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Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Wohngebiete im Siiden und Osten von Reichenkirchen, die vor etwa zehn Jahren geplant wurden, sind
inzwischen nahezu vollstdndig bebaut. In der Gemeinde Fraunberg besteht weiterhin eine hohe Nachfrage
nach Wohnbaufldchen, insbesondere seitens der ortsansdssigen Bevdlkerung. Die Bereitstellung von Bau-
land fiir den 6rtlichen Bedarf sowie die Sicherstellung eines angemessenen Bevolkerungswachstums stellen
zentrale stadtebauliche Zielsetzungen der Gemeinde dar, um die ortlichen sozialen Strukturen zu erhalten
und zu stdrken.

Im Jahr 2023 hat die Gemeinde im Fladchennutzungsplan eine etwa 1 ha groRe gemischte Bauflache ausge-
wiesen und durch die Darstellung eines Gewerbegebiets in Pillkofen den Umzug des gemeindlichen Bauhofes
aus dem Raiffeisenlagergebdude auf ein eigenstandiges Betriebsgrundstiick vorbereitet. Der Umzug wurde
mit dem Neubau des Bauhofes in Pillkofen vollzogen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan entwickelt die
Gemeinde ein Wohngebiet am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen unter Einbeziehung des ehemaligen
Raiffeisenlagergebdudes.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Fraunberg verfiigt {iber einen Flichennutzungsplan, der im Dezember 1983 vom Landratsamt
Erding genehmigt wurde. Seitdem wurde der Flachennutzungsplan mehrfach gedandert. In den Jahren
2022/2023 hat die Gemeinde Fraunberg im Rahmen der 17. Flachennutzungsplandnderung ein Mischgebiet
am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen ausgewiesen (siehe Abbildung, Ausschnitt aus der 17. Flachen-
nutzungsplandnderung). Die 17. Anderung des Flichennutzungsplans wurde mit Bescheid des Landratsam-
tes Erding vom 19.05.2023 (Az. BLP-2023-21 BLP) genehmigt. Zuvor war das Planungsgebiet im Fldchennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Am 8. Juli 2026 hat die Gemeinde beschlossen, das
Baugebiet im vorliegenden Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet umzusetzen. Das Wohngebiet soll
dabei auch angrenzende Bereiche des bisherigen Ortsrandes umfassen.
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Abbildung: 17. Fldchennutzungsplaninderung (Ausschnitt)



2.1

2.2

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Fiir den iiberwiegen-
den Teil des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan eine gemischte Bauflache dar, die groRtenteils in
der 17. Flachennutzungsplandnderung ausgewiesen wurde. Dariiber hinaus sind Griinflichen entlang des
Niedermiihlgrabens sowie zur Eingriinung des Baugebiets vorgesehen. Im Bereich des ehemaligen Raiffei-
senlagergeldndes und der siidlich angrenzenden Fldchen konkretisiert der Bebauungsplan die dargestellte
Siedlungsentwicklung und setzt diese entsprechend den inzwischen eingetretenen tatsdchlichen Entwick-
lungen um.

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans verfolgte das Ziel, am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen
eine gemischte Baufldche fiir Wohnen und nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzungen zu entwickeln.
Hintergrund waren insbesondere die damalige Nutzung des Raiffeisenlagerhauses sowie die Nutzung von
Teilflachen durch den gemeindlichen Bauhof. Die gemischte Baufldche sollte die vorhandene Nutzungsmi-
schung am Ortsrand fortfiihren und gleichzeitig eine bauliche Entwicklung der Fliche ermdglichen.

Seit der Aufstellung der Flichennutzungsplandanderung haben sich die tatsdchlichen Verhaltnisse jedoch
wesentlich verdndert. Der gemeindliche Bauhof wurde auf einen neuen Standort in Pillkofen verlagert. Die
bisherige Bauhofnutzung auf dem ehemaligen Raiffeisengeldnde wurde aufgegeben. Auch die urspriingliche
Lagerhausnutzung besteht nicht mehr. Die Eigentiimerin der Fliche verfolgt inzwischen eine wohnbauliche
Entwicklung des Standorts. Dadurch haben sich die Rahmenbedingungen gegeniiber dem Zeitpunkt der Fla-
chennutzungsplananderung grundlegend verandert.

Die Grundziige der vorbereitenden Bauleitplanung werden hierdurch jedoch nicht beriihrt. Der Flachennut-
zungsplan verfolgt weiterhin das Ziel einer baulichen Entwicklung am siidlichen Ortsrand von Reichenkir-
chen. Dieses Ziel wird durch den vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt. Die stadtebauliche Grundkonzep-
tion der Flachennutzungsplanung - die Entwicklung eines neuen Siedlungsbereichs in Anbindung an die
bestehende Ortslage - bleibt unverdndert bestehen. Der Bebauungsplan konkretisiert lediglich Art und MaRR
der baulichen Nutzung innerhalb des bereits vorgesehenen Entwicklungsbereichs.

Auch hinsichtlich des Umfangs der Bauflachen bleibt die Planung im Wesentlichen innerhalb der Vorgaben
des Flachennutzungsplans. Der Flaichennutzungsplan stellt im Plangebiet rund 12.600 m2 gemischte Baufla-
che dar. Der Bebauungsplan setzt etwa 12.300 m2 Allgemeines Wohngebiet fest. Die dargestellten Griinfla-
chen werden weitgehend ibernommen und teilweise erweitert. Eine erhebliche VergroRerung der Baufla-
chen erfolgt nicht.

Innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache verblieb zudem eine kleinere
Restfldche, die weiterhin als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt wurde. Diese Flache wird im Bebau-
ungsplan nur teilweise als Baugebiet in Anspruch genommen. Zu einem erheblichen Anteil werden dort
Griinflachen sowie Verkehrsflachen festgesetzt. Die Flache stellt keine eigenstdndige Siedlungserweiterung
im AuRenbereich dar, sondern dient der stadtebaulichen Abrundung und funktionsgerechten ErschlieRung
des bereits im Flachennutzungsplan vorgesehenen Entwicklungsbereichs.

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdrde hat in ihrer Stellungnahme vom 27. Juli
2026 die Nachnutzung des ehemaligen Raiffeisengeldndes ausdriicklich positiv bewertet und keine Einwen-
dungen hinsichtlich der Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan erhoben.

Die Gemeinde kommt deshalb zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Siedlungsentwicklung konkretisiert und die planerischen Grundziige der vorbereitenden Bauleitpla-
nung wahrt. Der Bebauungsplan ist daher aus den Darstellungen des Flichennutzungsplans entwickelt. Eine
Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Uberplanung des Bebauungsplans ,,Im Siiden von Reichenkirchen”

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans {iberlagert teilweise den rechtskraftigen Bebauungs-
plan ,Im Siiden von Reichenkirchen”, der im Jahr 2017 in Kraft getreten ist. Der damalige Bebauungsplan
verfolgte das Ziel, am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen ein kleines Wohngebiet auszuweisen und
gleichzeitig die am Ortsrand bestehenden gewerblichen und kommunalen Nutzungen planungsrechtlich zu
sichern. Zu diesem Zweck wurden das Raiffeisenlagerhaus, die Bankfiliale sowie der damalige gemeindliche
Bauhof in den Geltungsbereich einbezogen und zusammen mit den unmittelbar angrenzenden Baugrundstii-
cken als Mischgebiet festgesetzt. Die {ibrigen Flachen wurden als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Ziel
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3.1

dieser Konzeption war es, die bestehenden Betriebe vor Einschrankungen durch heranriickende Wohnbebau-
ung zu schiitzen und langfristig ein Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen.

Seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans haben sich die tatsdchlichen Verhaltnisse wesentlich verandert.
Der gemeindliche Bauhof wurde an einen neuen Standort verlagert, die friihere Lagerhausnutzung wurde
aufgegeben und die betroffenen Grundstiicke stehen fiir eine wohnbauliche Nachnutzung zur Verfiigung.
Die Griinde, die im Jahr 2017 zur Festsetzung eines Mischgebiets gefiihrt haben, bestehen daher nicht mehr.
Die Gemeinde verfolgt nun das stadtebauliche Ziel, die Flachen des ehemaligen Lagerhaus- und Bauhof-
standorts gemeinsam mit den siidlich anschlieRenden Grundstiicken einer geordneten Wohnbauentwicklung
zuzufiihren.

Der vorliegende Bebauungsplan iiberplant deshalb die bisherigen Mischgebietsflichen des ehemaligen La-
gerhaus- und Bauhofstandorts einschlieRlich angrenzender Flachen und setzt diese kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet fest. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans werden die bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,,Im Siiden von Reichenkirchen” innerhalb des {iberplanten Bereichs verdrangt. Die dort bislang
festgesetzten Mischgebietsflachen entfallen.

Durch die Uberplanung verbleibt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Siiden von Reichenkirchen”
ein kleiner Restbereich des bisherigen Mischgebiets. Dieser besteht inzwischen ausschlieRlich aus Wohnge-
bauden beziehungsweise Wohnbaugrundstiicken; gewerbliche Nutzungen sind dort nicht mehr vorhanden
und auch in Zukunft nicht zu erwarten. Die urspriingliche planerische Zielsetzung eines Nebeneinanders von
Wohnen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben kann in diesem Restbereich daher nicht mehr er-
reicht werden.

Dies hdtte planungsrechtliche Nachteile. Das Baugebiet ware weiterhin als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt, obwohl die tatséchliche Nutzungsstruktur ausschlieflich durch Wohnen geprdgt wird. Bei zu-
kiinftigen Bauantrdgen, Nutzungsanderungen oder Ersatzbauten ware deshalb jeweils zu priifen, ob die fiir
ein Mischgebiet erforderliche Nutzungsmischung gewahrt bleibt. Gleichzeitig konnten grundsatzlich Nut-
zungen zuldssig sein, die zwar einem Mischgebiet entsprechen, mit dem tatsachlichen Gebietscharakter und
den Erwartungen der Anwohner jedoch kaum vereinbar waren. Die verbleibende Festsetzung als Mischgebiet
wiirde daher weder den tatsachlichen Gegebenheiten noch den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Ge-
meinde entsprechen.

Zur Vermeidung dieser Nachteile beabsichtigt die Gemeinde parallel zum vorliegenden Verfahren eine Ande-
rung des Bebauungsplans ,Im Siiden von Reichenkirchen”. Die verbleibenden Mischgebietsflachen sollen
dabei entsprechend ihrer tatsdchlichen und angestrebten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
werden. Dadurch werden die planungsrechtlichen Festsetzungen an die verdnderten Verhdltnisse angepasst
und die Gebietssystematik dauerhaft konsistent ausgestaltet. Die Anderung dient lediglich der Anpassung
an die inzwischen eingetretene Entwicklung; eine zusétzliche bauliche Nutzung oder eine Intensivierung
der Bebauung ist damit nicht verbunden. Wesentliche Nachteile fiir die Eigentiimer der betroffenen Grund-
stiicke sind nicht erkennbar. Vielmehr entspricht die neue Gebietsfestsetzung der tatsdchlichen Nutzungssi-
tuation und den berechtigten Erwartungen der Grundstiickseigentiimer.

Grundsétzlich ware es auch maglich gewesen, die verbleibenden Mischgebietsflachen in den vorliegenden
Bebauungsplan einzubeziehen und vollstdandig zu {iberplanen. Die Gemeinde hat sich bewusst dagegen ent-
schieden. Die betroffenen Grundstiicke stehen funktional und stddtebaulich in engem Zusammenhang mit
dem bestehenden Wohngebiet des Bebauungsplans ,Im Siiden von Reichenkirchen”. Eine Anderung des be-
stehenden Bebauungsplans fiihrt daher zu einer klareren und nachvollziehbareren Gebietsabgrenzung und
vermeidet unnétige Eingriffe in die Systematik beider Bebauungsplane.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung

Raumordnungsziele, Planungsleitlinien

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 -grundsétze zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung einschldgig:

e LEP3.1(G) ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifi-



schen Gegebenheiten angewendet werden.” Die vorliegend geplante angemessene Erweiterung der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur entspricht diesen Nachhaltigkeitsgrundsatzen. Die vorgesehene Anbin-
dung an bestehende StraRen ist eine sparsame ErschlieRungsform.

e LEP 3.2 (Z) - ,Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen.” Die vorliegenden Baugebietsausweisung ist im Bereich des Raiffeisenlagerhauses
eine Innenentwicklung, im Ubrigen eine Ausnahme in diesem Sinne — weitere Innenentwicklungspo-
tenziale wurden vorab gepriift. In Reichenkirchen sind nur wenige, kleine Baugrundstiicke im Ortsinne-
ren unbebaut — groRere Fldchen sind nicht verfiigbar.

o LEP 3.3 (Z) - ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.” Der Geltungsbereich ist an den Ortsteil Reichenkirchen angebunden.

e LEP 3.3 (G) - ,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.” Das Baugebiet liegt am bestehenden Ortsrand an - es ent-
steht keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung.

e RPAIZ2.2- Voraussetzungen fiir sozial ausgewogene, identitdtsstiftende Strukturen sind zu schaf-
fen. Bei Bebauungsplanen ab 50 Wohneinheiten sind Flachenanteile fiir preisgedampften, geforderten
Wohnungsbau vorzusehen (z.B. Einheimischenmodelle, sozialgerechte Bodennutzung).” Die Mischung
verschiedener Hausformen und die geplante Vergabe eines Anteils der Parzellen im Sozialmodell zu
vergiinstigten Grundstiickspreisen tragt diesem Ziel Rechnung. Der Regionalplan enthilt keine Vorga-
ben zur Hohe der Flachenanteile. Die Konkretisierung bleibt dem gemeindlichen Vergabeverfahren
tiberlassen.

e RPBIIG1.2,Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert werden.”
Der Grundsatz wird hier beachtet — Reichenkirchen ist einer der Hauptorte der Gemeinde.

e RPBIIG 1.3 ,Die Siedlungsentwicklung soll zur GréRRe der vorhandenen Siedlungseinheiten in einem
angemessenen Verhiltnis stehen.” Diese Vorgabe wird erfiillt: die vorhandene Bebauung in Reichenkir-
chen umfasst ca. 28 ha.

e RPBIIZ2.1-,Indergesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die De-
ckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhaltnismaRigen Bevdlkerungszuwande-
rung umfassen.” Die Ausweisung des Wohngebiets liegt im Rahmen dieses Zieles.

e RPBIIG5.1.1 - ,Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden”. Die Gemeinde Fraun-
berg bereitet mit dem Wohngebiet eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland fiir Wohnen vor
und tragt damit zur Entspannung des Wohnungsmarktes in der Region Miinchen bei.

3.2 Bedarf und Alternativen

Die folgende Bedarfspriifung wurde im Rahmen der 17. Anderung des Flichennutzungsplans im Jahr 2023
erstellt und gilt fiir die Neuausweisung des Allgemeinen Wohngebiets im Wesentlichen weiterhin. Die Par-
zellen 1 und 2 im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagergelandes sind dabei nicht als Neuausweisung, son-
dern als Innenentwicklungsmallnahme zu betrachten.

Bedarfsentwicklung

Die Gemeinde Fraunberg hatte zum 31. Dezember 2020 insgesamt 3.818 Einwohner. Im Zeitraum von 2010
bis 2020 stieg die Einwohnerzahl um 13,8 % beziehungsweise durchschnittlich 1,3 % pro Jahr.

