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MARKT NANDLSTADT

Begrindung

Zum

Bebauungsplan
Nr. 27
,Ortsteil Reith”

mit integriertem Grinordnungsplan

in der Fassung vom 23.06.2022, geandert am 23.02.2023
gesatzt am 27.04.2023

umfassend die Flurnummer 830/9, 862/1, 862/2, 862/3, 862/4 Gemarkung Baumgarten
sowie als Teilflache die Flurnummer 834, 834/1, 834/3, 835, 858 Gemarkung Baumgarten
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1. Réaumlicher Geltungsbereich und GroRe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand von Nandlstadt im Ortsteil Reith.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurnummer 830/9, 862/1, 862/2, 862/3,
862/4 Gemarkung Baumgarten sowie als Teilflache die Flurnummer 834, 834/1, 834/3, 835, 858
Gemarkung Baumgarten. Das Planungsgebiet wird im Osten und Stiden von Wiesen- und Feldfla-
chen begrenzt, im Westen von der bestehenden Siedlungsflache von Reith. Im Westen, etwa 150
m entfernt, verlauft die Moosburger Strafie als inneroriliche Stralle.

Die Grundstiicke sind derzeit teilweise bebaut und werden entweder als Grinflache oder Garten-
flache genutzt, bzw. sind noch mit ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzbauten bebaut.

Die Grole des Planungsgebietes belauft sich auf ca. 0,40 ha brutto. Eine detaillierte Flachenbilanz
ist unter Punkt 12 aufgefihrt.

Die Entfernung zum Ortskern betragt ca. 900 m.

2, Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.10.2021 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
27 "Ortsteil Reith" mit integrierter Grinordnung aufzustellen, um die Zulassigkeit von Wohnnutzung
auf einer Flache zu begriinden, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Reith an-
schliefen. Der Ortsteil Reith ist ebenfalls in den baulichen Zusammenhang des Hauptorts
Nandistadt integriert. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen durchgefuhrt.

Der Markt Nandlstadt besitzt einen mit Schreiben vom 16.10.2019 (Az. 43-610-100/8) genehmig-
ten Flachennutzungsplan. Im Planbereich stimmen die Darstellungen des Flachennutzungsplans
als Dorfgebiet (MD mit der geplanten Entwicklung als allgemeines Wohngebiet (WA) noch nicht
Gberein. Demzufolge ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans fUr diesen Teilbereich erfor-
derlich. Diese Anpassung im Wege der Berichtigung erfolgen. Der Geltungsbereich des gegen-
standlichen Bebauungsplans ist im sld-8stlichen Teil bereits mit einem Wohngebdude bebaut
(Parzelle 4). Fur die bestehende Bebauung auf dieser Parzelle herrscht Bestandsschutz. Fir einen
eventuellen, spateren Ersatzneubau gelten die Vorgaben des vorliegenden Bebauungsplanes.

In § 1 Abs. 5 BauGB wird darauf hingewiesen, dass die stédtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Mafthahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs. 2 BauGB erganzt, dass zur Ver-
ringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinden insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sind. Landwirtschaftlich
genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden.

Diese Umnutzung ist unter Beachtung der Mdglichkeiten der Innenentwicklung, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baulucken und andere Nachverdichtungen z&hlen kon-
nen, entsprechend zu begriinden.
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Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 2020) ist die Innenentwicklung vor der Aufien-
entwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt. "Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und
haben auch eine wichtige Funktion fir den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen
kann z.B. durch den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auflenentwicklung entgegengewirkt
werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen bedurfen einer unterschiedlichen
Umsetzung in Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen
Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie. Jedoch sind Ausnahmen, wenn Poten-
ziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen mdglich.

Im Markt Nandistadt sind zwar noch einzelne Baullicken vorhanden, jedoch sind diese nicht ver-
fugbar. Sie befinden sich entweder im Privatbesitz und werden von den Eigentimern nicht verdu-
Rert oder die Grundstiickseigentimer sind nicht investitionsfreudig. Die Potentiale zur Innenent-
wicklung sind somit sehr eingeschrankt und allenfalls fir einzelne Bauvorhaben vorhanden. Im
neuen Baugebiet ,Nord West || stehen bereits keine Parzellen mehr zur Verfugung. Um dem nach
wie vor steigenden Wohnraumbedarf Rechnung tragen zu kénnen, besteht auch kinftig das Erfor-
dernis zur Ausweisung von weiteren Baugebieten.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft erstmalig Baurecht fir Grundstiicke, die bislang dem Au-
Renbereich zuzuordnen waren. Der Bebauungsplan wird unter Einbeziehung von Auenbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB entwickelt.

