nr. 7.2 und 7.3)
Begriindung

An ausgewdhlten Standorten wird die Anpflanzung von Biumen konkret vorgegeben. Im Ubrigen wird die
Anpflanzung von Laubbdaumen auf den Baugrundstiicken vorgeschrieben. Die Bdume sind zur Landschafts-
einbindung und Durchgriinung erforderlich. Laubbdume sind deshalb vorgegeben, weil sie im Winter weni-
ger Schatten werfen und in der Regel mehr zur Lebensraumverbesserung fiir Tiere beitragen als Nadelbdaume.
Da die Baugrundstiicke teilweise sehr klein sind, ist fiir die Baume keine Mindesgrof3e (Mindestwuchsord-
nung) vorgegeben — mit Ausnahme der konkret festgesetzten Bdume.

Erlduterung

Die Mindestwuchsordnung gibt vor, welche BaumgrolRe zu verwenden ist. Hierzu wird auf die Liste unter
#4.5 Griinkonzept” verwiesen.

Zu erhaltender Baum (Nr. 7.4)
Begriindung

Der Baum am westlichen Ortsrand ist zur Einbindung der Siedlung in die Landschaft notwendig und wird
durch die Anpflanzung von drei zusatzlichen Baumen bei den Parzellen 1 und 7 erganzt.
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Versickerung von Niederschlagswasser (Nr. 7.5)

Begriindung

Die Siedlung soll bestehende Infrastruktur nicht zusatzlich belasten. Im Baugebiet ist eine Versickerung
moglich (siehe Anlage zu dieser Begriindung).

Erlduterung

Die Angaben in der Anlage zur Begriindung sind bei der Planung von Versickerungsanlagen zu beachten. Zu-
satzlich wird auf die Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und den Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) verwiesen.

Ausgleichsmafsnahmen (Nr. 7.6)

Begriindung/Erlduterung

Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Immissionsschutz (Nr. 8.1)

Begriindung

Die Festsetzung soll vorsorglich gewahrleisten, dass schutzbediirftige Nutzungen nicht erheblich von Ver-
kehrsldrm beeintrachtigt werden.

Erlauterung

Von der Kreisstrale abgewandte Gebaudeseiten sind hier die Siid-, Nord- und Ostfassade. Die Larmpegelbe-
reiche und die DIN 4109 enthalten Vorgaben fiir den Schallschutznachweis nach Bayerischer Bauordnung.
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6.1

Umweltbericht

Einleitung

Wie oben beschrieben plant die Gemeinde Fraunberg, am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen ein Wohn-
gebiet und ein Mischgebiet auszuweisen, um die zukiinftige rtliche Wohnungsnachfrage zu decken. Die
Flache wird bisher {iberwiegend landwirtschaftlich als Acker und teilweise gewerblich genutzt. Fiir die um-
weltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachplane, Fachdaten und Pro-
gramme einschlagig:

Fachgesetze

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG
e Immissionsgesetzgebung BImSchG

Fachpldne, Fachdaten und Programme:

e Landesentwicklungsprogramm Bayern

e Regionalplan Miinchen

e amtliche Biotopkartierung Bayern

e Meldeliste Natura 2000 Bayern

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (Landkreis-ABSP Erding)
e Artenschutzkartierung (ASK)

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Fraunberg

e Landschaftsplan der Gemeinde Fraunberg

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Er-
haltungsziele zu beriicksichtigen sind. Das Planungsgebiet liegt in keinem regionalen Griinzug oder land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet (siehe Abbildung Regionalplan, Karte ,Landschaft und Erholung®). Planungs-
rechtlich liegt das Gebiet derzeit im AuRenbereich.
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Der folgende Umweltbericht basiert auf einer Umweltpriifung. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden bei der friihzeitigen
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert. Bei der Umweltpriifung hat sich gezeigt,
dass die Baugebietsausweisung zum Teil mit Beeintrachtigungen verbunden ist. Diese — und die planeri-
schen Ansdtze zur Lésung — werden unten beschrieben.
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6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mensch (Erholung/Gesundheit)

Im Umfeld der Baugebietsausweisung liegen Ackerflachen. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung verur-
sacht Emissionen in Form von Ldrm, Geruch und Staub. Die landwirtschaftliche Nutzung fiihrt aber nicht zu
einer unzumutbaren Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder gewerblichen Nutzungen. Sie erschopft
sich in bloRem Ackerbau. Im siidlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich eine Bankfiliale, ein Lager-
gebdude und der Bauhof der Gemeinde Fraunberg. Auch davon gehen voraussichtlich keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen in das restliche Baugebiet aus, weil die Tore und Verkehrsflachen durch die bestehen-
den Gebdude abgeschirmt werden. Larmemissionen gehen auch von der Kreisstral3e ED 20 in das Baugebiet
aus. Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen sind im Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen fest-
gesetzt (Grundrissorientierung, Liiftungsanlagen, Anforderungen an die AuBenbauteile). Es sind insgesamt
gering erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten von Menschen zu erwar-
ten.