Das Bayerische Landesamt fiir Statistik prognostiziert fiir die Jahre 2020 bis 2033 einen Bevolkerungszu-
wachs von 362 Einwohnern. Die Einwohnerzahl wiirde damit auf rund 4.180 Einwohner ansteigen. Bezogen
auf einen Planungshorizont von 15 Jahren ergibt sich daraus ein Wachstum von etwa 420 Einwohnern. Die
tatsdchliche Einwohnerentwicklung verlief in den vergangenen Jahren jedoch dynamischer als in den Prog-
nosen angenommen. Die Gemeinde geht deshalb weiterhin von einem durchschnittlichen Einwohnerwachs-
tum von etwa 1 % pro Jahr aus. Dieser Wert wurde bereits bei friiheren Bauleitplanungen zugrunde gelegt
und entspricht den bisherigen Erfahrungen der Gemeinde. Fiir einen Zeitraum von 15 Jahren ergibt sich hie-
raus ein Zuwachs von rund 607 Einwohnern.
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Bevoélkerung zum 31.12.
Stand und Prognose 2033 / 2039 Verédnderung gegeniiber Vorjahr

Jahr insgesamt darunter insgesamt darunter

weiblich weiblich
2010 3.354 1.659 29 17
2011 3.386 1.703 32 44
2012 3.418 1.727 32 24
2013 3.468 1.747 50 20
2014 3.509 1.747 41 0
2015 3.515 1.736 6 -1
2016 3.537 1.762 22 26
2017 3.599 1.790 62 28
2018 3.652 1.811 53 21
2019 3.742 1.848 90 37
2020 3.818 1.886 76 38

‘ 2033 ‘ 4.180 Bevolkerungsprognose ‘

Zusatzlich ist die Entwicklung der HaushaltsgréfRen zu beriicksichtigen. Wahrend in Fraunberg vor etwa zehn
Jahren noch nahezu drei Personen je Wohnung lebten, liegt die durchschnittliche Belegung heute bei rund
2,5 Personen je Wohnung. Entsprechend den gesamtgesellschaftlichen Entwicklungen wird von einer weite-
ren Abnahme ausgegangen. Bei unverandertem Wohnungsbestand wiirden die heute vorhandenen Wohnun-
gen langfristig nur noch rund 3.220 Einwohner aufnehmen kénnen. Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Woh-
nungsbedarf fiir etwa 599 Einwohner.

Aus Bevolkerungswachstum und sinkender HaushaltsgroRe ergibt sich somit insgesamt ein Wohnungsbedarf
fiir rund 1.200 Einwohner innerhalb des Planungshorizonts des Flachennutzungsplans.

Fiir Wohngebiete wird eine Einwohnerdichte von 60 Einwohnern je Hektar Nettobauland angesetzt. Daraus
ergibt sich ein Bedarf von rund 20 ha Nettobauland. Unter Beriicksichtigung von StraRen, Griinflachen und
sonstigen offentlichen Flachen entspricht dies einem Bedarf von rund 25 ha Bruttobauland. Da ein Teil des
zukiinftigen Wohnraumbedarfs auch in Dorf- und Mischgebieten gedeckt werden kann, ergibt sich insgesamt
ein Flachenbedarf von rund 27 ha Bruttobauland.

Innenentwicklung und Fldchenpotenziale

Die Gemeinde verfolgt seit Jahren das Ziel, den Wohnraumbedarf méglichst durch Innenentwicklung zu de-
cken. Hierzu wurden mehrere Bebauungspldne zur Nachverdichtung und zur ErschlieRung von Hinterlieger-
grundstiicken aufgestellt oder gedndert. Beispiele hierfiir sind die Bebauungsplane Am Dorfweiher, Rei-
chenkirchen West, Reichenkirchen Ost, Holzstral3e, Gstlich der RihhostraRe und Grafinger StraRe. Dariiber
hinaus unterstiitzt die Gemeinde die Bebauung vorhandener Bauliicken.

Im Rahmen der Bedarfspriifung wurden die vorhandenen Flachenpotenziale beriicksichtigt. Nach Erhebun-
gen im Zusammenhang mit einem Strukturgutachten des Bayerischen Staatsministeriums des Innern be-
standen im Jahr 2015 Bauflachenreserven beziehungsweise befanden sich Flachen in Aufstellung. Diese um-
fassten Wohnbauflachen von 15,81 ha sowie gemischte Bauflachen von 6,59 ha. Unter Anwendung der
genannten Dichteannahmen ergibt sich hieraus ein rechnerisches Wohnraumpotenzial fiir rund 944 Einwoh-
ner.



T Reichenkirchen '
R T =) W\ Nachverdichtungen
SN\ ) und HinterliegererschlieRungen

Ein Teil der damals vorhandenen Reserven wurde inzwischen bebaut. Weitere Flachen stehen trotz ihrer Dar-
stellung im Fldchennutzungsplan weiterhin nicht oder nur eingeschrankt zur Verfiigung. Die Gemeinde hat
die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale fortlaufend iiberpriift und versucht, diese zu aktivieren.
Gleichwohl bestehen insbesondere bei groReren zusammenhdngenden Flachen erhebliche Verfiigbarkeits-
hemmnisse.

Y o\
Reichenkirchen
Baufldchenreserven
und Neuausweisung

Im Ortsteil Reichenkirchen bestanden vor der 17. Anderung des Flachennutzungsplans noch vier gréRere
Baufldchenreserven. Diese Flachen mit einer GesamtgroRe von rund 3,4 ha wurden im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung untersucht. Sie stehen {iberwiegend weiterhin nicht fiir eine zeitnahe Bebauung zur Ver-
fligung. Kurzfristig aktivierbare Innenentwicklungspotenziale in ausreichender Grofie sind deshalb nicht
vorhanden.



Ergebnis der Alternativenpriifung

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen, dass die Gemeinde Fraunberg den zukiinftigen Wohnraumbedarf
nicht allein durch Innenentwicklung, Nachverdichtung, BauliickenschlieRung und die Wiedernutzung be-
stehender Gebdude decken kann. Die vorhandenen Potenziale leisten zwar einen wichtigen Beitrag zur
Wohnraumversorgung, reichen jedoch nicht aus, um den langfristigen Bedarf vollstandig abzudecken.

Die Gemeinde verfolgt deshalb nicht das Ziel, den gesamten Wohnraumbedarf durch neue Baugebiete zu de-
cken. Vielmehr soll weiterhin ein erheblicher Anteil durch MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt wer-
den. Gleichwohl verbleibt ein Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen.

Fiir die vorliegende Flachenausweisung spricht zudem die besondere Eignung des Standorts. Das Gebiet
schlieRt unmittelbar an die bestehende Ortslage von Reichenkirchen an, kann an die vorhandene Infrastruk-
tur angebunden werden und ermdéglicht gleichzeitig die Nachnutzung des ehemaligen Raiffeisenlagergeldn-
des. Die Planung verbindet damit Innenentwicklung und Ortsabrundung und entspricht den Zielen einer ge-
ordneten und flachensparenden Siedlungsentwicklung.

Die Gemeinde beriicksichtigt daneben die Belange von Handwerk und Gewerbe. Die urspriinglich im Fl4-
chennutzungsplan vorgesehene gemischte Baufldche stand im Zusammenhang mit dem damaligen Raiffei-
senlagerhaus sowie dem gemeindlichen Bauhof. Beide Nutzungen bestehen inzwischen nicht mehr. Fiir die
gewerbliche Entwicklung hat die Gemeinde in den vergangenen Jahren am Standort Pillkofen ein Gewerbe-
und Mischgebiet entwickelt und erschlossen. Dort wurde unter anderem der gemeindliche Bauhof angesie-
delt; die Flachen werden inzwischen schrittweise durch weitere gewerbliche Nutzungen in Anspruch ge-
nommen. Die Gemeinde sieht daher weiterhin ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten fiir Handwerk und
Gewerbe, wahrend gleichzeitig ein zusétzlicher Bedarf an Wohnbaufldchen besteht.



4 Planung

4.1 Lage

Das geplante Wohngebiet liegt am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen. Aufgrund seiner Grof3e kann das
Wohngebiet in Bauabschnitte aufgeteilt werden. Das Planungsgebiet ist bis zu 225 m lang und 105 m breit.
Die Wege zur Ortsmitte sind kurz: Die Grundschule, die katholische Kirche mit Pfarrheim, die Sportpldtze
und die Feuerwehr sind weniger als 1 km vom Wohngebiet entfernt.

4.2 Entwurf

Das Gebiet wird iiberwiegend mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern und Doppelhdusern auf ver-
gleichsweise kleinen Grundstiicken bebaut. Im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagergebaudes, an das
auch eine Geschaftsstelle der VR-Bank Erding e.G. angegliedert war und das bis vor kurzem auch vom Bauhof
der Gemeinde Fraunberg genutzt wurde, ist eine dichtere Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern vorgese-
hen. Damit entsteht ein vielfaltiges Wohnungsangebot mit familiengerechten Wohnungen und Garten eben-
so wie mit Geschosswohnungen fiir kleinere Haushalte. Insgesamt sind 30 Parzellen geplant, die je nach
GrolRe fiir Doppelhaushalften, Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser oder Geschosswohnungsbhau geeignet
sind.
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Abbildung: Stddtebaulicher Entwurf

Zur Versorgung des Wohngebiets mit &ffentlichen Freifldchen sind ein Kinderspielplatz, ein Bolzplatz und
ein Quartiersplatz vorgesehen. Der Spielplatz dient vor allem kleineren Kindern, wahrend der Bolzplatz
Bewegungs- und Spielmdglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche bietet. Der Quartiersplatz ist an den
Spielplatz angegliedert und soll als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich fiir die Bewohner des Wohngebiets
dienen und die nachbarschaftliche Kommunikation fordern (6stlich des Fulwegs).

Die Freiflichen werden durch einen FuRweg miteinander verbunden. Dieser fiihrt von der Planstralle 2 im
Siiden bis zu dem bestehenden FuRweg zwischen Pfarrer-Krimmer-Weg und Grafinger StraRe nordlich des
Planungsgebiets. Auf diese Weise werden die Freiflachen gut erreichbar und gleichzeitig zusatzliche
Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers geschaffen. Die Griin- und Freiflichen tragen zudem zur
Durchgriinung des Wohngebiets und zur Verbesserung des Mikroklimas bei.
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4.3

Fiir die Parzelle 1 wurde neben einem
Mehrfamilienhaus auch die Bebauung mit
einem Reihenhaus aus fiinf Teilgebauden
untersucht. Der Bebauungsplan ldsst beide
Losungen zu, sodass auf unterschiedliche
Nachfragesituationen flexibel reagiert werden
kann.

Bei dem Reihenhaus handelt es sich — wie bei
dem Gebdude auf Parzelle 3 - um ein
sogenanntes ,unechtes” Reihenhaus in Form
eines Mehrfamilienhauses auf einem ungeteil-
ten Grundstiick. Eine Grundstiicksteilung
wiirde im Einzelfall Befreiungen von den Fest-
setzungen zur Grundflachenzahl erfordern.

Die Planung orientiert sich im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagergeldndes an den bereits vorhandenen
baulichen Strukturen. Das bestehende Lagerhaus weist bereits heute einen groRvolumigen Baukdrper auf.
Der bisherige Bebauungsplan lieR dort eine Gebadudeldnge von rund 76 m zu. Die nunmehr festgesetzte
maximale Gebdudeldange von 59,5 m bleibt hinter diesem bisher zuldssigen Mal3 zuriick. Zusatzlich wird der
Baukdrper durch einen mittleren, auf 7,5 m Lange nur eingeschossig zuldssigen Gebaudeteil gegliedert. Die
zuldssigen Gebdudehdhen orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und ermdglichen liberwiegend
eine Bebauung mit Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Eine fiir den Ortsrand
untypische Hohenentwicklung wird dadurch vermieden.

Im Wohngebiet sind 21 6ffentliche Pkw-Stellpldtze vorgesehen. Dies entspricht etwa einem 6ffentlichen
Stellplatz je 2,5 Wohnungen. Am siidlichen Gebietsrand wird ein etwa 2 m breiter Griinstreifen als Abstand
zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfliche angelegt. Dadurch werden Nutzungskonflikte zwischen
Wohngarten und landwirtschaftlicher Bewirtschaftung vermieden. Gleichzeitig dient der Streifen der
Ableitung von Oberflachenwasser.

Bei vollstandiger Bebauung kdnnen im Wohngebiet etwa 52 Wohnungen entstehen. Langfristig ist mit rund
124 Einwohnern zu rechnen. Aufgrund der vorgesehenen Wohnformen wird ein Bestand von etwa 93 Pkw
erwartet. Daraus ergibt sich in der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7:00 Uhr und 8:00 Uhr ein
Quellverkehr von etwa 33 Pkw?. Insgesamt sind taglich rund 240 zusdtzliche Pkw-Fahrten und etwa sechs
Lkw-Fahrten zu erwarten, die sich iiberwiegend auf die Rihhostralie und die Grafinger StraRe verteilen?.

ErschlieBung

StrafSen

Das Wohngebiet wird im Westen iiber die RihhostraRe (KreisstraRe ED20) und im Osten iiber die Grafinger
StralRe erschlossen. Die innere ErschlieRung erfolgt iber zwei neu geplante ErschlieRungsstraRen.

Planstral3e 1 verlduft in Ost-West-Richtung nordlich des bestehenden Grabens und erschlieRt die groReren
Wohngebadude im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagerhauses. Sie verbindet die RihhostraRe und die Gra-
finger StraRe. Die Anschliisse an diese StralRen bestehen bereits als Zufahrten des ehemaligen Betriebsge-
ldndes. Die PlanstraRe 1 wird als schmale WohnstralRe mit verkehrsberuhigendem Charakter ausgebildet. Die
Fahrbahnbreite ermdglicht die Befahrung durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, vermeidet jedoch einen
Ausbau mit iibergeordnetem StraRencharakter.

PlanstralRe 2 erschlie3t die kleinteiligen Ein- und Zweifamilienhausparzellen siidlich des Grabens. Sie
schlie3t ebenfalls an die vorhandene Zufahrt zur KreisstraRe ED20 an und fiihrt von dort aus {iber den Gra-

! Quellverkehrsaufkommen morgendliche Spitzenstunde; ca. 0,35 x Pkw-Bestand, Grobabschatzung nach EAE 85/95,
Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen

2 bei 3,5 Wegen/Person und Tag, einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,15 Personen/Pkw und einem MIV-Anteil von 65 %;
0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner; Grobabschatzung nach Bosserhoff, Tagungsband AMUS 2000, Stadt Region Land, Heft 69,
S. 77f
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ben nach Siiden. Die PlanstralRe 2 wird als Mischverkehrsflache ohne Trennung von Fahrbahn und Gehweg
ausgebildet. Die Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich ist vorgesehen bzw. madglich; entsprechend ist
dort nur Schrittgeschwindigkeit zuldssig. Zur Unterstiitzung der Verkehrsheruhigung wird die Fahrbahn auf
eine Breite von 4,70 m bis 4,75 m begrenzt. Der vergleichsweise schmale Querschnitt tragt zugleich dazu
bei, ungeordnetes Parken im StralRenraum zu vermeiden.

Stellplatze werden in Form von Langsparkstreifen neben der Fahrflache angeordnet. Insgesamt ist ein Stra-
Renraum von ca. 7,0 m Breite vorgesehen, wobei ein etwa 2,25 m bis 2,30 m breiter Seitenstreifen fiir Park-
platze und Baumpflanzungen genutzt wird. Zur weiteren Verkehrsberuhigung wird die StraRe durch Rich-
tungswechsel und Verschwenkungen in mehrere Abschnitte von jeweils etwa 40 m bis 80 m Lange
gegliedert.

An der Grafinger StraRRe wird entlang des Plangebiets der bestehende Gehweg nach Siiden verldngert.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung wird die konkrete Ausbildung der Verkehrsfldchen (z. B. Lage
von Beleuchtungsmasten, Verteilerkdsten und Einbauten) detailliert abgestimmt. Dabei ist insbesondere die
Befahrbarkeit durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie Einsatzfahrzeuge sicherzustellen.