Das Vorhaben weist mafvoll neue Bauflachen mit Anbindung an die bereits vorhandene Bebau-
ung und Infrastruktur aus. Der Standort gilt als stadtebaulich integriert. Da es sich um eine malvol-
le Erganzung des vorhandenen Dorfgebiets handelt, kann die bestehende Infrastruktur mitbenutzt
bzw. kostengiinstig ergénzt werden.

Geplant ist die in Rede stehende Flache, im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes, als
Wohnbauflachen fur 5 Einfamilienhauser auszuweisen.

3. Planverfahren

Far den Bebauungsplan Nr. 27 "Ortsteil Reith” sind die Voraussetzungen fir ein Verfahren gem. §
13 b BauGB erflllt. Dies wird wie folgt begriindet:

- Der Bebauungsplan schliel3t éstlich an das vorhandene Dorfgebiet Reith an. Im Osten des
Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nandistadter Héhe*
(gultig seit 22.05.1974) und des Bebauungsplanes ,Am Kollerhélzl* (gultig seit 22.05.1981).

- Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,40 ha. Die zu-
lassige Grundflache betragt somit weniger als 10.000 m?,

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.
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Anhaltspunkie fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter bestehen nicht.

Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13b i.V.m. 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fir die beabsich-
tigte Aufstellung des Bebauungsplanes moglich.

Die im Geltungsbereich enthaltene Flache wird im glltigen Flachennutzungsplan bereits als Dorf-
gebiet (MD) nach §5 BauNVO ausgewiesen. Da das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen wird, ist eine Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese kann im
Wege der Berichtigung erfolgen.

Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

4, Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Der Markt Nandlstadt stellt aufgrund der stetigen Nachfrage nach Bauplatzen den Bebauungsplan
Nr. 27 ,Ortsteil Reith” auf. Ziel des Bauleitplans ist die Erweiterung der Ortslage in ostlicher Rich-
tung und die Schaffung von Wohnbauplatzen fiir die &riliche Bevolkerung. Um die Struktur des
Marktes zu sichern und weitere Arbeitskrafte anzusiedeln sowie Abwanderungen von Burgern und
Gewerbetreibenden zu verhindern, bendtigt der Markt Nandlstadt entsprechende Wohnbauflachen.

Mit der Aufstellung des B-Planes ist beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung ergdnzender Wohnbauten zu schaffen, die nach den Mallgaben des umgebenden
stadtebaulichen Kontextes die Ausbildung von Wohnbauten in offener Bebauungsstruktur vorberei-
ten soll. Durch Ausweisung von Bauflachen ist eine FortflUhrung der umgebenden, Gberwiegend
durch Wohnen gepragten Nutzungsstrukiur beabsichtigt. Hiernach soll eine stadtebauliche Arron-
dierung durch Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im stadtebaulichen Gesamtkontext reali-
siert werden. Ziel der Planaufstellung ist es, fur die kommunale Entwicklung vorhandenes Potenzi-
al durch MaRnahmen der Innenentwicklung, vorliegend in Verbindung mit der zulassigen Einbezie-
hung von Auflenbereichsflachen zu aktivieren, den Ansiedlungswiinschen Rechnung zu tragen
und das Plangebiet in seiner kiinftigen Struktur in die umgebenden stadtebaulichen Bereiche zu
integrieren.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist die Schaffung von 5 Bauparzellen, die 5 Einfamilienhauser mit
den zugehorigen Stellplatzen ermdéglichen soll.

5. Geplante Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der angefuhrten Planungsleitziele wird zur Art der baulichen Nutzung ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des § 4
Abs. 1 dient ein WA vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnut-
zungsart jedoch noch weitere, das Wohnen erganzende Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um
solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stoéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung
ermoglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch das ,nicht
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stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt ermdéglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Her-
ausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®, was gerade fir Wohngebiete in iandlich strukturierten
Gemeinden und Stadten typisch und von gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Domi-
nanz des reinen Wohnens entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die Wohnnutzung jedoch
eindeutig vorherrschen. Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zu-
lassigkeit der gemaR Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen. Neben den orts-
spezifischen Gegebenheiten ist insbesondere die rechtliche Situation hierflr ausschlaggebend. Als
eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung fir Bebauungsplédne nach § 13b BauGB ist die
Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Wohnnutzung definiert.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung mit "WA" bezeichneten Planbereich gemaft § 1 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO. Zuldssig sind alle in
einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise
zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

So sind kinftig im Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie
Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke werden aus dem o.a. Grund fur unzuléssig erklart.

6. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Die Bebauung im "Allgemeinen Wohngebiet” (WA) erfolgt im Inneren der Baugrenzen. Das Maf}
der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan mittels Nutzungsschablone und textlichen Festset-
zungen bestimmt.