Tiere und Pflanzen

Das Planungsgebiet wird bisher teils als Acker bewirtschaftet. Naturnahe Griinstrukturen wie Feldgehélze
oder Hecken gibt es dort ebenso wenig wie naturnahe Gewdsser, strukturreiche Graben, Magerstandorte oder
Feuchtflachen. Der siidliche Teil des Planungsgebiets ist mit Gebduden und Zufahrten bebaut, dort stehen
auch Baume und Strducher.

Das Planungsgebiet beriihrt keinen Bereich, fiir
den das Arten- und Biotopschutzprogramm des
Landreises Erding besondere Ziele oder MaRnah-
men vorsieht (siehe Abbildung, Ausschnitt aus
der Karte ,Ziele Gewdsser” des Landkreis ABSP).
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In der weiteren Umgebung des Planungsgebiets befinden sich folgende Schutzgebiete und Biotope, siehe
Abbildung, Fachinformationssystem Natur, FIN-Web:
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A: 7637-1018 Gewdsserbegleitgehdlz und Seggenried am Fraunberger Moslgraben (Teilfliche 2), 550 m
nordwestlich des Planungsgebiets

TF 01: Siidwestlich Reichenkirchen wird der teils sich erweiternde, aber in diesem Abschnitt trockenge-
fallene Graben v.a. von Eschen begleitet.

TF 02: Weiter nérdlich Reichenkirchen setzt er sich mit einem Schwarzerlensaum fort. Der Unterwuchs
besteht hier v.a. aus Knduelgras, Brennessel und Driisigem Springkraut.

TF 03: Am Siidrand der TF 02 grenzt im Norden ein Sumpfseggenbestand an. In diesen sind 2 kleine was-
sergefiillte Senken eingelagert, welche von schmalen Schilfréhrichten umgeben sind. Der Bestand ist
verbracht und daher mit Rasenschmiele und Driisigem Springkraut durchsetzt. Eine gelegentliche Mahd
ist zu empfehlen.

B: 7637-371 Strogn mit Hammerbach und Kéllinger Bachlein, 600 m dstlich des Planungsgebiets; Gebiet
nach der FFH-Richtlinie

Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IT (*=Prioritdr): Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Glauco-
psyche [Maculinea] nausithous), Groppe (Cottus gobio)

Lebensraumtypen nach Anhang I (*=Prioritdr): Fliisse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation
des Ranunculion fluitantis und des Callitricho-Batrachion, feuchte Hochstaudenfluren der planaren und
montanen bis alpinen Stufe, magere Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officina-
lis), Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum), Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxi-
nus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae).

Kurzcharakteristik: Reprasentative Bachldufe mit Wiesenaue, Altwadssern und groRseggenreichen Flut-
mulden, Nasswiesen, Auwald-Resten, Sickerquellfluren und naturnahen Eichen-Hainbuchen-Waldern;

Eines der naturndhesten Bachsysteme im gesamten Naturraum mit wertvoller Fisch- und Wirbellosen-

fauna.

B: Biotop 7637-0051-001, 600 m 0Ostlich des Planungsgebiets
Strognlauf im Abschnitt Emling-Fraunberg mit komplex ausgebildeten, naturnahen Gewdsserabschnit-
ten

51.1 - Die Strogn durchflieRt in diesem Landschaftsabschnitt parallel zum Tertidrhiigelland einen brei-
teren Talraum. In weiten Mdandern - streckenweise leicht begradigt - folgt sie dem Hang des Tertiarhii-
gellandes, der gebietsweise steil abfallt. Den sanft geneigten Talrandbereichen zum Westen entlang
und siidwestlich Hecken entspringen zahlreiche Quellen. Partien der wiesengenutzten, strukturreichen
Talauen zeichnen sich durch ein ausgepragtes Kleinrelief mit Flutmulden aus und werden bei Hochwas-
ser tiberflutet, z. B. die Wiesenaue bei Hecken. Der Strognlauf weist hohe Schwankungen der Wasser-
stdnde, abhdngig von den &rtlichen Niederschldagen auf. Die Ufer- und Bachbettausbildungen sind ab-
wechslungsreich mit Gumpen, Flachwasserzonen, Inselbildungen, Schlamm- und Kiesbanken
ausgeprdgt. Die bachbegleitenden Auwaldstreifen setzen sich aus dichten bis lockeren, mehrstufigen
Erlen-Eschen-Bestdnden zusammen, durchsetzt mit Eichen, Baumweiden und staudenreichem Unter-
wuchs. Nahrstoffreiche Uferhochstaudenfluren mit wechselndem Anteil von Pestwurz-Uferfluren, Schilf-
und Rohrglanzréhrichtsdumen haben sich abschnittsweise eingestellt.

Unter Wasser tritt neben dem Flutenden HahnenfuR und dem Teichfaden die Untergetauchte Gelbe
Teichrose auf. Wertvolle Vegetationsausbildungen besiedeln die Wiesengraben z. B. bei Hecken mit
Brunnenkresse, GroRseggen und dem gefdhrdeten Kleinen Laichkraut. Die am Talrand bestehenden
Quelltiimpel, genutzt als Forellenteiche, enthalten gut ausgebildete Unterwasservegetation mit dem
gefahrdeten Dichten Fischkraut. Dieser Wiesenauenabschnitt enthélt herausragende Amphibien- und
Libellengewdsser und ist durchsetzt mit Resten von MadesiiBhochstaudenfluren, NaBwiesen und groRs-
eggenreichen Feuchtwiesen.