Die Grafinger Stral3e erfiillt bereits heute neben ihrer ErschlieBungsfunktion eine Sammel- und Verbindungs-
funktion zwischen den Ortsteilen Reichenkirchen und Grafing sowie fiir das 6stlich angrenzende Wohnge-
biet. Die durch das Wohngebiet ausgeldsten zusatzlichen Verkehrsmengen bewegen sich im Rahmen iibli-
cher Wohngebietsentwicklungen. Gleichzeitig verlagert sich der Ortsrand nach Siiden, wodurch die Stral3e
kiinftig starker innerhalb der Ortslage wahrgenommen wird. Die Grafinger StraRe verfiigt bereits iiber einen
Gehweg. Besondere Defizite hinsichtlich der Verkehrssicherheit sind der Gemeinde nicht bekannt.

Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich des Wohngebiets ist kein 6ffentlicher Personennahverkehr vorgesehen. Die nachstgelegene Bus-
haltestelle des MVV befindet sich etwa 500 m nérdlich und ist fuRlaufig gut erreichbar. Sie wird von Busli-
nien in Richtung Erding, Wartenberg und Moosburg bedient.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung fiir das neue Baugebiet erfolgt durch den Wasserzweckverband Berglerner Gruppe. Die
Wasserversorgung ist von den bestehenden Leitungen aus vorzunehmen. Fiir die Loschwasserversorgung
sind in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr Hydranten zu installieren.

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Im Plangebiet sind (iberwiegend Wohngebdude der Gebdudeklassen 1 bis 3 vorgesehen. Dabei handelt es
sich insbesondere um Einzelhduser, Doppelhduser und gegebenenfalls Reihenhduser. Die Dacher sind ent-
sprechend den Anforderungen der Bayerischen Bauordnung als harte Bedachung auszufiihren.

Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ergibt sich fiir das geplante Wohngebiet mit mittlerer Brandausbrei-
tungsgefahr ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h (1.600 l/min) {iber einen Zeitraum von zwei Stunden. Die-
ser Wert beschreibt den fiir die zuldssige Nutzung erforderlichen Grundschutz.

Das Baugebiet dient iiberwiegend dem Wohnen. Die dariiber hinaus allgemein zuldssigen Nutzungen, insbe-
sondere Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche oder sportliche Zwecke sowie kleinere nicht stéren-
de Gewerbebetriebe, begriinden regelmaRig kein auRergewdhnliches Brandrisiko. Die angesetzte Loschwas-
sermenge wird daher als ausreichend angesehen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz. Die erforderlichen Hydran-
ten sind in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr vorzusehen. Sofern im Einzelfall Vorhaben mit erhdh-
tem Loschwasserbedarf entstehen, ist der zusdtzliche Bedarf im Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens nach-
zuweisen und durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt {iber das bestehende bzw. auszubauende Kanalnetz der
Gemeinde Fraunberg. Die Gemeinde hat beschlossen, ihre bisherige gemeindliche Kldranlage mittelfristig
aufzugeben und sich dem Abwasserzweckverband Erdinger Moos (AZV) anzuschlieRen. Hintergrund ist, dass
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die bestehende kommunale Kldranlage nur iiber eine begrenzte Kapazitét (ca. 3.600 Einwohnerwerte) ver-
fiigt und ein eigenstandiger Neubau bzw. eine Ertiichtigung langfristig wirtschaftlich nicht sinnvoll ist.

Zwischen der Gemeinde Fraunberg und dem Abwasserzweckverband wurde im Jahr 2024 ein entsprechender
Einleitungsvertrag geschlossen. Kiinftig soll das im Gemeindegebiet anfallende Schmutzwasser {iber eine
neu zu errichtende Uberleitung (Druckleitung) zur zentralen Verbandskliranlage bei Eitting abgeleitet und
dort behandelt werden.

Der Abwasserzweckverband Erdinger Moos betreibt eine leistungsfahige zentrale Kldranlage sowie ein um-
fangreiches iiberortliches Kanalnetz, das eine umweltgerechte und langfristig gesicherte Abwasserentsor-
gung gewahrleistet. Die Einbindung in dieses System stellt daher eine nachhaltige und zukunftsfahige L6-
sung fiir die Abwasserbeseitigung dar.

Fiir das vorliegende Baugebiet bedeutet dies:

e Das anfallende hadusliche Schmutzwasser wird (iber ein Trennsystem erfasst und in das gemeindli-
che Kanalnetz eingeleitet.

o Die Ableitung erfolgt perspektivisch in das System des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos.

e Die ausreichende Leistungsfahigkeit der Schmutzwasserentsorgung ist durch den Anschluss an die
zentrale Verbandsldsung langfristig sichergestellt.

Bis zur vollstandigen Umsetzung der Verbandsldsung erfolgt die Entsorgung iiber die bestehenden gemeind-
lichen Einrichtungen. Dabei ist gewahrleistet, dass die zusatzlichen Abwassermengen aus dem Plangebiet
innerhalb der vorhandenen Kapazitédtsreserven beriicksichtigt werden bzw. in die laufende Ausbauplanung
einflieBen. Insgesamt ist die ordnungsgemalie Schmutzwasserentsorgung fiir das Baugebiet somit sowohl
kurzfristig als auch langfristig gesichert.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers soll im Plangebiet vorrangig durch eine dezentrale
Versickerung erfolgen. Ziel ist eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung im Sinne der geltenden wasser-
wirtschaftlichen Vorgaben sowie der Minimierung von Abflussspitzen.

Grundlage bildet eine orientierende Baugrunderkundung des unmittelbar angrenzenden Baugebietes aus
dem Jahr 2016, deren Ergebnisse aufgrund vergleichbarer geologischer Verhaltnisse auf das Plangebiet
libertragbar sind. Demnach stehen unter einer mehrere Meter machtigen, {iberwiegend schwach durchldssi-
gen Deckschicht (L6Rlehme und schluffig-feinsandige Bdden) gut durchldssige kiesig-sandige Schichten an.
Fiir diese wurde ein mittlerer Durchléssigkeitsheiwert von etwa kf =~ 1 x 10™* m/s ermittelt. Damit sind
grundsatzlich geeignete Voraussetzungen fiir eine Versickerung vorhanden. Der mittlere Grundwasserstand
liegt in einer Tiefe von etwa 6,5 m unter Geldndeoberkante; auch bei hohen Grundwasserstanden verbleibt
ein ausreichender Abstand, sodass die Anforderungen an den Mindestabstand gemaR DWA-A 138 grundsdtz-
lich eingehalten werden konnen.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll primar iiber flichenhafte und technisch einfache Versickerungssys-
teme erfolgen. Bevorzugt sind bewachsene Versickerungsmulden (Muldenversickerung), Mulden-Rigolen-
Systeme oder Rigolenversickerung mit vorgeschalteter Reinigung. Unterirdische punktuelle Versickerungs-
systeme (z. B. Sickerschdchte) entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und sollen — insbesondere
aus Griinden des Grundwasserschutzes und der Reinigungswirkung — nur in begriindeten Ausnahmefallen
eingesetzt werden.

Aufgrund der vorhandenen bindigen Deckschichten ist davon auszugehen, dass Versickerungseinrichtungen
regelmaRig so auszufiihren sind, dass eine Ableitung in die darunterliegenden durchldssigen Schichten er-
folgt (z. B. iiber Mulden-Rigolen-Systeme oder Rigolen mit entsprechender Tiefenlage). Zur Sicherstellung
einer ausreichenden Vorreinigung des Niederschlagswassers sind geeignete MaRnahmen vorzusehen, inshe-
sondere belebte Bodenzonen bei Muldenversickerung und Sedimentationsrdume (z. B. Absetzeinrichtungen)
bei technischen Anlagen.

Die Bemessung und Ausfiihrung der Versickerungsanlagen hat nach den einschldgigen technischen Regel-
werken (insbesondere DWA-A 138 und DWA-M 153) zu erfolgen. Die Versickerung von Niederschlagswasser
stellt eine erlaubnispflichtige Gewdsserbenutzung dar bzw. unterliegt den Vorgaben der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung. Aufgrund der nur orientierenden Baugrunderkundung wird empfohlen, im Zuge
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der ErschlieBungsplanung objektbezogene Detailuntersuchungen durchzufiihren, um die Versickerungsfa-
higkeit standortspezifisch zu verifizieren.

Elektrische Versorgung, Telekommunikation und Breitband

Die elektrische ErschlieBung ldsst sich durch Erweiterung der bestehenden Anlagen durchfiihren. Bei der
Ausfiihrungsplanung sind notwendige Niederspannungskabel und Verteilerschranke sowie Trassen fiir Tele-
kommunikation und Breitband auf den 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinflachen vorzusehen. Im Bebauungs-
plan ist eine Fléche fiir eine Trafostation eingeplant, die mit dem Stromversorger, der Uberlandwerke Erding
GmbH & Co. KG im weiteren Verlauf abzustimmen ist.

Wdrmeversorgung

Eine gemeindliche Nahwdrmeversorgung ist derzeit nicht geplant.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Erding im Holsystem nach der Abfallwirtschaftssatzung
des Landkreises. Die Miillgefdlie/gelben Sdcke sind am Entleerungs-/Abholtag auf den Baugrundstiicken an
der StralRe bereitzustellen. Die Grundstiicke konnen von den Miillfahrzeugen direkt angefahren werden. Es
sind keine gesonderten Bereitstellungsplatze festgesetzt.

Die ErschlieRungsstraRen wurden unter Beriicksichtigung der Anforderungen an die Befahrbarkeit durch
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (inshesondere Miillsammelfahrzeuge) geplant.

Die PlanstralRe 1 weist eine Fahrbahnbreite von 3,70 m zuziiglich eines 0,80 m breiten, befahrbaren Banketts
auf. Erganzend besteht im siidlich angrenzenden Bereich durch die 6ffentliche Griinflache zusatzlicher seit-
licher Bewegungsspielraum. Damit ist eine ausreichende Fahrbahnbreite fiir die Vorwartsfahrt von Miillsam-
melfahrzeugen grundsatzlich gegeben. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung, der guten Einsehbarkeit
sowie der durchgehenden Verbindung zwischen zwei ibergeordneten StraRen ist die Befahrbarkeit auch im
Hinblick auf betriebliche Ablaufe gewdhrleistet.

Die Planstrale 2 ist als verkehrsbheruhigter Bereich mit Mischverkehrsflache konzipiert. Die Fahrbahnbreite
von ca. 4,70 m bis 4,75 m sowie die Anordnung von Parkstanden aulRerhalb der durchgehenden Fahrgasse
gewdhrleisten eine ausreichende Bewegungsflache fiir Miillsammelfahrzeuge. Die Gliederung der StraRe in
kurze, iberschaubare Abschnitte unterstiitzt eine konfliktarme Befahrung.

Die konkrete Durchfiihrung der Abfallentsorgung erfolgt im Rahmen des operativen Betriebs und liegt im
Verantwortungsbereich des Entsorgungsunternehmens. Die vorliegende Planung stellt sicher, dass die hier-
fiir erforderlichen technischen Voraussetzungen grundsatzlich gegeben sind. Sofern im Einzelfall Anpassun-
gen der Verkehrsfiihrung (z. B. verkehrsrechtliche Regelungen) zweckméRig sind, konnen diese unabhéngig
vom Bebauungsplan getroffen werden.

4.4 Griinkonzept, Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Durch die unmittelbare Anbindung an den bestehenden Ortsrand wird das Baugebiet in die vorhandene
Siedlungsstruktur integriert. Eine Zersiedelung der Landschaft wird vermieden. Zur Einbindung in die
Landschaft wird am westlichen Gebietsrand eine Ortsrandeingriinung in Form einer Baumreihe vorgesehen.
In siidlicher Richtung entsteht eine Eingriinung durch die geplanten Garten der Baugrundstiicke.

Innerhalb des Planungsgebiets verldauft der Niedermiihlgraben. Entlang des Grabens wachsen verschiedene
Geholze, darunter Ahorne, Vogelkirschen, Eschen, Wildrosen und Wolliger Schneeball. Diese Geholze sollen
weitestgehend erhalten werden. Im Bereich der westlichen Strallenanbindung kann jedoch die Beseitigung
einzelner Geholze erforderlich sein. Auf der Siidseite des Grabens werden breite Griinflichen angelegt, die
insbesondere der Riickhaltung von Oberflichenwasser bei Starkregenereignissen dienen. Zur Schaffung von
Retentionsraum werden diese Bereiche teilweise abgegraben. Teilfldchen sind als Bolzplatz vorgesehen, im
Ubrigen erfolgt eine naturnahe Gestaltung als Grabenaufweitung bzw. Vorlandabgrabung. Fiir diese Bereiche
ist die Entwicklung einer feuchten Hochstaudenflur vorgesehen, die zugleich als AusgleichsmaRnahme fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft dienen kann.

Zwischen dem Wohngebiet und der KreisstraRe bleibt ein 10 bis 15 m breiter Streifen von Bebauung
freigehalten und soll als artenreiches Extensivgriinland entwickelt werden. In diesem Bereich ist auch die
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4.5

oben genannte Baumreihe vorgesehen. Die Flache dient zudem der Ableitung und Riickhaltung von
Oberflichenwasser; eine wesentliche Abgrabung ist dort jedoch nicht geplant. Auch diese MaRnahme kann
im Sinne der Eingriffsregelung als AusgleichsmaRnahme angerechnet werden.

Innerhalb des Wohngebiets sind auf den &ffentlichen Flachen sowie in den privaten Garten Laubbdume zur
Durchgriinung vorgesehen. Diese dienen der Gestaltung des Wohnumfelds sowie der Verbesserung der Le-
bensraumqualitdt innerhalb der Siedlung. Am siidlichen Gebietsrand ist ein 2 m breiter Abstand zum angren-
zenden Acker vorgesehen, der als extensiv gepflegter Feldsaum angelegt werden kann und als Wasserfiih-
rung fiir aus dem Siiden ankommendes Oberflachenwasser ausgebildet wird. Zudem wird eine wasserdurch-
ldssige Befestigung von Zufahrten, Stellpldtzen und Wegen festgesetzt. Reine Kies- und Schottergarten
ohne Bepflanzung sind ausgeschlossen.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet wird bei Starkregenereignissen von Oberfldchenwasser durchflossen. Ein Teil des Ober-
flachenwassers flieRt aus den siidlich und westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen in Richtung des
Niedermiihlgrabens. Gleichzeitig bestehen innerhalb des Plangebiets natiirliche Geldndesenken, in denen
sich Wasser zeitweise sammeln kann. Der Abfluss erfolgt iiberwiegend {iber den Niedermiihlgraben und einen
bestehenden StraRendurchlass in Richtung Nordosten. Nach einer hydraulischen Untersuchung betrdgt das
im Plangebiet zuriickgehaltene Wasservolumen bei einem hundertjdhrlichen Starkregenereignis etwa

1.100 m3.

Zur Beriicksichtigung der Starkregengefahren wird ein hydraulisches Gutachten erstellt. Fiir die Beurteilung
der Auswirkungen der Planung auf den Ablauf wild abflieRenden Oberflachenwassers wurde ein Starkregen-
ereignis mit einer Wiederkehrzeit von 100 Jahren untersucht. Das Wasserhaushaltsgesetz enthilt fiir die
Bewertung nach § 37 WHG keinen verbindlichen Bemessungsmaldstab. Die gewahlte Wiederkehrzeit liegt im
oberen Bereich der wasserwirtschaftlich {iblichen Bemessungsereignisse und beriicksichtigt seltene, aber
statistisch zu erwartende Starkregenereignisse. Das zusdtzlich untersuchte Extremereignis dient der Veran-
schaulichung der generellen Gefahrdungssituation und bildet nicht den malRgeblichen Bemessungsfall fiir
die Bewertung der Auswirkungen der Bauleitplanung. Das kommunale Sturzflutmanagement der Gemeinde
Fraunberg verwendet fiir die Beschreibung extremer Starkregenereignisse ein synthetisches Niederschlags-
szenario von 90 mm in 60 Minuten. Dieses dient nicht der Abbildung eines konkreten historischen Ereignis-
ses im Gemeindegebiet, sondern der Untersuchung besonders ungiinstiger Belastungssituationen.