Unter A Ziffer 2.1 wird in der Nutzungsschablone die maximal zulassige Grundfldche in m? aus-
schlielllich einer Baugrenzenuberschreitung durch Wintergarten, Erker o.4. festgesetzt. Die unter A
Ziffer 2.1 festgesetzte maximal zul&ssige Grundflache (GR) fur Hauptanlagen darf durch die
Grundflachen, der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu einer maxima-
len Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ge-
maR B Ziffer 3.1 bis 3.3 im festgesetzten Rahmen maoglich.

AuRerdem wird das Mall der baulichen Nutzung im Bereich des WA im Bebauungsplan durch
Festsetzung einer zuldssigen maximalen Wandhdhe festgelegt.

Aufgrund der deutlichen Hanglage der geplanten Parzellen werden fir die Wandhohe unterschied-
liche Festsetzungen getroffen.

Auf den Parzellen 1, 2 und 3 wird die Wandhohe ab dem gewachsenen Geldnde, gemessen beim
héchsten Gelandeanschnitt der Hausumfassung, angesetzt. Fir Parzelle 1 ist eine maximale
Wandhohe von 3,60m zuldssig. Fur die Parzellen mit der Nummer 2 und 3 werden, unter der glei-
chen Vorgabe wie bei Parzelle Nummer 1, Wandhdhen von bis zu 5,0m zugelassen. Verdeutlich
wird dies durch Schemaschnitte im Zeichenteil.

Bei den Parzellen 4 und 5 wird die Wandhéhe auf 6,50 m begrenzt. Hier wird die Wandh&he von
der Oberkante Rohfulboden im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenkante Aullenwand
mit der Oberkante Dachhaut gemessen. Als Bezugspunkt fir die Oberkante des Rohfulbodens
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dient die Festsetzung unter A 7.2. Die Oberkante des Rohfu3bodens im Erdgeschoss darf maximal
15 cm Uber der Fahrbahnkante an der markierten Stelle liegen.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen. Die maximal zulés-
sige Anzahl an Wohneinheiten wird auf 2 Wohneinheiten je Parzelle begrenzt.

Die Bauweise wird als offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fir die geplanten
Parzellen ist ausschlieRlich eine Bebauung mit je einem Einzelhaus erlaubt. Die Baugestaltung soll
eine angemessene Verdichtung ermdglichen und sich aber trotzdem in die vorhandene ortstbliche
Bebauung einfligen. Somit wird die geplante Bebauung, einheitlich durch Geb&ude mit Erdge-
schoss, erster Etage und Dach (E+1+D) charakterisiert.

Als Dachformen fir die Hauptgebaude sind symmetrische Satteldacher, Walmdéacher oder Pultda-
cher zulassig. Die Dachneigung ist ebenfalls in der Nutzungsschablone festgesetzt und liegt bei
symmetrischen Satteldachern zwischen 25° und 35°. Fir Walmdacher wird eine geringere Dach-
neigung von 16° bis 25° festgesetzt. Fur Pultdacher ist eine Dachneigung zwischen 16° und 20°
erlaubt.

Die Gebaudestellung ist durch die Festlegung der Firstrichtung bei allen Wohngeb&auden bestimmt.
Die Dachform von Garagen und Carports ist dem Hauptgeb&aude anzugleichen. Alternativ kénnen
auch begrinten Flachdachern ausgefiihrt werden.

7. Topographische Verhdltnisse

Topographisch handelt es sich um ein von Sid nach Nord ansteigendes Hanggelénde. Der ge-
plante Geltungsbereich steigt von Siiden bei ca. 490,00 m G. NN bis zum nérdlichen Ende des
geplanten Gebiets auf etwa 499,00 m G. NN an.

Weiterhin befindet sich am sldlich des Planungsgebiets ein nach Stden hin abfallendes Hang-
stiick.

8. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung und Anbindung des Planbereichs an das értliche Stralennetz erfolgt
Uber die bereits bestehenden Erschlieungsstralle ,Reith®, die nach rund 150 m in die Moosburger
Strafle einmiindet. Innerhalb des geplanten Baugebiets erfolgt die ErschlieRung der Parzellen Gber
eine Verlangerung der bestehenden ErschlieBungsstralle bzw. eines untergeordneten, privaten
ErschlieRungsweges zu Parzelle 1.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1 Wasseranschluss

Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den Anschluss an das bestehende
Trinkwassernetz des Marktes Nandlistadt sichergestelit werden. Sémtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsstelle anzuschlieBen. Der Anschluss richtet sich
nach der jeweils gultigen Wasserabgabesatzung.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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9.2 Kanalanschluss

Die Einleitung der Abwasser aus der geplanten Neubebauung ist in die bestehende 6ffentliche
Kanalisation vorgesehen. Séamtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die Zentrale Abwasserbesei-
tigungsanlage des Marktes Nandlstadt anzuschlie3en.