51.2 - Siidostlich Grucking sind gleichfalls herausragende, reich strukturierte Talwiesen mit Geholz-
gruppen und Quellnischen verblieben. GroRseggenreiche Sumpfdotterblumen-NalRwiesen bestehen in
den vertieften Flutmulden mit Ubergéngen zu midesiiRreichen Hochstaudenfluren, verschilften GroR-
seggenrieden und Magerwiesenbereichen mit Magerkeitszeigern wie dem Kleinen Klappertopf. Die
Quellgrdben mit Kalkausfadllungen weisen Relikte der Kalkflachmoore auf und Benthosfauna mit Kécher-
fliegen, Bachflohkrebsen. Nach Aussagen von Ortsansassigen ist hier das Storch-Winterquartier.



51.3 - Im Quellbereich, siidlich des Auweg Graben, wurde ein Fischteich angelegt. Ein Kleinréhricht mit
der Brunnenkresse und dem Aufrechten Merk besiedelt den Graben. Die Uferbereiche sind mit Wasser-
dost, Schilf und einzelnen Weiden ausgebildet. Bedeutendes Amphibien- und Libellengewdsser.

51.4 - Die Quellzufliisse bei Angelsbruck mit GroRseggen und liickigem Erlensaum stehen in Kontakt zu
kleinflachigen NaRwiesenflecken und GroRseggenbestdnden. Die zwei Gewdsseraufweitungen sind mit
der Gelben Teichrose und unter Wasser mit dem Gemeinen Hornblatt besetzt. Ein schmaler R6hrichts-
aum aus Rohr- und Igelkolben besteht langs der Uferzone.

51.5 - Der aufgestaute, von Erlen umsdumte Niedermiihlgraben, siidlich Hatting, ist mit einer dichten
Wasserlinsendecke und Algenwatten ausgebildet und stark eutrophiert. Am Rand zum Ostufer hat sich
eine Schlammbodenpioniervegetation herausgebildet. Der zur Strogn weiterlaufende, gehdlzfreie Gra-
ben wird von Hochstauden, Seggen und Brunnenkresserchricht eingenommen. Eine Kopfweidenreihe
besteht nordlich davon.

51.6 - Norddstlich Hatting verlaufen, parallel zur Strogn, Wiesengrdaben mit geschlossenen Ufergehol-
zen, streckenweise begleitet von Hochstauden, Rohrglanzgras und seggenreicher Grabenvegetation.
GrolRe Spriinge in der Wasserqualitat, bedingt durch Einleitungen, bestehen abschnittsweise, sodaR ei-
ne durchgehende Ausstattung von Wasserorganismen weitgehend unterbunden ist.

Dieser Gewisserabschnitt zahlt seiner Struktur nach zur Aschen- und Forellenregion. Durch iiberhdhte
Schlammablagerungen verringerten sich die Kiesstrecken, sodald der Charakter einer Barben-Region
iberwiegt. Durch den Oberbodenabtrag aus Ackerflachen und das geringe Gefille - wie gleichfalls nord-
lich durch Stauhaltungen - kann sich die typische Fischfauna nicht mehr optimal entwickeln. Die WeiR-
fischarten dominieren wegen Verschlammung und Abwassereinleitung zahlenmalRig.

Die friiheren Bestdande des Edelkrebses sind erloschen. Eine Reihe von Ursachen kdnnen dafiir verant-
wortlich sein: Gewasserbelastung durch Einleitungen, Verschlammung, Krebspest, Aalbesatz.

Faunistisch relevante Merkmale / Beobachtungen: Pot. Laichgewdsser fiir Fischarten der Barbenregion
mit dominierendem WeiRfischanteil. Ein friiheres Edelkrebsvorkommen ist erloschen. Wiesenauen sind
Nahrungshabitate fiir WeiRstorche. Ufergehdlze wertvoll f. diverse Vogelarten, im Wasser artenreiche
Benthosfauna.

C: Biotop 7637-1029, 750 m norddstlich des Planungsgebiets
Gewasserbegleitgehdlz und Teich mit Verlandung siidlich von Hatting

Das Biotop besteht aus einer z.T. aufgelassenen Teichanlage unmittelbar am Siidrand der Ortschaft Hat-
ting im Anschlul an einen Privatgarten. Nach Siiden folgende intensive landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.

TF 1 besteht aus einem Gewdsserbegleitgeholz, das von Schwarz-Erle und Hasel dominiert wird. Dane-
ben kommt auch die Esche hdufig vor. Die Krautschicht ist mesotroph.

TF 2: Es handelt sich um einen verlandeten Teich mit abwechslungsreich geschwungener Uferlinie und
einer schon gestuften Verlandung aus Rohr-Glanzgras-sowie 2-3 m hohem Schilf-Gro3réhricht im Osten
und Kleinrohrichten, die aus Bach-Ehrenpreis aufgebaut sind. Auf die Mitte konzentriert sich die Was-
serflache des Teichs, die vollstandig mit der Kleinen Wasserlinse bedeckt ist (Hinweis auf Eutrophie-
rung).