MaRstab der Untersuchung war inshesondere die Frage, ob sich durch die geplante Bebauung nachteilige
Verdnderungen des Ablaufs wild abflieRenden Oberfldchenwassers im Sinne von § 37 Abs. 1 WHG ergeben
konnen. Ziel der Planung ist daher nicht lediglich der Schutz der neuen Bauflédchen selbst, sondern auch die
Vermeidung zusatzlicher Belastungen fiir bestehende Unterlieger. Hierzu werden innerhalb des Plangebiets
Flachen fiir die Ableitung und Riickhaltung von Oberflachenwasser gesichert.

Vorgesehen sind inshesondere eine Mulde entlang der siidlichen Gebietsgrenze, die Aufweitung bestehender
Grabenbereiche sowie mehrere Retentionsflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen. Die Griinflichen
erfiillen damit neben ihrer Funktion fiir Erholung, Spiel und Ortsgestaltung gleichzeitig Aufgaben des
Starkregenmanagements. Spielplatz, Bolzplatz und weitere Griinflaichen kdnnen im Extremereignis temporar
zur Riickhaltung von Oberflichenwasser genutzt werden.

Das hydraulische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch die Bebauung verloren gehenden Re-
tentionsrdume durch die vorgesehenen MalRnahmen vollstdndig ausgeglichen werden kénnen. Hierzu dienen
inshesondere die Wiederherstellung einer siidlichen Entwdsserungsmulde, die Aufweitung des Niedermiihl-
grabens sowie mehrere Retentionsflachen innerhalb der Griinflaichen und auf Teilflichen privater Grundstii-
cke. Im Planzustand verbleibt ein geringfiigig positiver Retentionssaldo. Die Wasserstande im Umfeld des
Baugebiets verschlechtern sich dadurch nicht.

Die fiir die Beurteilung maRgeblichen Riickhalte- und Ableitungsflichen werden durch Festsetzungen des
Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert. Dies gilt insbesondere fiir die Fldchen zur Regelung des Was-
serabflusses, die festgesetzten Verkehrsflaichenhdhen, die Begrenzung von Geldndeverdanderungen sowie die
festgesetzte Hohenlage einzelner Retentionsfldchen. Die wesentlichen Annahmen des hydraulischen Gut-
achtens werden damit dauerhaft gesichert.
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4.6 Immissionsschutz

Flugldrm

Das Planungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich des Verkehrsflughafens Miinchen. Fiir den Flughafen Miin-
chen wird derzeit erstmals ein Larmschutzbereich nach dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm (FluLdrmG)
festgesetzt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans befindet sich das Verfahren bereits in einem
fortgeschrittenen Stadium; ein Verordnungsentwurf mit den zugehdrigen Schutzzonenkarten liegt vor und
wurde im Rahmen der Verbdandeanhdrung veroffentlicht. Das Plangebiet liegt nach diesem Entwurf innerhalb
der Tag-Schutzzone 2 sowie innerhalb der Nacht-Schutzzone. Es befindet sich dabei unmittelbar am Rand
der Nacht-Schutzzone. Der Bereich mit einem dquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 50 dB(A) in der
Nacht wird nicht erreicht; die entsprechende Grenze liegt rund 700 m vom Plangebiet entfernt.

Die Gemeinde hat die Belange des Flugldarms in die Abwagung gemdl § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass die geplante Wohngebietsentwicklung bereits mehrere Jahre vor Verdffentlichung
des Verordnungsentwurfs vorbereitet wurde. Das Gebiet wurde im Rahmen der 17. Anderung des Flichennut-
zungsplans als Baufldche dargestellt. Zum Zeitpunkt der Fladchennutzungsplandnderung bestand noch kein
nach dem Fluglarmgesetz festgesetzter Larmschutzbereich. Zudem lag die Fldche auRerhalb der bisherigen
regionalplanerischen Larmschutzbereiche zur Lenkung der Bauleitplanung.

Fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit ist weiterhin von Bedeutung, dass sich das Plangebiet lediglich im
Randbereich der kiinftigen Nacht-Schutzzone befindet. Die tatsdachliche Larmbelastung unterscheidet sich
damit deutlich von Bereichen, die tiefer innerhalb der Schutzzone liegen oder den Bereich eines ndchtlichen
Dauerschallpegels von mehr als 50 dB(A) erreichen.

Die Gemeinde misst der Bereitstellung von Wohnraum fiir die 6rtliche Bevdlkerung sowie der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils Reichenkirchen ein erhebliches Gewicht bei. Das Plangebiet
schlieBt unmittelbar an die bestehende Ortslage an und setzt die bereits vorbereitete Siedlungsentwicklung
konsequent fort. Kurzfristig verfiighare Alternativflachen mit vergleichbarer Eignung stehen nicht zur Ver-
fligung.

Unter Beriicksichtigung der randlichen Lage innerhalb der Nacht-Schutzzone, der bereits seit Jahren vorbe-
reiteten Siedlungsentwicklung, der stadtebaulichen Erforderlichkeit der Wohnbauflachen sowie der Mog-
lichkeit, gesunde Wohnverhaltnisse durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen sicherzustellen, ge-
langt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die Belange des Flugldarms einer Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet nicht entgegenstehen.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, das Bauleitplanverfahren vor Inkrafttreten der Verordnung zur Festsetzung
des Larmschutzbereichs abzuschlieRen. Fiir Wohnungen im Geltungsbereich eines bereits zuvor bekannt ge-
machten Bebauungsplans greift die Ausnahmeregelung des § 5 Abs. 3 Nr. 4 FluLarmG. Auf diese Weise kann
die seit mehreren Jahren vorbereitete Wohnbauentwicklung planungsrechtlich gesichert werden.

StrafSenverkehrsldrm

Entlang des geplanten Wohngebiets verlduft die KreisstraRe ED 20 (RihhostraRe). Die schalltechnischen Ori-
entierungswerte fiir die stadtebauliche Planung nach der DIN 18005 werden an den nédchstgelegenen Im-
missionsorten sowohl zur Tagzeit als auch nachts nicht eingehalten. Eine Larmprognose der unteren Immis-
sionsschutzbehorde anhand der novellierten Berechnungsvorschrift RLS-19 mit den Verkehrsdaten von 2015
(BAYSIS-Datenbank) ergab Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet (im Flichennut-
zungsplan wurde eine gemischte Bauflache geplant). Dies gilt nach der Prognose bis zu einem Abstand von
20 m zur Stralenmitte.

Im Bebauungsplan sind fiir die Gebdude im Einwirkungsbereich Larmschutzvorkehrungen vorgesehen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen bauliche Abschirmungen, beispielsweise durch den Carport
auf Parzelle 1 oder durch Anbauten, Garagen oder Nebengebdude, wie im stadtebaulichen Entwurf fiir die
Parzellen 3, 4, 10, 11 und 12 dargestellt. Fiir die betroffenen Gebdude wird zudem eine Grundrissgestaltung
mit straRenabgewandten Fenstern fiir schutzbediirftige Rdume oder alternativ eine fensterunabhdngige Liif-
tung festgesetzt.
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Luftwidrmepumpen

Seit einigen Jahren werden bei Neubauten vermehrt Luft-Warmepumpen installiert, die hdufig im Freien
aufgestellt werden. Die von ihnen ausgehenden Gerdusche kénnen die Nachbarschaft beeintrachtigen. Zur
Vermeidung mdglicher Stérungen setzt der Bebauungsplan Mindestabstédnde zwischen Luft-Warmepumpen
und schutzbediirftigen Rdumen fest. Solche Malknahmen kénnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche festgesetzt werden.

Fiir die Bestimmung des erforderlichen Abstands sind insbesondere folgende Aspekte mafRgeblich3:

e Der Schallleistungspegel des Geréts;

e Der Reflexionswert: wenn der Gerdteldrm von massiven Wanden reflektiert wird, erhoht sich der
Gerduschemissionspegel. Es kommt daher auf den Aufstellungsort des Gerdts und die Bauart der
reflektierenden Wand an.

e Der Tonalitdtswert: erzeugt das Geradt im Betrieb deutlich horbare ton- bzw. informationshaltige
Gerduschanteile (z.B. Brummen, Pfeifen) erhdht sich der Gerduschemissionspegel.

e Tieffrequente Gerdusche sind ggf. gesondert zu betrachten.

e Vorbelastungen und Summenwirkungen sind entsprechend den Immissionsschutzvorschriften zu
beriicksichtigen.

Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt hat in einem Faltblatt Mindestabstdnde fiir Luft-Warmepumpen verof-
fentlicht. Diese sind abhdngig von der Lautstdrke des Gerats sowie der Schutzbediirftigkeit der Umgebung
(Baugebietsart) und in tabellarischer Form dargestellt. In den angegebenen Mindestabstdnden sind fiir die
genannten EinflussgroRBen Sicherheitszuschldge enthalten beziehungsweise pauschale Annahmen getroffen.
Die Werte dienen als Anhaltswerte.

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und

ey el schutzbedurftiger Bebauung in Meter in einem
tungspegel . . . .
= reinen allgemeinen | Mischgebiet, | Gewerbe-
der Warme- ) .
Wohn- | Wohngebiet Urbanes gebiet
pumpe - .
gebiet Gebiet
45 dB(A) 7 4 2 1
50 dB(A) 13 7 4 2
55 dB(A) 23 13 7 4
60 dB(A) 32 23 13 7
65 dB(A) 49 B 23 13
70 dB(A) 80 49 32 23
75 dB(A) 133 80 49 32

Blau = Mehrzahl der verbauten Anlagen

Diese Werte werden in den Bebauungsplan iibernommen. Die Bauleitplanung verfolgt damit im Bereich des
Immissionsschutzes ein Vorsorgeniveau, das grundsatzlich auch {iber dem gesetzlichen Mindeststandard
liegen kann. Die pauschalen Annahmen, die im Einzelfall zu gréReren Abstdnden fiihren kdnnen als eine de-
taillierte Einzelberechnung, sind unter diesem Gesichtspunkt vertretbar.

Sonstige Emissionen

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden Fléchen sind regelméRig Emissionen in Form von
Larm, Staub und Geriichen zu erwarten. Diese fiihren aufgrund ihrer Ortsiiblichkeit sowie — zumindest aus
westlicher Richtung - infolge der vorhandenen, breiten Ortsrandeingriinung nicht zu erheblichen Beein-
trdchtigungen der Wohnnutzung.

% aus: ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Lirm bei stationiren Gerdten (Klimagerite, Kiihlgerite, Liif-
tungsgerdte, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)”; Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissions-
schutz, 2013
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4.7

5.1

In der Ndhe des geplanten Wohngebiets befinden sich zudem keine Gewerbebetriebe oder Sport- und Frei-
zeitanlagen, von denen Nutzungskonflikte mit der geplanten Wohnbebauung ausgehen kdnnten.

Umfang der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Bereich des Wohngebiets die Flurstiicke 134/1, 153,
154 und 154/1, Gemarkung Reichenkirchen, sowie Teilflichen angrenzender Verkehrsgrundstiicke (Flurstii-
cke 134/2, 152, 153/1, 154/2, 452 und 607). Der Bebauungsplanentwurf setzt folgende Flachen fest:

Geltungsbereich gesamt 21.522 m?

e Allgemeines Wohngebiet 12.276 m?2

e Flichen fiir Trafostationen 14 m2

e Offentliche Verkehrsflache 4.912 m2

e Offentliche Griinflache 1.593 m2

e Ausgleichsflache 2.726 m2
Festsetzungen

Erlduterung von Festsetzungen

Nachfolgend werden die einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplans erldutert. Die Reihenfolge entspricht
der Nummerierung der Festsetzungen im Bebauungsplan.

Réumlicher Geltungsbereich (1.1)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans orientiert sich an den Darstellungen des Flachennutzungsplans
und umfasst zusatzlich das Gelande des ehemaligen Raiffeisenlagerhauses. Dariiber hinaus werden Teilfla-
chen der KreisstraRe ED 20 und der Grafinger StralRe einbezogen, um StraRenanschliisse, Grundstiickszufahr-
ten und Sichtflachen planungsrechtlich regeln zu kdnnen. Der Bebauungsplan gilt ausschlieBlich innerhalb
des festgesetzten Geltungsbereichs.

Allgemeines Wohngebiet (2.1)

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um den ortlichen Bedarf an Wohnbauland zu de-
cken. Die Nutzung fiigt sich hinsichtlich der zu erwartenden Immissionen in die vorhandene Umgebung ein.
Die Unterteilung in die Teilflachen WA1 und WA2 ermdglicht eine Differenzierung zwischen der verdichteten
Bebauung im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagerhauses und den kleinteiligeren Ein- und Doppelhaus-
grundstiicken. Welche Nutzungen innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets zuldssig sind, ergibt sich aus §
4 BauNVO0.

Offene Bauweise, Hausformen (3.1)

Die Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Siedlungsstruktur von Reichenkirchen, die iberwiegend
durch freistehende Einzelhduser und Doppelhduser gepragt wird. Dadurch fiigt sich das neue Wohngebiet in
das Ortshild ein und vermeidet einen stadtebaulichen Fremdkdrper. Gleichzeitig ermdglichen die liberwie-
gend kleinen Grundstiicke eine wirtschaftliche Bebauung und erleichtern die Vergabe von Grundstiicken im
Einheimischenmodell. Im Bereich des ehemaligen Raiffeisenlagerhauses wird die in der offenen Bauweise
zuldssige Gebdudelange geringfiigig erweitert, um dort eine kompaktere Bebauung zu erméglichen. Die Ge-
baude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten; die konkreten Abstande ergeben sich aus den Ab-
standsflachenvorschriften und den festgesetzten Baugrenzen.

Abstandsfléichen (3.2)

Die Festsetzung stellt klar, dass grundsatzlich die Abstandsfladchenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
gelten. Ergdnzend werden innerhalb der Baugrenzen geringfiigige Erleichterungen zugelassen, um auch auf
kleineren Grundstiicken zweckmadRige Gebdudegrundrisse zu erméglichen und die Grundstiicke besser aus-
nutzen zu kénnen. Fiir Gebdudeteile aulRerhalb der Baugrenzen, beispielsweise Vorddcher, gelten die regula-
ren Vorschriften der Bayerischen Bauordnung.
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Baugrenze (4.1)

Die Baugrenzen legen fest, innerhalb welcher Flachen Hauptgebaude errichtet werden diirfen. Gleichzeitig
bieten sie ausreichend Spielraum fiir die genaue Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken. In einzelnen
Bereichen bleiben Grundstiicksteile von Hauptgebduden freigehalten, sodass zusammenhdngende Gartenbe-
reiche entstehen. Dies verbessert die Belichtung der Grundstiicke und trdgt zu einer aufgelockerten Bebau-
ungsstruktur bei. Die Méglichkeit zur Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen schafft zusitzliche Flexi-
bilitat bei der Grundstiicksnutzung.

Fldche fiir Garagen, Carports und Stellplitze (4.2)

Garagen, Carports und Stellpldtze werden auf bestimmte Bereiche der Grundstiicke konzentriert. Dadurch

werden ausreichend groRe Gartenflachen gesichert und eine geordnete Bebauungsstruktur gewahrleistet.
Gleichzeitig erleichtert die eindeutige Festlegung die spatere Genehmigung der Bauvorhaben im Freistel-
lungsverfahren. Die Anlagen diirfen deshalb nur innerhalb der festgesetzten Flachen sowie innerhalb der

Baugrenzen errichtet werden.

Carport (4.3)

Auf der hierfiir vorgesehenen Fliche an der Westseite der Parzelle 1 ist ein Carport festgesetzt. Er dient
nicht nur der Unterbringung von Stellpldtzen, sondern {ibernimmt gleichzeitig eine Funktion als bauliche
Abschirmung gegeniiber dem Verkehrslarm der Kreisstral3e. Offene Stellpldtze sind in diesem Bereich nicht
zuldssig.