Der Teich wird eingefasst von einem Gewdsserbegleitgehdlz aus Trauben-Kirsche, Silber-Weide, Schwar-
zem Holunder, Esche und Schwarz-Erle. Die Krautschicht zeigt sich mit Grol3er Brennnessel, Driisigem
Springkraut und Kletten-Labkraut nitrophil.

Aufgrund der Abstdnde sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Biotope und die Schutzgebiete zu er-
warten. Im Planungsgebiet selbst iiberwiegen landwirtschaftlich intensiv genutzte Ackerflachen und versie-
gelte Flachen. Es werden keine Flachen mit Schutzgebieten im Sinne der Abschnitte IIT und IIIa des Bay-
NatSchG und keine gesetzlich geschiitzten Biotope bzw. Lebensstétten oder Waldfldchen einbezogen.
Artenschutzfunde sind im Planungsgebiet und in den angrenzenden Bereichen nicht bekannt. Die Auswir-
kungen fiir Tiere und Pflanzen sind nur gering erheblich.
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Boden

Der Boden ist iberwiegend als Braunerde ausgewiesen (fast ausschlieBlich Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Losslehm)) mit einem Streifen Gley-Braunerde im siidostlichen Bereich (fast ausschlief3lich
Gley-Braunerde aus Lehmsand bis Lehm (Talsediment); im Untergrund carbonathaltig). In der Bodenschét-
zungskarte ist der Boden als lehmiger LoRboden mittleren Zustands (L3L6). Die kiinftige bauliche Nutzung
der Flache bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt und die mit jeder Bebauung einhergehende Bodenversiege-
lung mit sich. In den versiegelten Flachen gehen die Bodenfunktionen verloren — zusétzlich werden Flachen
durch baubedingte Verdichtung belastet. Die Auswirkungen haben eine hohe Erheblichkeit. Die Abbildun-
gen zeigen Ausschnitte aus der Bodenschatzungskarte und der standortkundlichen Bodenkarte des Boden-
informationssystems Bayern.

Bodenschatzungskarte

standortkundliche Bodenkarte

Wasser

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von mehr als 3 m anzusetzen (siehe Anlage 9.1 zur Bebau-
ungsplanbegriindung). Messstellen gibt es im Planungsgebiet nicht. Das Gebiet hat keine besondere Bedeu-
tung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauchwasser, es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Oberfla-
chengewdsser sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Siidlich und &stlich des Geltungsbereichs
verlduft der Niedermiihlgraben in Richtung Strogen.
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Von der Planung sind keine ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete betroffen. Die Einflusszone des Nie-
dermiihlgrabens gilt jedoch als wassersensibler Bereich (siehe Abbildung, Wassersensible Bereiche; Quelle:
Informationsdienst {iberschwemmungsgefdhrdete Gebiete, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt). Wassersen-
sible Bereiche werden nach Angabe des Landesamtes fiir Umwelt vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen
beeintrdachtigt werden durch iiber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in
sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festge-
setzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fliche nicht an-
gegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Es gibt keine rechtlichen Vorgaben im Sinne
des Hochwasserschutzes.

Die geplante Bebauung sorgt mit der Versiegelung von Flachen fiir einen erhéhten Oberfléchenwasseranfall
und beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Verdunstungsrate herabgesetzt und die Grundwasserneubil-
dungsrate beeinflusst. Die Baukorper dringen voraussichtlich nicht in das Grundwasser ein. Die Beeintrdch-
tigung des Wassers ist angesichts der geringen Baugebietsgrof3e insgesamt als maRig erheblich zu bewer-
ten.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet weist ein warmgemaRigtes, immerfeuchtes Klima mit jahrlichen Niederschlagsmengen
von 750 bis 850 mm auf. Ein GroRteil der Niederschldge entfillt — bedingt durch die oft hdufigen Gewitter-
regen — auf das Sommerhalbjahr. Die klimatischen Verhdltnisse entsprechen dem GroRklimabereich Siid-
deutschlands. Das Baugebiet beeinflusst keine zu beachtenden Frischluftschneisen, da keine erhebliche
Barriere fiir Luftstromungen aufgebaut wird. Durch die Planung wird die Ventilationswirkung im Verhaltnis
zur Ausgangssituation auch auf lokaler Ebene nicht oder kaum spiirbar verringert. Die Versiegelung von FLa-
chen verringert die Kaltluftentstehung und verschlechtert die Luftregeneration. Im Umfeld des Planungsge-
biets bleiben jedoch groRe Offenlandflachen unbeeintrachtigt. Die Auswirkungen der Planung auf Klima und
Luft sind deshalb als gering erheblich einzustufen.