Garagenzufahrten (4.4)

Die Festsetzung eines Stauraums vor Garagen und Carports soll verhindern, dass Fahrzeuge beim Offnen von
Garagentoren oder beim kurzzeitigen Abstellen den StraRenverkehr behindern. Dariiber hinaus verbessert
der Stauraum die Sichtverhaltnisse beim Ausfahren auf 6ffentliche Verkehrsflachen. Auch bei Carports kon-
nen die Anforderungen der Garagen- und Stellplatzverordnung zu beachten sein.

Zuldssige Grundfliche (5.1)

Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,35 im WA2 und 0,40 im WA1 ermdglichen angemessen grole
Wohngebadude und begrenzen gleichzeitig die Versiegelung der Grundstiicke. Da insbesondere auf kleineren
Grundstiicken Stellplatze, Garagen und Zufahrten einen erheblichen Fladchenbedarf verursachen, wird eine
zusitzliche Uberschreitungsmoglichkeit zugelassen. Diese weitergehende Uberschreitung ist allerdings auf
wasserdurchldssig befestigte Zufahrten, Stellpldtze und Wege beschrankt, um die Auswirkungen auf Boden-
und Wasserhaushalt zu verringern.

Fiir die Anwendung der Festsetzung sind drei Flachengrenzen zu beachten. Bei einem Grundstiick mit 295 m2
Flache im WA2 ergeben sich folgende Werte:

e zuldssige Grundflache der Hauptnutzung: 103,25 m2 (GRZ 0,35)
e zuldssige Grundfliche einschlieRlich der iiblichen Uberschreitungen: 177,00 m2 (GRZ 0,60)
e maximal zuldssige Grundflédche einschlielRlich wasserdurchldssiger Flachen: 221,25 m2 (GRZ 0,75)

Die niedrigste Grenze gilt flir Wohngebdude und Terrassen, die mittlere Grenze fiir alle baulichen Anlagen
mit Ausnahme wasserdurchldssiger Zufahrten und Stellpldtze und die hochste Grenze fiir sémtliche bauli-
chen Anlagen zusammen. Als wasserdurchlissig gelten nur Beldge mit einem Offnungsanteil von mehr als 30
%. Dies wird beispielsweise von Rasengittersteinen erreicht, nicht jedoch von gewdhnlichem Pflaster mit
schmalen Fugen.

Bezugspunkt fiir Hshenfestsetzungen (5.2)

Die Festsetzung definiert einen eindeutig bestimmbaren Bezugspunkt fiir simtliche Gebdaudehohen. Mal3-
geblich ist die Hohe der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche im Bereich der Grundstiickszufahrt.
Dadurch kdnnen Gebdudehohen unabhangig von spateren Geldndeangleichungen zuverldssig ermittelt wer-
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den. Bei Grundstiicken mit mehreren Zufahrten ist der hochste Bezugspunkt maligebend. Fiir Doppelhduser
wird auf den vordersten Punkt der gemeinsamen Grundstiicksgrenze abgestellt.

Traufwandhdhe, Firsthohe (5.3 und 5.4)

Die zuldssigen Gebdudehdhen erméglichen eine flachensparende Bebauung mit bis zu drei nutzbaren Ebe-
nen aus Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Gegeniiber der dlteren Bebauung in der Umgebung
wurden die Hohen geringfiigig erhdht, um hochwasserangepasste Erdgeschosse zu ermdglichen, ohne die
Nutzbarkeit des Dachgeschosses einzuschranken. Die Festsetzung schafft damit einen Ausgleich zwischen
Flachensparen, Wohnqualitdt und Starkregenvorsorge.

Mindesthdhen (5.5)

Fiir Doppelhduser und Reihenhduser wird eine Mindesthohe festgesetzt, damit spatere Bauherren nicht
durch bereits errichtete Nachbargebdude unangemessen eingeschrankt werden. Die Regelung stellt sicher,
dass auf allen Grundstiicken eine vergleichbare Ausnutzung der zuldssigen Bebauung maoglich bleibt. Wer
eine Doppelhaushilfte oder ein Reihenhausgrundstiick erwirbt, kann daher darauf vertrauen, die festgesetz-
te Mindesthohe unabhdngig von der Reihenfolge der Bebauung realisieren zu konnen.

Abweichende Héhenfestsetzung (5.6)

Im Bereich der Parzellen 1 und 2 erméglicht der Bebauungsplan ein bis zu 59,5 m langes Gebdude als Fort-
fiihrung der bisherigen Bebauungsstruktur des Raiffeisenlagergeldandes. Um iibermdRige Auswirkungen auf
die nordlich angrenzenden Grundstiicke zu vermeiden, wird im mittleren Bereich eine niedrigere Bauhdhe
festgesetzt. Auf Parzelle 11 ist erganzend ein eingeschossiger Gebdudeteil vorgesehen, der zusammen mit
der iibrigen Bebauung zur Abschirmung gegeniiber dem Verkehrslarm beitrdgt. Innerhalb der entsprechend
gekennzeichneten Bereiche stellen die festgesetzten Hohen jeweils den maximal zuldssigen Wert dar.

Wohnungszahl (6.1)

Die Zahl der Wohnungen wird begrenzt, um eine fiir das Baugebiet angemessene Wohnungsdichte sicherzu-
stellen. Die geplanten StraRen, die Anzahl der 6ffentlichen Stellpldtze sowie die iibrige Infrastruktur sind
auf eine mittlere Wohndichte ausgelegt. Dariiber hinaus tragt die Festsetzung dazu bei, die Auswirkungen
der inzwischen gelockerten Stellplatzanforderungen des Bayerischen Baurechts zu begrenzen. Zur GroRRe der
Wohnungen werden keine Vorgaben gemacht. Die zuldassigen Wohnungen konnen gleich groR sein oder bei-
spielsweise durch eine kleinere Einliegerwohnung erganzt werden. Bei der grundstiicksflachenbezogenen
Berechnung der Wohnungszahl ist auf ganze Zahlen kaufmannisch zu runden. Ein 460 m2 grofRes Grundstiick
im WA2 erlaubt beispielsweise 460 m2 / 210 m? = 2,19 Wohnungen; zuldssig sind somit zwei Wohnungen.

Abweichungen zur Stellplatzsatzung (6.2)

Die Festsetzung beriicksichtigt den tatsdchlichen Stellplatzbedarf unterschiedlicher Wohnungsgréfien. Ins-
besondere bei kleinen Wohnungen bis 40 m2 Wohnfldche ist erfahrungsgemal haufig nur ein Kraftfahrzeug
je Haushalt vorhanden. Eine pauschale Verpflichtung zu zwei Stellplatzen wiirde in diesen Féllen unnotige
Fldcheninanspruchnahmen und zusdtzliche Baukosten verursachen und die Schaffung kleiner Wohnungen
erschweren.

Offentliche Verkehrsfliiche (7.1)

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen dienen der ErschlieBung des Wohngebiets und sichern die
erforderlichen Flachen fiir den motorisierten Verkehr, den FuR- und Radverkehr sowie die technische Infra-
struktur.

StrafSenbegrenzungslinie (7.2)

Die StraRenbegrenzungslinie grenzt die &ffentliche StraRenverkehrsflache gegeniiber anderen Nutzungen
ab. Sie markiert den Ubergang zwischen StraBenraum und den angrenzenden Flichen, etwa privaten Grund-
stiicken, Griinflachen oder FuB- und Radwegen. MaRgeblich ist die Innenseite des StralRenrandes.

20



Fuf3- und Radweg (7.3)

Der FuR- und Radweg verbessert die Durchldssigkeit des Quartiers und bindet das Wohngebiet an das vor-
handene Wegenetz an. Gleichzeitig schafft er attraktive Verbindungen fiir Alltagswege und Freizeitnutzun-
gen und verbessert die Erreichbarkeit der 6ffentlichen Freiflachen innerhalb des Baugebiets.

Parkplitze (7.4)

Die offentlichen Parkplatze werden verbindlich festgesetzt, um eine ausreichende Anzahl von Besucher-
stellplatzen sicherzustellen. Gleichzeitig verhindert die Festsetzung spatere Veranderungen der Grund-
stlickszufahrten, die einzelne Stellpldtze entfallen lassen kdnnten. Zu den festgesetzten Flaichen gehoren
auch die fiir Strallenbdaume vorgesehenen Griinbereiche.

Mischfldche mit Spiel- und Aufenthaltsqualitit (7.4)

Die ErschlieRungsstraBen werden ohne getrennte Gehwege geplant und sollen als verkehrsberuhigte Auf-
enthaltsbereiche wahrgenommen werden. Die kurzen StraRenabschnitte, die Richtungswechsel der Fahr-
bahn sowie die geplanten Strallenbdume tragen dazu bei, die Aufenthaltsqualitdt zu steigern und die Ge-
schwindigkeit des Verkehrs zu reduzieren. Ob eine verkehrsrechtliche Ausweisung als verkehrsberuhigter
Bereich erfolgt, ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Hohenlage der dffentlichen Verkehrsfliche (7.5)

Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird festgesetzt, da sie als Bezugspunkt fiir die Hohenfest-
setzungen der Gebdude dient. Zwischen den festgesetzten Hohenpunkten kann die Hohenlage durch lineare
Interpolation bestimmt werden. Die endgiiltigen Hohenangaben werden im weiteren Verfahren erganzt.

Anschlussverbote (7.6 und 7.7)

Die Festsetzung beschrankt die Lage von Grundstiickszufahrten, um die Anordnung 6ffentlicher Stellplatze,
Griinflachen und StraRenbdume zu ermoglichen. Gleichzeitig werden Konflikte mit FuR- und Radwegen ver-
mieden und die Verkehrssicherheit verbessert. Innerhalb der festgesetzten Bereiche sind Ein- und Ausfahr-
ten zur offentlichen Verkehrsflache nicht zulassig.

Fldche fiir Versorgungsanlagen (7.8)

Zur Versorgung des Wohngebiets mit elektrischer Energie wird vorsorglich eine Flache fiir eine Trafostation
gesichert. Die endgiiltige Ausgestaltung und Dimensionierung erfolgt in Abstimmung mit dem zustdndigen
Netzbetreiber.

Sichtfldchen (7.9)

Die Sichtflachen dienen der Verkehrssicherheit an StraRenkreuzungen und Einmiindungen. Innerhalb der
Sichtdreiecke diirfen oberhalb von 80 cm keine Sichthindernisse entstehen. Dies betrifft sowohl bauliche
Anlagen als auch Bepflanzungen oder gelagerte Gegenstande. Die Lange der Sichtdreiecke orientiert sich an
den zuldssigen Fahrgeschwindigkeiten der angrenzenden StralRen. Private Baugrundstiicke werden hiervon
nurin geringem Umfang betroffen.

Dachform (8.1)

Das Ortsbild von Reichenkirchen wird {iberwiegend durch Sattelddcher geprdgt. Die Festsetzung dient daher
der gestalterischen Einbindung des Neubaugebiets in die bestehende Ortsstruktur. Dariiber hinaus ermogli-
chen Sattelddcher inshbesondere bei Doppelhdusern eine gute Ausnutzung des Dachgeschosses. Die Vorgabe
gilt nicht fiir Nebengebdude und untergeordnete Anbauten.

Dachgauben und Zwerchgiebel (8.2)

Die Festsetzung stellt sicher, dass Dachaufbauten gegeniiber der Hauptdachflache optisch untergeordnet
bleiben und das fiir den Ort typische Erscheinungsbild von Sattelddchern erhalten wird. Vorgaben zu Ab-
stinden von Ortgang, Traufe und First verhindern eine Uberfrachtung der Dachflichen und sorgen fiir ein
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harmonisches Gesamtbild der Gebdude. Dachgauben entwickeln sich aus der Dachflache, wahrend Zwerch-
giebel eine Verlangerung der Aullenwand darstellen.

Profilgleichheit Doppel- und Reihenhduser (8.3)

Die Festsetzung soll ein ruhiges und einheit-
liches Erscheinungsbild von Doppelhdusern
und Reihenhdusern sichern. Gebaude- und
Dachverspriinge zwischen unmittelbar zu-
sammengebauten Gebaudeteilen wiirden ins-
besondere im weitgehend ebenen Geldande
unruhig wirken und werden deshalb ausge-
schlossen. Eine friihzeitige Abstimmung zwi-
schen den Eigentiimern benachbarter Gebdu-

Hohe

deteile wird empfohlen. \
Tfefe

Einfriedungen (8.4)

Die Hohenbegrenzung fiir Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Rdume soll eine optische Abschottung der
Grundstiicke vermeiden. Niedrigere Einfriedungen fordern ein offenes Erscheinungsbild des Quartiers, er-
leichtern soziale Kontakte und verbessern die Einsehbarkeit der 6ffentlichen Raume.

Siitzmauern (8.5)

Aufgrund des weitgehend ebenen Geldndes werden groRere Geldndeverspriinge nicht erwartet. Wo Anpas-
sungen an die geplanten Strallenhdhen erforderlich sind, konnen Stiitzmauern jedoch notwendig werden.
Um Beeintrachtigungen des Ortsbhilds zu vermeiden, wird ihre sichtbare Hohe begrenzt. MaRgeblich ist die
Ansichtsflache zwischen dem tieferliegenden Gelande und der Oberkante der Stiitzmauer. Als natiirliches
Geldnde im Sinne der Festsetzung Nr. 8.5 gilt das Geldnde gemald dem dem Bebauungsplan zugrunde liegen-
den Vermessungsplan (siehe Anlage zur Begriindung).

Offentliche Griinflichen (9.1)

Die offentlichen Griinflachen dienen unterschiedlichen Funktionen innerhalb des Wohngebiets. Sie umfas-
sen den Spielplatz mit Quartiersplatz, den Bolzplatz, Eingriinungsflachen sowie Griinbereiche entlang von
Verkehrsfldchen und landwirtschaftlichen Nutzfldchen. Neben ihrer Bedeutung fiir Erholung und soziale Be-
gegnung tragen sie zur Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zur Starkregenvorsorge
bei. Die zentralen Freifldchen sollen liberwiegend als Griinflichen gestaltet werden und kénnen zusatzlich
der Riickhaltung von Niederschlagswasser dienen.

Zu pflanzende Bédume (9.2 und 9.3)

Die Pflanzung von Laubbdumen dient der Durchgriinung des Wohngebiets und verbessert sowohl das Orts-
bild als auch die 6kologische Funktion des Gebiets. Bdume leisten insbesondere durch Verschattung und
Verdunstung einen wichtigen Beitrag zur Anpassung an zunehmende sommerliche Hitzebelastungen. Die
Malnahme wird zugleich als VermeidungsmaRnahme im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung beriicksichtigt. Fiir die Pflanzungen werden standortheimische Arten empfohlen.

Pflanzgrube (9.4)

Fiir die dauerhafte Entwicklung von Baumen ist ein ausreichend groRer und durchwurzelbarer Bodenraum er-
forderlich. Die Festsetzung stellt sicher, dass bei der spateren ErschlieBungsplanung ausreichend Platz fiir
die Wurzeln verbleibt und die Entwicklung der Baume nicht durch Leitungen oder bauliche Anlagen einge-
schrankt wird. Eine kiinstliche Begrenzung des Wurzelraums, beispielsweise durch Betonringe, ist nicht zu-
ldssig.

Grundstiicksbegriinung (9.5)

Die Festsetzung dient der Vermeidung reiner Kies- und Schotterfladchen ohne Vegetation. Solche Flachen
bieten kaum Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen, verschlechtern das Kleinklima und tragen nur einge-
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schrankt zur Versickerung von Niederschlagswasser bei. Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen sind deshalb zu
begriinen. Naturnah gestaltete Steingarten mit einer iiberwiegenden Vegetationsbedeckung bleiben zulds-

sig.

Erhaltungsgebot (9.6)

Das Erhaltungsgebot stellt sicher, dass die vorgesehenen Pflanzungen dauerhaft ihre Funktion fiir Ortsbild,
Klima und Naturhaushalt erfiillen. Abgestorbene Geholze sind daher zu ersetzen.

Schnitthecken (9.7)

Die Hohenbegrenzung von Schnitthecken dient der Vermeidung einer {ibermaRigen Abschottung der Grund-
stlicke. Wahrend regelmdRig geschnittene Hecken der Festsetzung unterliegen, konnen frei wachsende He-
cken ihre natiirliche Wuchshdhe erreichen.

Wasserdurchldssige Beldge (9.8)

Wasserdurchldssige Beldge reduzieren die Versiegelung und fordern die Versickerung von Niederschlagswas-
ser. Dadurch werden Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt gemindert und Abflussspitzen bei Starkre-
genereignissen abgeschwacht. Geeignet sind beispielsweise Pflaster mit aufgeweiteten Fugen oder Drainbe-
tonpflaster. Der Offnungs- oder Porenanteil muss mindestens 15 % betragen.

Dachbegriinung (9.9)

Fiir grolRere Garagen und Carports wird eine Dachbegriinung vorgeschrieben. Sie verbessert die Riickhaltung
von Niederschlagswasser, reduziert sommerliche Aufheizungen und schafft zusatzliche Lebensraume fiir
Pflanzen und Tiere. Die Festsetzung tragt damit sowohl zum Klimaschutz als auch zur Klimaanpassung bei.
Dachbegriinungen sind nicht auf Flachdacher beschrankt, sondern kénnen auch bei flach geneigten Dachern
ausgefiihrt werden.

Regenwassernutzung (9.10)

Die Nutzung von Regenwasser unterstiitzt eine nachhaltige Wasserbewirtschaftung und reduziert den Ver-
brauch von Trinkwasser. Gleichzeitig werden Abflussspitzen bei Starkregen verringert und die Bewdsserung
von Garten in Trockenperioden erleichtert. Die Festsetzung kann beispielsweise durch Regentonnen oder
andere geeignete Speichersysteme erfiillt werden. MalRgeblich fiir die erforderliche SpeichergroRe ist die ge-
samte Grundstiicksfldche.

Ausgleichsflichen (9.11)

Die festgesetzten Ausgleichsflachen dienen der Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in
Natur und Landschaft. Zu Art und Umfang der Mallnahmen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht
verwiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser (10.1)

Die Versickerung von Niederschlagswasser tragt zur Erhaltung des natiirlichen Wasserhaushalts bei und re-
duziert die Belastung der Entwdsserungseinrichtungen. Die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache ge-
wahrleistet in der Regel ausreichend Raum fiir die erforderlichen Versickerungsanlagen. Dabei sind die was-
serrechtlichen Anforderungen und insbesondere die erforderlichen Abstédnde zum Grundwasser zu beachten.

Fliiche zur Regelung des Wasserabflusses (10.2 und 10.3)

Die Festsetzung dient der schadlosen Ableitung und Riickhaltung von Oberflachenwasser bei Starkregener-

eignissen. Sie trigt damit zur Vermeidung von Uberflutungsrisiken innerhalb und auBerhalb des Baugebiets
bei. Auf die Ausfiihrungen im Kapitel Hochwasserschutz wird verwiesen. Zur planungsrechtlichen Sicherung
wird bei Riickhaltefldachen, die nicht auf 6ffentlichen Fldchen liegen, die herzustellende Hohenlage festge-

setzt. Bei den 6ffentlichen Fldchen wird die Hohenlage im Rahmen der ErschlieBung hergestellt.
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Hdhenlage Erdgeschoss (10.4)

Die Festsetzung soll Schaden durch oberflachlich abflieRendes Wasser bei Starkregen vermeiden und die Ge-
badude an die &rtlichen Gefahrdungen anpassen. MaRgeblich ist die Hohenlage des RohfuRbodens des Erdge-
schosses, also in der Regel die Oberkante der Bodenplatte beziehungsweise der Kellerdecke.

Immissionsschutz bei stationdren Gerdten (11.1)

Die Festsetzung dient dem Schutz der Nachbarschaft vor Gerdauschen stationdrer technischer Anlagen, ins-
besondere von Luft-Warmepumpen. Aufgrund der kleinen Grundstiicke konnen schutzbediirftige Rdume be-
nachbarter Gebdude bereits in geringer Entfernung liegen. Die Einhaltung der festgesetzten Abstdnde erfor-
dert daher hdufig besonders leise Gerdte und eine sorgfaltige Wahl des Aufstellungsortes.

Schutz gegen StrafSenverkehrsldrm (11.2)

Die Festsetzung stellt sicher, dass schutzbediirftige Rdume auch im Nahbereich der Kreisstral3e gesunde
Wohnverhiltnisse aufweisen. Dies wird insbesondere durch geeignete Grundrisslésungen, die Orientierung
von Aufenthaltsrdumen sowie erforderlichenfalls durch erhéhte Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz erreicht. Die maRgeblichen Anforderungen ergeben sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
und der DIN 4109.

5.2 Artenliste

Als potenzielle natiirliche Vegetation wird im bayerischen Fachinformationssystem Natur der Hexenkraut-
oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald;
ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald aufgefiihrt. Standortheimisch sind daher folgende Arten:

GroRbdume (Wuchsordnung I)

e Abiesalba Weiltanne

e Acer pseudoplatanus  Bergahorn

e Fagus sylvatica Rotbuche

e Quercus robur Stieleiche

e Tilia cordata Winterlinde

o Tilia platyphyllos Sommerlinde
MittelgroRe Bdume (Wuchsordnung II)

e Acer platanoides Spitzahorn

e Alnus glutinosa Schwarzerle

e Sorbus aucuparia Eberesche

e Carpinus betulus Hainbuche

Kleine Bdume (Wuchsordnung IIT)

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

Die Pflanzung von Eschen (fraxinus excelsior), die ebenfalls standortheimisch sind, wird derzeit wegen des
Eschentriebsterbens nicht empfohlen.
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6.1

Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird nach der friihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, werden bei der friihzeitigen Behrdenbeteiligung zur AuRerung auch im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Der
nachfolgende Umweltbericht wurde vorldufig aus dem Flachennutzungsplan iibernommen und fiir die aktu-
elle Planung stellenweise ergdnzt. Im Lauf des Verfahrens wird der Bericht fortgeschrieben.

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Fraunberg plant, am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen ein Allgemeines Wohngebiet zu
entwickeln, um ausreichend Wohnbaugrundstiicke fiir das Einwohnerwachstum und die demographische
Entwicklung der kommenden Jahre bereitstellen zu kdnnen.

Bedeutsame Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplénen

Fiir die umweltbezogenen Aspekte der Planung sind vor allem folgende Fachgesetze, Fachpldne, Fachdaten
und Programme einschldgig:

e Naturschutzgesetzgebung BNatSchG, BayNatSchG
o Immissionsschutzgesetzgebung BImSchG

e Baugesetzbuch BauGB

e Wasserhaushaltsgesetz WHG

e lLandesentwicklungsprogramm 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

Das Landesentwicklungsprogramm enthdlt vor allem Ziele zur Beschrankung der Flicheninanspruchnahme
und zum Schutz der Landschaft. So sind nach LEP 3.2 (Z) in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Poten-
ziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen. Die vorliegende Baugebietsausweisung entspricht im Bereich
der Nachnutzung eines Raiffeisenlagerhauses diesen Vorgaben (Parzellen 1 und 2). Im Ubrigen handelt es
sich um eine Ausnahme im vorbeschriebenen Sinne, weil weitere Innenentwicklungspotenziale nicht im er-
forderlichen Umfang verfiigbar sind. Bei der Planung wurden bereits auf Flachennutzungsplanebene die vor-
handenen Bauliicken und Nachverdichtungspotenziale beriicksichtigt und bei der Flachenbedarfsermittlung
eingerechnet. Gleichwohl ist die Neuausweisung erforderlich.

Das Ziel, dass neue Siedlungsfldchen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen
sind (LEP 3.3 (Z)) und der Grundsatz, dass eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden soll (LEP 3.3 (G)), werden bei der vorliegenden
Planung beachtet. Das Planungsgebiet ist an bestehende Siedlungen angebunden und es entsteht durch die
Ausweisungen keine bandartige Struktur oder Landschaftszerschneidung. Die Ausweisung des Wohngebiets
entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zur Schaffung gleichwertiger Lebens- und Ar-
beitsbedingungen in allen Teilrdumen, die u.a. die Schaffung und Erhaltung der Grundlagen fiir eine be-
darfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Wohnraum erfordert.

Die vorbeschriebenen Ziele sind auch Teil der Naturschutzgesetze, des Wasserhaushaltsgesetzes oder des
Baugesetzbuchs. Natur und Landschaft sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Bdden sind so zu erhalten,
dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen knnen; Naturlandschaften und historisch gewachsene Kul-
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turlandschaften sind vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren.
Grol¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu bewahren.

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplan-
ten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fiir Griinflaichen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und dhnliche Vorha-
ben sollen landschaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die
Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so gering
wie maoglich gehalten werden.

Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von Bodenschatzen, bei Abgrabungen und Aufschiittungen sind
dauernde Schaden des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden; unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind inshesondere durch Férderung natiirlicher
Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszuglei-
chen oder zu mindern. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieRlich ihrer Bestand-
teile, wie Parkanlagen, gro3flichige Griinanlagen und Griinziige, Walder und Waldréander, Baume und Ge-
holzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewdsser,
Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem MaRe vorhanden sind, neu zu schaffen.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu
erhalten. Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, inshesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden sind nach dem Baugesetzbuch in der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigen. Nach dem Baugesetzbuch soll auRerdem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Die Gesetze werden durch die Vermeidung und Minderung von Umweltbeeintrachtigungen sowie durch die
Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beriicksichtigt (s.u.), die auf
Flachennutzungsplanebene nur iiberschldgig und ohne verbindliche Zuordnung erfolgt. Im Bebauungsplan
werden die entsprechenden Festsetzungen verbindlich getroffen.
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In der ndheren Umgebung des Planungsgebiets gibt es keine Schutzgebiete, deren Entwicklungs- und Erhal-
tungsziele 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 teils im Innenbereich, teils im AuRenbereich.
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6.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Verkehrsflughafens Miinchen. Nach dem Entwurf der Verord-
nung zur Festsetzung eines Ldrmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Miinchen befindet sich das Plan-
gebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 sowie innerhalb der Nacht-Schutzzone nach dem Gesetz zum Schutz
gegen Fluglarm (FluLarmG). Das Plangebiet liegt dabei unmittelbar am Rand der Nacht-Schutzzone. Der Be-
reich mit einem dquivalenten Dauerschallpegel von mehr als 50 dB(A) in der Nacht wird nicht erreicht.
Durch den Flugbetrieb des Flughafens Miinchen sind Vorbelastungen des Schutzguts Mensch vorhanden. Die
Auswirkungen des Flugldrms wurden im Rahmen der planerischen Abwdgung beriicksichtigt. Aufgrund der
randlichen Lage innerhalb der Schutzzone sowie der bereits im Flachennutzungsplan vorbereiteten Sied-
lungsentwicklung wird die geplante Wohnnutzung grundsatzlich als vertrdglich angesehen. Erforderliche
bauliche SchallschutzmaRnahmen sind im Rahmen der weiteren Planung und Genehmigung zu beriicksichti-
gen.

Larmemissionen gehen auch von der KreisstraRe ED 20 auf das Wohngebiet aus. Zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen sind im Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen vorgesehen (Abschirmung, Grundrissorien-
tierung, Liiftungsanlagen, Anforderungen an die AuRenbauteile). Hinsichtlich des Flugldrms wird auf die
Ausfiihrungen im Kapitel ,Immissionsschutz” verwiesen. Die Gemeinde geht unter Beriicksichtigung der La-
ge am Rand der Nacht-Schutzzone und der vorgesehenen baulichen MaRnahmen davon aus, dass gesunde
Wohnverhiltnisse gewahrleistet werden konnen.

Das Wohngebiet selbst verursacht auch nach der Bauphase zusatzlichen Verkehr vor allem auf der Rih-
hostralle und auf der Grafinger Stralde. Der Verkehr wird sich {iberwiegend auf diese beiden StralRen be-
schranken und nicht auf den untergeordneten Stralken innerhalb der bestehenden Wohngebiete stattfinden.
Es sind insgesamt maRkig erhebliche Beeintrachtigungen der Gesundheit und Erholungsmdglichkeiten von
Menschen zu erwarten.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Das Planungsgebiet ist teilweise mit einem Raiffeisenlagerhaus bebaut und wird ansonsten iiberwiegend als
Acker bewirtschaftet. Im Geltungsbereich liegt der Niedermiihlgraben, der geradlinig in Ost-West-Richtung

verlauft und mit seinen Begleitgehdlzen einen pragenden Griinzug am Ortsrand bildet. Bei der Planung wird
auf eine moglichst weitgehende Erhaltung dieser Gehdlzstrukturen geachtet.

Das Planungsgebiet beriihrt keine
Schutzgebiete im Sinne der Ab-
schnitte III und IIIa des Bayeri-
schen Naturschutzgesetzes. Gesetz-
lich geschiitzte Biotope,
Waldflachen oder sonstige natur-
schutzrechtlich besonders ge-
schiitzte Flachen werden nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht in
Anspruch genommen. Das Arten-
und Biotopschutzprogramm des
Landkreises Erding sieht fiir das
Planungsgebiet keine besonderen
Entwicklungsziele oder Mallnahmen
vor.
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Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden iiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt oder
sind bereits versiegelt. Gleichwohl fiihrt die Planung zu einer Inanspruchnahme bislang unbebauter Offen-
landflachen. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurde von der Unteren Naturschutzbehorde darauf
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hingewiesen, dass die offenen Feldflurbereiche aufgrund ihrer Gebietsausstattung grundsatzlich als poten-
zieller Lebensraum fiir Vogelarten des Offenlandes, insbesondere Feldlerche, Wiesenschafstelze und Reb-
huhn, in Betracht kommen kdnnen.

Im Rahmen der Beteiligung wurde auf potenzielle Vorkommen von Feldlerche, Wiesenschafstelze und Reb-
huhn hingewiesen. Die Gemeinde fiihrt derzeit in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde die ar-
tenschutzrechtliche Priifung fort. Nach aktuellem Stand zeichnet sich ab, dass die abschlieRende Erfassung
und gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen auf Ebene der nachfolgenden Er-
schlieRungs- und Ausfiihrungsplanung konkretisiert werden kénnen. Die Untere Naturschutzbehorde hat
hierzu eine entsprechende Vorgehensweise grundsatzlich in Aussicht gestellt. Die abschlieRenden Ergebnis-
se werden im weiteren Verfahren ergdnzt. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind keine Anhaltspunkte er-
kennbar, die einer Umsetzung der Planung grundsatzlich entgegenstehen.

Mit der Bebauung des Wohngebiets geht trotz VermeidungsmaRnahmen ein Teil des Lebensraums fiir Tiere
und Pflanzen dauerhaft verloren. Die Baumal3nahmen verursachen Stérungen durch Larm- und Staubemissi-
onen, auch aulRerhalb der Baufldchen. Auch die spatere Nutzung des Wohngebiets wirkt sich durch die An-
wesenheit von Personen oder durch den Verkehr auf die Tierwelt aus. Fiir einige Vogelarten bieten auch die
Hausgadrten Lebensraum. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden vorldufig als ge-
ring bis maRig erheblich eingeschatzt.

Schutzgut Boden

Der Boden ist iberwiegend als Braunerde ausgewiesen: teils als Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Loss-
lehm, teils als Gley-Braunerde aus Lehmsand bis Lehm (Talsediment); im Untergrund carbonathaltig. In der
Bodenschdtzungskarte ist der Boden als lehmiger LoBboden mittleren Zustands angegeben (L3L3). Fiir die
landwirtschaftliche Nutzung hat dieser Boden eine hohe Qualitdt. Die Ackerzahlen liegen iiber dem Durch-
schnitt im Landkreis Erding. Die kiinftige bauliche Nutzung der Fldche bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt
und die mit jeder Bebauung einhergehende Bodenversiegelung mit sich. In den versiegelten Flachen gehen
die Bodenfunktionen verloren — zusdtzlich werden Flachen durch baubedingte Verdichtung belastet. Die
Auswirkungen haben eine hohe Erheblichkeit, wenn auch baubedingte Belastungen nur voriibergehend auf-
treten. Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Bodenschatzungskarte und des Bodeninformations-
systems Bayern.