Landschaft, Ortsbild

Das Gebiet befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit D65 ,Unterbayerisches Hiigelland und Isar-
Inn-Schotterplatten”. Das Areal ist eben und von Siiden und Westen aus weit einsehbar. Im Norden und
teilweise im Osten schlieRt der Ort Reichenkirchen an. Die Umgebung wird von landwirtschaftlich genutzten
Flidchen sowie dem beginnenden Hiigelland mit Strogenaue, von den bestehenden Wohnsiedlungen Fraun-
bergs und vereinzelten Hofstellen gepragt. Die geplante Siedlung wird das Orts- und Landschaftshild kaum
verandern, weil der besonders einsehbare siidliche Gebietsrand bereits bebaut ist und die kleinflachige Neu-
ausweisung sich im Ubrigen an die bestehende Siedlung angliedert. Landschaftsbildprigende Bereiche wer-
den nicht {iberplant. Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind daher gering erheblich.
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Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind Kultur- und Sachgiiter kaum betroffen. Bodendenkmiler sind im Planungsgebiet
nicht bekannt (siehe Abbildung, Bayernviewer Denkmal; Stand 8. Januar 2016), mit Ausnahme des Boden-
denkmals D-1-7637-0282 (Verebnete Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung). Dieses Bodendenkmal wird
vom Planungsgebiet aber nur am Rande beriihrt — es befindet sich siidlich der bestehenden Bebauung. In
der weiteren Planung kdnnen entsprechende Festsetzungen zum Schutz des Denkmals vorgesehen werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiitern sind durch die Siedlungsausweisung deshalb
nicht anzunehmen.
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6.3 Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wenn der Bebauungsplan nicht aufgestellt wird, werden die Flachen weiterhin landwirtschaftlich und ge-
werblich genutzt. Die zukiinftige Nachfrage nach Baugrundstiicken miisste an einer anderen Stelle gedeckt
werden.

6.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mensch

Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche und gewerbliche Emissionen werden durch die Standortwahl
abseits stark emittierender Betriebe und durch Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrsldarm vermieden.
Bei den Betrieben im Geltungsbereich ist von einer teilweisen Abschirmung der Neubaufldchen durch beste-
hende Gebaude auszugehen.

Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Auswirkungen der Planung auf diese Schutzgiiter wird die in
Bayern seit dem 1. Januar 2001 in Kraft befindliche naturschutzrechtliche Eingriffsregelung angewendet.
Um Beeintrachtigungen zu reduzieren, sind folgende MaRnahmen geplant:

e Standort an bestehende ErschlieBung angebunden;
e Grundsitzliche Beachtung des Vermeidungsgebotes durch Uberplanung von Flichen mit verhiltnis-
maRig geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft;
e Durch die enge Angliederung der Fldche an den bestehenden Ortsrand werden Stérungen des Orts- und
Landschaftsbildes vermieden;
e Die bestehende Ortsrandeingriinung im Siiden wird nicht {iberplant;
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e Der neue Ortsrand an der Westseite wird eingegriint: Erhalt eines bestehenden Baumes, Pflanzung von
drei Laubbdumen zweiter Wuchsordnung;

e Durchgriinung des Baugebiets mit Baumen;

o Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort;

e Privilegierung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpldtze, Zufahrten, etc.; dadurch Verringerung der
Abflussgeschwindigkeit, Erhhung des Verdunstungsanteils;

Hinsichtlich geplanter Maknahmen gegen den Klimawandel und der Anpassung an den Klimawandel ist nach
Auffassung des Umweltbundesamtes? von folgenden Klimaverdnderungen auszugehen:

Zunahme der Haufigkeit und Intensitdt von Hitzewellen

leichte Niederschlagszunahme, rdumlich und saisonal stark variierend
Zunahme bei Winterniederschldgen

Abnahme bei Sommerniederschlagen

o haufigere Starkniederschldge

Diese Auswirkungen gelten als sehr wahrscheinlich. Als wahrscheinlich werden auRerdem die Zunahme von
Winterstiirmen und die Zunahme der Klimavariabilitdt genannt. Folgender Aspekt der vorliegenden Planung
vermindert den Beitrag zum Klimawandel:

e Die enge Anbindung an die bestehende Siedlung und Versorgungsanlagen vermeidet das andernfalls
bei der Herstellung umfangreicher Erschlieungen entstehende Kohlendioxid;

e Dieim Baugebiet zu pflanzenden Baume binden bei ihrem Wachstum Kohlendioxyd aus der Atmospha-
re.

e Dije Durchgriinung des Wohngebiets mit Baumen vermindert die Auswirkungen von Hitzewellen.

e Esist vorgeschrieben, das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern. Starkniederschla-
ge wirken sich damit nicht auf die Kanalisation aus.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs fiir die Neuausweisung

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der o0.g. Leitfaden des bayerischen Umweltministeriums zur Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” angewendet. Vorab
wurde gepriift, ob die vereinfachte Vorgehensweise des Eingriffsleitfadens angewendet werden kann. Da die
Keller der Wohngebdude aller Voraussicht nach in das Grundwasser eindringen und es sich nicht (vollstdn-
dig) um ein Wohngebiet handelt, ist das vereinfachte Vorgehen nicht anwendbar. Der Ausgleichsbedarf wird
nach dem Regelverfahren ermittelt.