Schutzgut Fldche

In der Gemeinde Fraunberg werden derzeit ca. 9,1 % der Flache des Gemeindegebiets als Siedlungs- und
Verkehrsfldche genutzt, 385,9 ha. Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist in den letzten zehn Jahren weniger
stark gewachsen als die Einwohnerzahl und Zahl der Arbeitspldtze. Vor dem Hintergrund der demografischen

“ aus Gemeindedaten Fraunberg Ausfiihrliche Datengrundlagen 2024, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miin-
chen
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Entwicklung und des Klimaschutzes soll der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene insbesondere fiir Sied-
lung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Die vorliegende Planung erhéht die Siedlungs- und Verkehrsfla-
che zulasten landwirtschaftlicher Flache um 1,6 ha, d.h. die Siedlungs- und Verkehrsflache erhéht sich auf
387,5 ha. Die Inanspruchnahme bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen fiir Wohnbebauung fiihrt un-
abhangig von der konkreten Ausgestaltung zu einem zusatzlichen Flachenverbrauch. Zwar werden durch
kleine Grundstiicke, Doppelhduser und Mehrfamilienhduser flachensparende Elemente beriicksichtigt.
Gleichwohl erreichen solche Wohngebiete nicht die Flacheneffizienz innerértlicher Nachverdichtungen oder
dichter Geschosswohnungsbhauquartiere. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden deshalb als
malRig erheblich bewertet.

Schutzgut Wasser

Im Baugebiet ist ein Grundwasserflurabstand von iiber 3 m anzusetzen. Messstellen sind im Planungsgebiet
nicht vorhanden. Das Gebiet weist keine besondere Bedeutung fiir die Gewinnung von Trink- und Brauch-
wasser auf; Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Im Geltungsbereich verlduft der Niedermiihlgraben in
Richtung Strogen. Dariiber hinaus sind keine Oberflachengewdsser von der Planung betroffen.

Von der Planung werden keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete beriihrt. Das Planungsgebiet gilt je-
doch als wassersensibler Bereich (siehe Abbildung unten ,Wassersensible Bereiche”, Quelle: Informations-
dienst iiberschwemmungsgefahrdete Gebiete, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt). Nach Angaben des Lan-
desamtes fiir Umwelt werden wassersensible Bereiche durch Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen durch
tiber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in ansonsten trockenen Télern oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten
oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann fiir diese Flichen keine Aussage zur
Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen getroffen werden. Rechtliche Vorgaben im Sinne des Hochwas-
serschutzes bestehen nicht.
Hat
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Bei Starkregenereignissen wird das Planungsgebiet von Oberflichenwasser durchstromt; stellenweise sam-
melt sich das Wasser in Senken (siehe Abbildung Bayerisches Landesamt fiir Umwelt). In der Planung wird
auf die Erhaltung bzw. den Ersatz von Abflusswegen und Riickhalterdumen geachtet. Die Starkregensituati-
on wurde durch ein hydraulisches Gutachten vertieft untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass die durch die Bebauung entstehenden Retentionsraumverluste durch geeignete Riickhalte- und Ablei-
tungsmalinahmen ausgeglichen werden kénnen. Negative Auswirkungen auf unterliegende Grundstiicke
sind nach dem derzeitigen Planungsstand nicht zu erwarten. Die vorgesehenen MaRnahmen sind planungs-
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rechtlich gesichert. Dadurch verringert sich die Erheblichkeit der Auswirkungen gegeniiber einer Bebauung
ohne entsprechende VorsorgemaRnahmen.

Unabhangig davon fiihrt die geplante Bebauung durch Flachenversiegelung zu einem erhéhten Oberfla-
chenwasseranfall und einem beschleunigten Abfluss. Dadurch wird die Verdunstungsrate verringert und die
Grundwasserneubildungsrate beeinflusst. Die Baukdrper werden voraussichtlich nicht in das Grundwasser
eingreifen. Insgesamt ist die Beeintrachtigung des Schutzquts Wasser als maRig erheblich zu bewerten.

Schutzgut Klima und Luft

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

Schutzgut Landschaftsbild

Das Planungsgebiet befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit D65 ,,Unterbayerisches Hiigelland
und Isar-Inn-Schotterplatten”. Es grenzt unmittelbar an den bestehenden Ortsrand von Reichenkirchen an
und wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Umgebung ist gepragt durch Wohnbebauung,
einzelne Hofstellen, den Niedermiihlgraben sowie die angrenzende Kulturlandschaft. Aufgrund der weitge-
hend ebenen Topographie ist das Gebiet aus Teilen der freien Landschaft einsehbar.

Mit der Ausweisung des Wohngebiets wird der bestehende Ortsrand nach Siiden erweitert. Dies fiihrt zwangs-
ldufig zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Auswirkungen werden jedoch dadurch ge-
mindert, dass die Entwicklung unmittelbar an die vorhandene Siedlung anschlief3t und keine isolierte Be-
bauung in der freien Landschaft entsteht. Zur landschaftlichen Einbindung sind am westlichen Gebietsrand
eine Baumreihe sowie weitere BegriinungsmaRnahmen innerhalb des Wohngebiets vorgesehen. Dariiber hin-
aus bleiben die Geholzstrukturen entlang des Niedermiihlgrabens weitgehend erhalten.

Wahrend der Bauphase kommt es voriibergehend zu Beeintrdchtigungen durch Baustelleneinrichtungen und
Baumaschinen. Langfristig entsteht ein neuer Ortsrand, der durch die vorgesehenen Griinstrukturen in die
umgebende Landschaft eingebunden wird. Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzqut Land-
schaftsbild als gering erheblich bewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planungsgebiet befindet sich
das Bodendenkmal D-1-7637-0282
(,Verebnete Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung”), das

Hatl

sich {iber den Geltungsbereich Wi*

hinaus nach Siiden und Westen Reichenkirchien

fortsetzt. Weitere Bodendenkmaler 0Q\c,\«»“@

befinden sich im ndheren Umfeld 4 2

des Planungsgebiets. i) o s Rt
:3 O ,(@5

%
Yo

ED20 .

30



6.3

Durch die geplante Bebauung sind Bodeneingriffe in Bereichen zu erwarten, in denen archaologische Be-
funde vorhanden sein kénnen. Da Lage, Ausdehnung und Erhaltungszustand méglicher Bodendenkmaler im
Detail nicht bekannt sind, kann derzeit nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Umsetzung der Pla-
nung denkmalpflegerisch relevante Substanz betroffen wird. Im weiteren Verfahren erfolgt deshalb eine Ab-
stimmung mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege. Die gesetzlichen Anforderungen des Bayeri-
schen Denkmalschutzgesetzes, inshesondere hinsichtlich denkmalrechtlicher Erlaubnisse und der
Meldepflicht bei Funden, sind zu beachten.

Sachgiiter von besonderer Bedeutung werden durch die Planung im Ubrigen nicht beriihrt. Aufgrund der
moglichen Betroffenheit bisher nicht ndher bekannter archdologischer Befunde werden die Auswirkungen
auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter insgesamt als hoch erheblich bewertet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts und deshalb auch den Schutzgiitern des Naturschutzes
bestehen vielfdltige Wechselbeziige. Planungsrelevante Abhdngigkeiten zwischen den einzelnen Schutzgii-
tern sind bei der Bewertung der Umweltauswirkungen zu benennen. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern werden - soweit erkennbar und von Belang - bei den jeweiligen Schutzgiitern behandelt. Be-
sondere Wechselwirkungen zwischen den Teilen des Naturhaushalts iiber die schutzgutbezogenen Auswir-
kungen hinaus sind aufgrund der komplexen Wirkungszusammenhénge wahrscheinlich, aber nicht offen-
kundig.

Prognose iiber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, werden die im AuRenbereich gelegenen Flichen weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt. Ein gewisser Anteil an Wohnnutzung kann im Bereich des Raiffeisenlagerhauses ent-
stehen; dort ist jedoch ein Mischgebiet festgesetzt, das in Verbindung mit der vorhandenen Wohnbebauung
einen nennenswerten Anteil gewerblicher Nutzung erfordert. Die kiinftig bestehende Nachfrage nach Bau-
grundstiicken miisste daher an anderer Stelle gedeckt werden.

6.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mensch

Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch werden bereits durch die Standortwahl weitgehend vermieden.
Das Wohngebiet grenzt nicht an Gewerbebetriebe oder sonstige Nutzungen mit erheblichem Stérpotenzial
an. Gegen die Einwirkungen des StraRenverkehrsldrms von der KreisstraRe ED 20 werden im Bebauungsplan
MaRBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt. Hierzu gehéren insbesondere Vorgaben zur Grundriss-
orientierung, zur Lage schutzbediirftiger Riume sowie gegebenenfalls erganzende Anforderungen an die
Gebdudehiille.

Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Landschaft

Zur Verringerung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden verschiedene MaRnahmen vorgesehen.
Das Baugebiet schlieRt unmittelbar an die bestehende Ortslage an und nutzt teilweise bereits bebaute oder
vorbelastete Flachen. Dadurch werden eine weitere Zersiedelung der Landschaft sowie zusatzliche Beein-
trdchtigungen des Landschaftsbildes vermieden.

Die Gehdlzstrukturen entlang des Niedermiihlgrabens sollen weitgehend erhalten werden. Ergdnzend werden
Ortsrandeingriinungen, StralRenbdume und weitere Baumpflanzungen innerhalb des Wohngebiets festge-
setzt. Diese Mallnahmen tragen zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft, zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Schaffung zusatzlicher Lebensrdaume bei.

Zur Verringerung der Eingriffe in den Wasserhaushalt werden wasserdurchldssige Beldge, die Versickerung
von Niederschlagswasser sowie Dachbegriinungen und MaRnahmen zur Regenwassernutzung festgesetzt.
Dariiber hinaus werden Flachen fiir die Riickhaltung und Ableitung von Oberflichenwasser gesichert.
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Bei der Durchfiihrung der ErschlieRungs- und BaumaRRnahmen sollen weitere Vermeidungsmallnahmen be-
riicksichtigt werden. Hierzu gehoren insbesondere ein schonender Umgang mit dem Oberboden sowie des-
sen Wiederverwendung auf geeigneten Flachen.

Maf3nahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Nach den vorliegenden Klimaprojektionen fiir Deutschland und Bayern ist kiinftig insbesondere mit haufige-
ren und intensiveren Hitzeperioden, einer Zunahme von Starkregenereignissen sowie ldngeren Trockenpha-
sen zu rechnen. Gleichzeitig verdndern sich die saisonalen Niederschlagsverteilungen, wobei tendenziell
hohere Winterniederschlage und haufigere Wetterextreme zu erwarten sind. Zur Anpassung an diese Ent-
wicklungen werden im Bebauungsplan verschiedene MaRnahmen vorgesehen. Hierzu zdhlen insbesondere
die Durchgriinung des Wohngebiets mit Bdumen, die Riickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser
sowie die Beriicksichtigung von Starkregenereignissen bei der Entwdsserungsplanung. Diese MalRnahmen
leisten zugleich einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Verringerung von Uberflutungsrisi-
ken.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die verbleibenden, trotz Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur
und Landschaft werden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kompensiert. Die Ermitt-
lung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung (Stand 2003). Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden in den nachfolgenden
Abschnitten erldutert.

Die Eingriffsflachen haben als Ackerflache, Intensivgriinland oder Kiesweg nur eine geringe Bedeutung fiir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Kategorie I). Auf den Eingriffsflichen wird eine Grundflachen-
zahlvon 0,35 festgesetzt. Die Eingriffsschwere ist deshalb vom Typ B (geringer bis mittlerer Versiegelungs-
grad). Bei der Festlegung des Kompensationsfaktors nach der Matrix des Eingriffsleitfadens sind die o.g.
Vermeidungsmalinahmen zu beriicksichtigen.

kein Eingriff
(vorhandene Bebauung)

Eingriff
Wohngebiet
12.466 m?

(agens auapueyion) yubuig utdy

Abbildung: Lageplan Eingriffsschwere

Die Bebauung des hisherigen Raiffeisenbetriebsgeldndes und die als Griinfladchen anzulegenden Flachen
werden nicht als ausgleichspflichtig betrachtet.

Es ergibt sich folgende Beeintrachtigungsintensitat:

e Eingriff in Ackerflachen, Intensivgriinland und Kiesweg - B I
der Kompensationsfaktor liegt zwischen 0,2 und 0,5;
gewahlter Kompensationsfaktor, unter Beriicksichtigung der VermeidungsmalRnahmen: 0,2
Eingriffsfliche: 1,25 ha
Ausgleichsfldche: 1,25 hax 0,2=0,25 ha
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Auswahl geeigneter Fldchen fiir den Ausgleich und notwendige MafSnahmen

Zur Kompensation der mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden zwei AusgleichsmalRnahmen (A1 und A2) festgesetzt. Die Malnahmenfldchen umfassen ins-
gesamt ca. 2.725 m2 und befinden sich auRerhalb der Baugrundstiicke innerhalb 6ffentlicher Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Zuordnung erfolgt
gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zu den Eingriffsgrundstiicken der Baugebietsteilflache WA1.

Es handelt sich zum einen um die grabenbegleitenden Flachen, die nicht als Bolzplatz genutzt werden sowie
um eine Flache zwischen dem Wohngebiet und der Kreisstral3e. Alle genannten Fldchen dienen gleichzeitig
dem Abfluss und Riickhalt des Oberflachenwassers bei Starkregenereignissen. Die Flachen entlang des Nie-
dermiihlgrabens sollen zu diesem Zweck abgegraben werden, auf der Fliche entlang der Kreisstral3e ist da-
gegen keine wesentliche Gelandeverdanderung geplant.

MaRnahme A1 (ca. 1.850 m?): Entwicklung feuchter Hochstaudenfluren

Auf den Boschungen der Grdben sowie in den durch Vorlandabgrabungen entstehenden Aufweitungsberei-
chen ist die Entwicklung feuchter Hochstaudenfluren vorgesehen. Ziel ist die Etablierung eines standortty-
pischen, strukturreichen und dkologisch hochwertigen Ufer- und Feuchtlebensraums. Hierzu erfolgt eine
Ansaat mit gebietseigenem Regiosaatgut fiir Uferbereiche und Feuchtwiesen im Verfahren der Nassansaat.
Diese Methode gewdhrleistet eine gleichméRige Ansiedlung der Vegetation insbesondere auf feuchten und
erosionsgefahrdeten Standorten.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele ist eine extensive Pflege vorgesehen. Diese umfasst eine einmal jahrli-
che Mahd mit Abfuhr des Mahguts im Zeitraum September/Qktober. In den ersten zwei Jahren nach Herstel-
lung der Vegetationsdecke ist bei Bedarf eine gezielte Bekdampfung invasiver Neophyten (z. B. Driisiges
Springkraut) durchzufiihren. Vorhandene standortgerechte Gehélze entlang der Graben werden erhalten und
in die MaRnahme integriert.

Durch die MaRnahme wird ein wertvoller Lebensraum fiir feuchtgebietstypische Tier- und Pflanzenarten ge-
schaffen und gleichzeitig ein Beitrag zur Strukturvielfalt im Ubergangsbereich zwischen Gewisser und Of-
fenland geleistet.

MaRnahme A2 (ca. 875 m?): Entwicklung artenreichen Extensivgriinlands

Auf den trockeneren Teilflachen entlang der Kreisstralde wird artenreiches Extensivgriinland entwickelt. Ziel
ist die Schaffung eines artenreichen, bliitenbetonten Griinlandbestands mit hoher Bedeutung fiir Insekten
und als Bestandteil der Biotopvernetzung.