Im Geltungsbereich sind zwei Teilflachen mit unterschiedlicher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vorhanden: landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen in teils vorbelasteter Ortsrandlage (ca.
8.300 m2 Kategorie I, unterer Wert) sowie bereits bebaute Flachen und StraRenfldchen (ca. 4.600 m2 versie-
gelte Flache, keine Bedeutung). Die Eingriffsschwere ist fiir das Baugebiet unterschiedlich zu bewerten,
siehe Abbildung. Teils ist der Versiegelungsgrad hoch (Typ A bei GRZ 0,4), teils gering (Typ B bei GRZ 0,3)
und teils entsteht kein Eingriff in Natur und Landschaft (Spielplatz).

Eingriff AI
5.296 m?

Eingriff BI
2.529 m?

Spielplatz

Kein Eingriff
(bereits versiegelt)

2 Klimalotse — Leitfaden zur Anpassung an den Klimawandel”, Umweltbundesamt, 2010
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Bei der Festlegung der Kompensationsfaktoren nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die Vermeidungs-
mallnahmen zu beriicksichtigen. Es ergeben sich folgende Beeintrachtigungsintensitdten:

e EingriffAl
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,3 und 0,6;
anzusetzen ist ein Wert von 0,3, vorbehaltlich der Mdglichkeit, weitere Griinordnungs- und Vermei-
dungsmalRnahmen festzusetzen;
Eingriffsflache: 5.296 m?
Ausgleichsflache: 5.296 m2 x 0,3 = ca. 1.589 m?

e EingriffB1I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5;
anzusetzen ist ein Wert von 0,2, vorbehaltlich der Mdglichkeit, weitere Griinordnungs- und Vermei-
dungsmalRnahmen festzusetzen;
Eingriffsflache: 2.529 m?
Ausgleichsflache: 2.529 m2 x 0,2 = ca. 506 m?

e (Gesamt
Ausgleichsflache: 1.589 m2 + 506 m2 = 2.095 m?

Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSnahmen

Als Ausgleichsflache fiir die Parzellen 18 bis 21 wird eine 506 m2 grof3e Teilflache des Flurstiicks 79, Gemar-
kung Maria Thalheim festgesetzt, im Anschluss an Ausgleichsflachen fiir das Wohngebiet St.-Florianstrale,
das Mischgebiet Tittenkofen und der 2. Erweiterung des Gewerbegebiets Tittenkofen. Es handelt sich um die
Teilfliche einer im gemeindlichen Okokonto vorgemerkten Fliche (Fliche Nr. 9, Flurstiick 79, Gemarkung
Thalheim, siehe Abbildung unten). Als AusgleichsmalRnahme ist die Anlage von Streuobstwiesen vorgese-

Der 6kologische Ausgleich fiir die Parzellen 1 bis 17 soll auf dem Flurstiick 2307, Gemarkung Moosinning,
Gemeinde Moosinning erbracht werden. Es handelt sich um eine Waldfldche, die als Biotop kartiert ist (Nr.
7737-0007-019) und im Landschaftsschutzgebiet Sempt- und Schwillachtal liegt. Im Flachennutzungsplan
der Gemeinde Moosinning ist die Flache als Wald dargestellt. Als mit der unteren Naturschutzbehorde abge-
stimmte MalRnahme ist vorgesehen:

e Flichenhafter Nutzungsverzicht auf 1800m2 um die Alters- und Zerfallsphasen zu gewahrleisten.
Schutz von Totholz und Biotopbdumen.

e Entfernen der Fichten im Teilbereich (Schaffung besserer Lichtverhaltnisse fiir die Eichen, Férderung
Jungaufwuchs)

e Sollten aufgrund des Alterungsprozesses oder durch Sturmereignisse Baume auf die benachbarten
Nutzflachenflachen fallen, sind diese auf die Ausgleichsflache zu verbringen (Anreicherung von Tot-
holz)

26



Da sich auf der Teilfliche nach Auskunft der unteren Naturschutzbehdrde kleinere Bereiche wiederfinden,
die dem Nutzungsverzichtscharakter widersprechen, ist eine Gesamtflache von 1800m2 festzulegen, um den
errechneten Kompensationsbedarf von 1.589 m2 vollstandig gerecht zu werden. Die vorgesehene Fldche ist
im unten abgebildeten Luftbild markiert.

Fichten entfornen

Da sich die Flache in Privatbesitz befindet, ist eine dingliche Sicherung der Maknahmen notwendig. Nach
dem bayerischen Eingriffsleitfaden ist die dingliche Sicherung als beschrankte personliche Dienstbarkeit
gemal’ § 1090 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) und je nach Zweck des Ausgleichs zusatzlich als Reallast ge-
mald § 1105 BGB auszugestalten. Die Sicherung muss vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgen.

Durch die Festsetzungen zur Pflanzung von Griin und die VermeidungsmaRnahmen wird mit diesem Bebau-
ungsplan ein dkologisch tragbares Konzept fiir die Erweiterung des Gewerbegebiets geschaffen. Die Kom-
pensationsflichen mit insgesamt 2.306 m2 werden durch die festgesetzten Mal3nahmen 6kologisch aufge-
wertet. Die Ausgleichsfldche entspricht der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes ermittelten
GroRenordnung. Landwirtschaftlich besonders geeignete Flachen werden an beiden Standorten nicht bean-
sprucht.

6.5 Alternative Planungsmaglichkeiten

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes, der die Bodennutzung nur in groben Ziigen darstellt, kommen als
Alternativen vor allem Standortalternativen in Frage. Hier hat die Gemeinde vorab untersucht, wie weit der
Bedarf an Baufldachen auf unbebauten Flachen im Ortsinneren abgedeckt werden kann. Eine weitere, im Fla-
chennutzungsplan bereits dargestellte Bauflachenreserve am dstlichen Ortsrand soll zeitnah ebenfalls reali-
siert werden und steht als Alternative nicht zur Verfligung. Auf Bebauungsplanebene wurden nur gering un-
terschiedliche Variationen der ErschlieBung untersucht.

6.6 Methodik, Kenntnisliicken, MaRnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne der Umweltpriifung stellen keine
bauaufsichtliche Kontrolle der Einhaltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Zu tiberpriifen ist
stattdessen, ob Schutzgiiter unerwarteterweise erheblich von der Planung beeintrachtigt wurden. Entspre-
chende Malknahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.
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6.7 Zusammenfassung

Schutzgut Erheblichkeit der Auswirkungen
gering maRig hoch

Mensch X

Tiere und Pflanzen X

Boden X

Wasser X

Klima und Luft X

Landschaft, Ortshild X

Kultur- und Sachgiiter voraussichtlich nicht betroffen

Die Ausweisung der Baugebiete am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen beeintrachtigt die Umwelt teils
erheblich. Bei der Planung wurden diese Beeintrachtigungen beriicksichtigt und so weit wie moglich ver-
mindert. Mit den Mallnahmen zur Verringerung von Beeintrachtigungen und den im Bebauungsplanen zu
konkretisierenden AusgleichsmaRnahmen liegt ein traghares Konzept fiir die Siedlungsentwicklung vor.
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7

Hinweise

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentii-
mer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Flughafen Miinchen

Das Baugebiet befindet sich im Bauschutzbereich des Flughafens Miinchen. Eine Zustimmung des
Luftamtes Siidbayern ist fiir Bauwerke mit einer Hohe {iber 545 m iNN erforderlich. Der zustimmungs-
pflichtige Bereich wird bei der vorhandenen Gelandehdhe und der gemald Bebauungsplan zuldssigen
Vollgeschossanzahl nicht erreicht.

Schutzbereiche von Flugsicherungseinrichtungen sind von Bauvorhaben im Planungsgebiet nicht be-
troffen.

Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt an intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Es kann zu unvermeidbaren
Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen, die sich auf die Bewohner des Baugebiets negativ
auswirken kdnnen. Soweit die Emissionen unvermeidlich sind, sind sie zu tolerieren (z.B. Nachtarbeit
zur Erntezeit).

Anbindung an die KreisstrafSe (Staatliches Bauamt Freising)

Uber den Anschluss der ErschlieRungsstraRe hat der ErschlieRungstréger vor Baubeginn den Abschluss
einer Vereinbarung beim staatlichen Bauamt zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie
die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich. Der ErschlieRungs-
triger {ibernimmt alle Kosten fiir bauliche und sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen
Anbindung.

Er iibernimmt auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neu-
en Anbindung, die zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher Belange oder fiir die Erschlie-
RBung notwendig werden (z.B. FuRgdngerquerungen).

Die Neuanbindung der ErschlieBungsstralRe an die KreisstraRe muss noch vor Erstellung der Hochbau-
ten planungsgemaR ausgebaut und auf eine Ldnge von mind. 20 m — gemessen vom befestigten Fahr-
bahnrand der ED 20 - mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag versehen werden.

Die Entwasserung der Einmiindungsflache muss durch entwdsserungstechnische Mallnahmen so ge-
staltet werden, dass kein Oberflachenwasser der KreisstraRe zuflieRen kann. Soweit durch die entwas-
serungstechnischen MaRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand geschaffen wird, ist hierzu vom Er-
schlieBungstrdger die wasserrechtliche Genehmigung der unteren Wasserbehorde einzuholen.

Im Einmiindungsbereich der ErschlieRungsstraRe darf auf eine Lange von mind. 10 m die Ldngsnei-
gung 2,5 % nicht tiberschreiten.

Die Eckausrundungen der Anbindung miissen so ausgebildet sein, dass sie von dreiachsigen Miillfahr-
zeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn der StaatsstraRe befahren werden kénnen. Die entspre-
chenden Schleppkurven nach , Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahr-
barkeit von Verkehrsflachen, Ausgabe 2001” sind einzuhalten.

Die erforderlichen Sichtfldchen fiir die Ausfahrten (Anfahrsicht nach RASt 06) sind mit den Abmes-
sungen Tiefe 3 m in der Einmiindung, Lange parallel zur StraRe 70 m nach Norden und 85 m nach Sii-
den freizuhalten. Zusatzlich sind Sichtflachen mit den Abmessungen 3 m in der Einmiindung, gemes-
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sen von der Achse des Geh- und Radwegs und parallel zum Geh-/Radweg 30 m in beide Richtungen
freizuhalten.