Die Etablierung erfolgt durch Ansaat mit gebietseigenem Regiosaatgut fiir trockene Standorte. Zur dauer-
haften Entwicklung und Erhaltung der angestrebten Vegetationsstruktur ist eine extensive Nutzung in Form
einer zweimal jahrlichen Mahd vorgesehen. Der erste Mahdzeitpunkt erfolgt in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde, die zweite Mahd im August. Das Mahgut ist jeweils abzutransportieren, um eine Nahr-
stoffanreicherung zu vermeiden.

Ergdanzend wird am Ortsrand eine Baumreihe aus vier groBkronigen Laubbdumen gepflanzt. Diese dient der
landschaftlichen Einbindung des Baugebiets, der Aufwertung des Landschaftsbildes sowie als zusatzlicher
Habitat- und Vernetzungsstruktur.

Zusammenfassende Bewertung

Durch die Kombination aus feuchten Hochstaudenfluren in den Gewdsserrandbereichen und extensivem
Griinland auf angrenzenden Standorten wird ein standortgerechtes, vielfaltiges Biotopmosaik entwickelt.
Die MaRRnahmen tragen zur Aufwertung der betroffenen Flachen hinsichtlich Artenvielfalt, Habitatqualitat
und Landschaftsbild bei und erfiillen die Anforderungen an eine naturschutzfachlich wirksame Kompensati-
on der Eingriffe.

6.5 Alternative Planungsmaglichkeiten

Im Rahmen der 17. Flachennutzungsplandnderung wurden verschiedene Moglichkeiten zur Deckung des
Wohnbaulandbedarfs gepriift. Dabei wurde insbesondere untersucht, in welchem Umfang der Bedarf durch
Innenentwicklung, Nachverdichtung und die Nutzung vorhandener Bauliicken gedeckt werden kann. Die Un-
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6.6

6.7

tersuchungen zeigten, dass die verfiigharen Potenziale hierfiir nicht ausreichen. Deshalb wurde die Entwick-
lung der vorliegenden, unmittelbar an die bestehende Ortslage anschlieRenden Flache weiterverfolgt.

Methodik, Kenntnisliicken, MaBnahmen zur Uberwachung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen wurden verbal argumentativ in drei Stufen bewertet: geringe,
mittlere und hohe Erheblichkeit. Die exakten Grundwasserstande und das tatsachliche Vorkommen von
Bodendenkmilern und Altlasten sind nicht bekannt. Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert
sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Darstellungen des vorlie-
genden Bebauungsplans. Gepriift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche erheblichen Einwirkungen auf die geplan-
ten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung vorhanden sind. Hierzu werden verniinftigerweise
regelmdRig anzunehmende Einwirkungen gepriift, nicht jedoch auRergewdhnliche und nicht vorhersehbare
Ereignisse.

MaRnahmen zur Uberwachung im Sinne der Umweltpriifung stellen keine bauaufsichtliche Kontrolle der Ein-
haltung oder Wirksamkeit einzelner Festsetzungen dar. Zu iiberpriifen ist stattdessen, ob Schutzgiiter uner-
warteterweise erheblich von der Planung beeintrachtigt wurden. Dazu wird folgende MalRnahme festgelegt:
die Gemeinde Fraunberg fiihrt fiinf Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplans eine Ortsbesichtigung
durch, um solche Auswirkungen auf die Schutzgiiter festzustellen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Planung fiihrt insbesondere beim Schutzgut Boden sowie bei den Kultur- und Sachgiitern zu erheblichen
Eingriffen. Fiir die {ibrigen Schutzgiiter sind iberwiegend geringe bis mittlere Auswirkungen zu erwarten.
Durch VermeidungsmalRnahmen, die vorgesehenen Griinflachen sowie die festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen kénnen die Auswirkungen auf Natur und Landschaft reduziert werden. Insgesamt bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Umweltbelange, die der Umsetzung des Bebauungsplans grundsatzlich
entgegenstehen.

Schutzgut Erheblichkeit der Umweltauswirkungen
Bauphase Betriebsphase Ergebnis
Mensch mittel mittel mittel
Tiere und Pflanzen mittel gering bis mittel | gering bis mittel
Boden mittel hoch hoch
Flache mittel mittel mittel
Wasser mittel mittel mittel
Klima und Luft gering gering gering
Landschaftsbild mittel gering gering
Kultur- und Sachgiiter hoch hoch hoch
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6.8 Quellen
Fiir die Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Quellen herangezogen:

e Regionalplan Miinchen - Karte 3 Landschaft und Erholung
Regionaler Planungsverband Miinchen, Stand 2019

e Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Erding (Auskunftsarbeitsplatz)
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2001

e  Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2019

e Umweltatlas Bayern
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 2022

e Bayerischer Denkmalatlas
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen, Stand 2022

e  Klimareport Bayern, 2021.
Deutscher Wetterdienst (DWD)

e Monitoringbericht 2023 zur Deutschen Anpassungsstrategie an den Klimawandel
Umweltbundesamt



Hinweise

Die Hinweise wurden vorldufig aus der 17. Flachennutzungsplanbegriindung {ibernommen, soweit sie das
Planungsgebiet im Siiden von Reichenkirchen betreffen. Sie werden im Lauf des Verfahrens fortgeschrieben.

Bodendenkmiiler (Landesamt fiir Denkmalpflege)
e Aufgefundene Bodendenkmiler unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG.

e Im Bereich von Bodendenkmalern sowie im Bereich, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediirfen
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemé&l Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

Bodenschutz

e Beiden in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich um Bden mit hoher Qualitét. Es wird emp-
fohlen, den Oberboden abzutragen und auf ertragsarmeren Standorten zu verteilen.

e Im Planungsgebiet liegen keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sofern dennoch Auffiillungen,
Abfille oder Altlasten zu Tage treten, ist das Sachgebiet Bodenschutz und Abfallrecht beim Landrats-
amt Erding unverziiglich zu informieren.

Landwirtschaft

e Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und durch landwirtschaft-
liche Betriebe in der Nachbarschaft kann es zu Larm-, Staub- und Geruchsemissionen kommen, auch
bei Nachtarbeit. Unvermeidliche Emissionen sind zu tolerieren.

e Um den Verlust landwirtschaftlicher Fldche zu minimieren, ist eine mehrgeschossige Bebauung zu
empfehlen.

e Um Verschattungen zu vermeiden, ist bei der Anpflanzung von Baumen ein Mindestabstand von 4 Me-
tern zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.

e Esist sicherzustellen, dass die Landwirte auch in Zukunft eine ungehinderte Zufahrt zu ihren Fléchen
haben.

o Die Ausgleichsflachen sollen dergestalt gepflegt werden, dass von ihnen keine negativen Auswirkun-
gen auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umgriff ausgeht.

Abwehrender Brandschutz (Kreisbrandinspektion Erding)

e Die Bereithaltung und Unterhaltung notwendiger Loschwasserversorgungsanlagen ist Aufgabe der
Gemeinden und damit - bei Neuausweisung eines Bebauungsgebietes — Teil der ErschlieRung im Sinn
von § 123 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB). Die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserver-
sorgung zahlt damit zu den bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Bauge-
nehmigung.

e Welche Loschwasserversorgungsanlagen im Einzelfall notwendig sind, ist anhand der Brandrisiken des
konkreten Bauvorhabens zu beurteilen. Den Gemeinden wird empfohlen, bei der Ermittlung der not-
wendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Loschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Was-
serfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

e Dabei beschrénkt sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht auf die Bereitstellung des sog. Grund-
schutzes im Sinn dieser technischen Regel. Sie hat Loschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie
es die jeweils vorhandene konkrete ortliche Situation, die unter anderem durch die (zuldssige) Art und
das (zuldssige) Mal der baulichen Nutzung, die Siedlungsstruktur und die Bauweise bestimmt wird,
verlangt. Ein Objekt, das in dem mal3gebenden Gebiet ohne weiteres zuldssig ist, stellt regelmdRig
kein auRergewdhnliches, extrem unwahrscheinliches Brandrisiko dar, auf das sich die Gemeinde nicht
einzustellen brdauchte (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 28. Mai 2008, OVG 1S 191.07;
Niedersdchsisches OVG, Urteil vom 26. Januar 1990, 1 OVG A 115/88).
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e Die Gemeinden haben zudem auf ein ausreichend dimensioniertes Rohrleitungs- und Hydrantennetz
zu achten (BayRS 2153-I, Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG), Bekanntma-
chung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013 Az.: ID1-2211.50-162).

e Die Gemeinden haben fiir die Wahrnehmung des abwehrenden Brandschutzes und des technischen
Hilfsdienstes Feuerwehren aufzustellen, auszuriisten und zu unterhalten; um dabei das ortliche Ge-
fahrenpotential ausreichend zu beriicksichtigen und eine optimale Aufgabenwahrnehmung durch die
gemeindlichen Feuerwehren zu gewahrleisten, sollen die Gemeinden grundsatzlich einen Feuerwehr-
bedarfsplan aufstellen. Feuerwehrbedarfspldne sind fortzuschreiben und der Entwicklung in den Ge-
meinden anzupassen.

e Um ihre Aufgaben im abwehrenden Brandschutz und im technischen Hilfsdienst erfiillen zu kénnen,
miissen die Gemeinden ihre Feuerwehren so aufstellen und ausriisten, dass diese maglichst schnell
Menschen retten, Schadenfeuer begrenzen und wirksam bekdmpfen sowie technische Hilfe leisten
konnen. Hierfiir ist es notwendig, dass grundsatzlich jede an einer StraRRe gelegene Einsatzstelle von
einer gemeindlichen Feuerwehr in hochstens zehn Minuten nach Eingang einer Meldung bei der Alarm
auslosenden Stelle erreicht werden kann (Hilfsfrist) (vgl. zu Art. 1, Aufgaben der Gemeinden, Vollz-
BekBayFwG). Dies ist im Rahmen der Bauleitplanung unter Beriicksichtigung der Tagesalarmstdrke der
Feuerwehren sowie der Feuerwehrbedarfsplanung zu iiberpriifen.

e Fragen zu einer fiir die Belange des Brandschutzes ausreichenden ErschlieBung sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens und der konkreten bauordnungsrechtlichen Verfahren zu priifen.

Natur- und Artenschutz (Untere Naturschutzbehédrde)

o Die neuausgewiesenen Flachen wirken teils erheblich in die bisher unbebaute Feldflur. Die Plangebie-
te sowie deren Wirkungsbereiche bieten durch die Gebietsausstattung einen potenziellen Lebensraum
fiir gefdhrdete Vogelarten wie Wiesenschafstelze (Motacilla flava), Rebhuhn (Perdix perdix) RLD (2),
RLB (2) und Feldlerche (Alauda arvensis) RLD (3) RLB (3).

o Esist daher auf Ebene des jeweiligen Bebauungsplans mittels artenschutzrechtlicher Priifung festzu-
stellen, dass durch das Vorhaben keine Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG fiir die beschriebenen
Vogelarten und andere geschiitzte Arten (v.a. im Bereich des Niedermiihlbachs und der bestehenden
Geholze) ausgeldst werden.

e Die vorhandenen Griinstrukturen sind im Sinne des Vermeidungsgebotes grundsatzlich zu erhalten.
Dies sollte auf Bebauungsplan-Ebene durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet werden.
Ebenso sollte entlang des Niedermiihlgrabens ein fiinf Meter breiter Streifen frei von jeglicher Bebau-
ung gehalten werden.

Immissionsschutz (Untere Immissionsschutzbehdrde)

e FEine Larmprognose fiir die Kreisstral3e ED 20 (RihhostraRe) anhand der novellierten Berechnungsvor-
schrift RLS-19 mit den Verkehrsdaten von 2015 (BAYSIS-Datenbank) ergab Uberschreitungen der in
der Bauleitplanung einschldgigen Orientierungswerte (60/50 dB(A) tags/nachts) n. DIN 18005 fiir ein
Mischgebiet. Dies gilt bis zu einem Abstand von 20 m zur StraRenmitte.

e Die Mdglichkeit einer Gerduschkontingentierung fiir das geplante Gewerbegebiet sollte im anschlie-
Renden Bebauungsplanverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung gepriift werden.
Wasserversorgung (Wasserzweckverband Berglerner Gruppe)

o Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss zu versehen. Bei nachtrdglichen Grund-
stlicksteilungen ist jeweils ein zusatzlicher Hausanschluss erforderlich.

o Soweit die Widmung von StralRen im Planungsgebiet als 6ffentlicher Eigentiimerweg erfolgt, ist eine zu-
sdatzliche Absicherung des Wasserleitungsrechts als Grunddienstbarkeit erforderlich.

o Die Leitungstrasse darf nicht bepflanzt werden.

e Im Falle von Veranderungen der Bauparzellen nach Abschluss der erstmaligen Leitungshauarbeiten
(Grundstiicksteilungen bzw. Verschmelzung von Parzellen) ibernimmt der Verursacher die im 6ffentli-
chen Bereich anfallenden Kosten fiir Erganzung bzw. Abbau von Wasserversorgungseinrichtungen.
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o Soweit erhdhter Loschwasserbedarf besteht, hat die Gemeinde die Kosten fiir die Bereitstellung selbst
zu tragen.
Flughafen Miinchen (Flughafen Miinchen GmbH)

e Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Miinchen, speziell in der Anflugfldche
des S/L-Bahn-Systems. Die zuldssige Bauhohe gemald § 12 LuftVG betrdgt 545 m {i. NN.

e Bei einer Uberschreitung dieser Hohenbegrenzung kann die Erteilung einer Baugenehmigung durch
die zustdandige Baubehorde nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erfolgen.
Kreisstraf3e ED 20 (Landratsamt Erding, FB 12, Liegenschaften)

e Westlich des Planbereiches verlauft die KreisstraRe ED 20. Bei der Pflanzung von Baumen an Kreis-
straRen sind nach RAL, RPS 2009 und RAST bestimmte Mindestabstdnde zwischen Baum und Fahr-
bahnrand einzuhalten.

e Zu beriicksichtigen sind neben den Sicherheitsraumen auch die Sichtfelder. Bei Neupflanzungen ist
darauf zu achten, dass sowohl die Haltesichtweiten auf der durchgehenden Fahrbahn als auch die An-
fahrsichten (Sichtdreiecke bei Einmiindungen/Kreuzungen/Zufahrten) freigehalten werden.

e Zudem ist zur Bepflanzung des StralBenkdrpers gem. Art. 30 BayStrWG nur der Trager der StraRenbau-
last befugt.

e Baumpflanzungen im Bereich der ED 20 sind in jedem Fall mit dem Staatlichen Bauamt sowie dem
Landkreis (Fachbereich 12 — Liegenschaftsverwaltung) im Vorfeld abzustimmen.

Oberflichenwasser (Wasserwirtschaftsamt Miinchen)

o Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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8 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan weist die Gemeinde Fraunberg ein ca. 2 ha groRes Wohngebiet fiir Ein-
familienhduser, Doppelhduser sowie fiir Geschosswohnungsbau am siidlichen Ortsrand von Reichenkirchen
aus. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 2 ff. BauGB aufgestellt.

Fraunberg, den cociininiiiiiiiiiiiis et e ettt e e et e e e s e e e e e e nnae e e e eee
Simon Selmeier, Erster Biirgermeister

9 Anlagen

9.1 Hohenplan
Bestandslageplan mit Gelandehdhen; Grundlage Digitales Gelandemodell (DGM) der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung, Hohenbezugssystem ist "DHHN2016"

9.2 Hydraulisches Gutachten

Gemeinde Fraunberg — Starkregengutachten Reichenkirchen Siid
22. Juli 2026, Wipflerplan Planungsgesellschaft mbH, Pfaffenhofen/Ilm
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14713

Grundlage Digitales Geldndemodell (DGM) der Bayerischen Vermessungsverwaltung,
Hohenbezugssystem ist "DHHN2016"

Gemeinde Fraunberg - Bebauungsplan R19
Wohngebiet im Siiden von Reichenkirchen
Bestandslageplan mit Gelandehéhen M 1:1.000

28. Juli 2026, architekturbiiro pezold*Wartenberg
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