Innerhalb der Sichtflachen diirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden. Walle, Sichtschutzzdune,
Anpflanzungen aller Art und Zdune sowie Stapel, Haufen und dhnliche mit dem Grundstiick nicht fest
verbundene Gegenstande diirfen dort nicht angelegt werden. Ebenso wenig diirfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gelagert oder hinterstellt
werden. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflichen
sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

Das Hydrantennetz ist nach den Vorschriften des Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) auszu-
bauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach den Ermittlungs- und Richtwertverfahren des
ehemaligen Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Fiir eine erste Ab-
schdtzung kann von einem Grundschutzbedarf von 96 m3/h {iber zwei Stunden ausgegangen werden.

Die Loschwasserentnahmestellen (Unter- oder Uberflurhydranten) sind in einem maximalen Abstand
von 80 bis 120 m zu errichten.

Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite, Kurvenkriimmungsra-
dien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen. Die
Tragfdhigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf
DIN 14090 ,Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

Es muss inshesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von
hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsfldchen erreichbar sind.

Bei in Baugenehmigungsverfahren auftretenden Fragen zum abwehrenden Brandschutz ist die Kreis-
brandinspektion Erding zu beteiligen.

Wasser (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe, Wartenberg)

Die ErschlieRung ist mit dem Wasserzweckverband abzustimmen.

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke ist eine Sondervereinbarung mit dem Wasserzweckverband ab-
zuschliel3en.

Soweit erhohter Loschwasserbedarf besteht, hat der ErschlieRungstrdger die Kosten fiir die Bereitstel-
lung selbst zu tragen.

Telefon (Deutsche Telekom Technik GmbH, Landshut)
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Die Telekom priift derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hinter-
grund behilt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Aushau einer TK-
Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die
Versorgung der Biirger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die durch die geplanten
Baumalinahmen mdglicherweise beriihrt werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass diese Linien nicht verdndert werden miissen bzw. beschddigt werden.

Zur Versorgung des Baugebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Aus
wirtschaftlichen Griinden ist eine unterirdische Versorgung des Gebietes nur bei Ausnutzung aller Vor-
teile einer koordinierten ErschlieRung méglich.

Es ist sicherzustellen, dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ei-
ne ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Strallen und Wege mdoglich
ist.



Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zone ist vorzunehmen; die TiefbaumaRnahmen fiir StraRenbau und Leitungsbau sind vom Erschlie-
Rungstrager zu koordinieren.

Fiir die ErschlieBungsmalinahme soll ein Bauablaufzeitenplan aufgestellt werden und mit der Telekom
abgestimmt werden, damit die Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von
Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fiir die Baumalinahme benétigt die Te-
lekom eine Vorlaufzeit von 4 Monaten.

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebietes kann aus wirt-
schaftlichen Erwdgungen auch in oberirdischer Bauweise erfolgen.

In allen Stralken bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone fiir
die Unterbringung der Telekommunikation vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten.

Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

-
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Stromversorgung (Uberlandwerke Erding)

Auf dem Flurstiick 155/4 verlduft ab der Grundstiicksgrenze ein Mittelspannungskabel. Sofern dieses
Kabel die Bauarbeiten behindert, muss dieses rechtzeitig gesichert oder verlegt werden. Zur Einpla-
nung der BaumaRnahme sind die Uberlandwerke rechtzeitig zu beauftragen.

Hinweis: die beiden Baume zweiter Wuchsordnung westlich der Parzelle 7 sind nur ca. 1,50 m vom
Mittelspannungskabel entfernt. Hier ist entweder das Erdkabel in den Bereich des geplanten Geh- und
Radwegs entlang der Kreisstral3e zu verlegen, so dass ein Abstand von 2,5 m eingehalten wird, oder al-
ternative MaRnahmen mit den Uberlandwerken abzustimmen. Der Baum bei Parzelle 1 hat bereits ei-

nen ausreichenden Abstand.
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9.1

9.2

Zusammenfassung

Die Gemeinde Fraunberg weist mit dem Bebauungsplan ,Im Siiden von Reichenkirchen” ein Baugebiet mit
21 Parzellen aus. Zusdtzlich wird das Bank,- Lager- und Bauhofgebdude in den Bebauungsplan einbezogen,
um das zukiinftige Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu regeln. Bei der Planung wurden Umweltaus-
wirkungen gepriift, Beeintrachtigungen so weit wie méglich vermieden und dort wo eine Vermeidung nicht
moglich ist, AusgleichsmaRnahmen vorgesehen.

Anlagen

Orientierende Baugrund- und Altlastenerkundung, Geotechnischer Kurzbericht

April 2016, Biiro fiir Baugrund- und Umweltberatung — Diplomgeologe Ulrich Jung, Ebersherg

DIN 4109-1:2013-06 Entwurf — Schallschutz im Hochbau - Anforderungen an die Schalldimmung

Hinweis: die DIN-Norm zum Schallschutz im Hochbau wird bei der Verwaltungsstelle zur Einsicht bereitge-
halten, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Die Norm ist im Ubrigen erhiltlich beim
Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin

Fraunberg, den ....c.cocevvevvinennenenn.

Hans Wiesmaier, 1. Biirgermeister
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