9.3 Niederschlagswasserentsorgung bzw. Oberflachenwasserabflihrung

Der anstehende Untergrund des Baugebietes ist sickerfahig. Dies wurde durch drei Sickerversu-
che am 31.12.2022 nachgewiesen. Aus diesem Grund muss das gesammelte Niederschlagswas-
ser volistandig auf dem Grundstiick versickert werden. Zur Dimensionierung der Sickeranlagen
kann ein Durchlassigkeitsbeiwert von 1,0 x 10-4 m/s verwendet werden.

Auf Grund der Hanglage der Grundstiicke kann auf eine oberflachliche Versickerung mittels Si-
ckermulden verzichtet werden.

Die Versickerung soll linienférmig (z.B. durch Rohr- oder FUllkdrperrigolen) auf den jeweiligen
Grundstucken erfolgen. Bei zu méachtigen, nicht sickerfahigen Deckschichten kann im Ausnahme-
fall Gber Sickerschachte entwéassert werden.

Die Dimensionierung der Sickeranlagen muss nach dem DWA Arbeitsblatt 138 erfolgen. Die Vor-
gaben der TRENGW sind zwingend einzuhalten.

Es gilt die Belastung der zu entwéssernden Flachen zu prifen und eine entsprechende Reinigung
einzuplanen. Dabei darf eine Belastung von mehr als 10 Gewaésserpunkte nicht Gberschritten wer-
den. Die Reinigung muss nach dem DWA Merkblatt 153 ausgelegt werden.

Im Falle einer Versickerung mittels Sickerschachten muss, auch bei nicht belasteten Flachen ein
Absetzschacht vorgeschalten werden.

Zur Vermeidung von Schaden durch Starkregen ist sicherzustellen, dass Oberflachenwasser im
Falle eines Uberstaus der Sickereinrichtungen schadlos abflieRen kann.

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hdher liegenden Grundsticks behindert werden. Der natlrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlcks verstarkt oder
auf andere Weise verandert werden (§32, WHG).

Im Bereich des Bebauungsplanes kann Hang- Schicht- und Grundwasser anfallen. Die Bebauung
ist durch geeignete Maflnahmen dagegen zu schitzen.

9.4 Kanalnetz

Das Plangebiet wird in einem Trennsystem entwassert. Die Niederschlagswéasser aus den Ver-
kehrsflachen werden GUber Rinnen und StraRensinkkasten gefasst, in Absetzschichten sedimen-
tiert und Uber Sickerschachte in den Untergrund geleitet. Die hauslichen Abwasser werden Uber
die Schmutzwasserkanalisation an die gemeindliche Mischkanalisation geleitet.

Wacker Planungsgeselischaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlistadt
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9.5 Elektroversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Bayernwerk Netz GmbH — Kundencenter Pfaffen-
hofen. Hinweis an den Bauherrn: Bei der Bayernwerk Netz GmbH durfen fur Kabelhausanschlisse
nur marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Entsprechende Priufnachweise sind vorzulegen.
Das ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitungen und die Kanéle“, Ausgabe 2013 zu Hausein-
fuhrungen und die einzuhaltenden Pflanzabsténde ist zu beachten.

9.6  Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

9.7 Altlasten

Altlastenvorkommen sind auf den beplanten Grundstlicken nicht bekannt, kénnen jedoch nicht
volistandig ausgeschlossen werden.

Es wird daher empfohlen, den Aushubboden seitlich zu lagern und gemal LAGA PN 98 zu bepro-
ben und zu entsorgen.

Weiterhin wird eine baubegleitende Aushubiiberwachung durch einen Sachversténdigen nach §18
BBSchG mit Separierung des Bodenmaterials (Auffullung), Probenahme mit anschlieRender Labo-
ranalytik und entsprechender Entsorgung empfohien.

Unbelasteter Boden sind auf den Grundstiicken grundsatzlich wiederzuverwenden.

im Falle des Auffindens von Altlasten oder Bodenverunreinigungen ist das Landratsamt Freising,
Bodenschutzrecht, unverziglich zu informieren.

Bei allen Bau- und PlanungsmafRnahmen sind die Grundsatze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Boden zu beachten und entsprechend anzuwenden. Der Nachweis Uber den scho-
nenden Umgang mit dem Boden kann Uber ein Bodenmanagementkonzept erfolgen.

Aufgrund der zukinftigen, héherwertigen Nutzung der Grundsticke, sind die MaRnahme- und
Prufwerte, fir das Wohngebiet, des Wirkungspfades Boden — Mensch und des Wirkungspfades
Boden - Nutzpflanze gemaR den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und
der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) einzuhalten.

Wenn der Oberboden ausgetauscht wird, muss der neu aufgebrachte Oberboden die Pruf- und
MaRnahmenwerte des Wirkungspfades Boden — Mensch, sowie des Wirkungspfades Boden -
Nutzpflanze des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV) einhalten.

9.8 Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie usw.) wird emp-
fohien und ist der Nutzung nicht-regenerativer Energien vorzuziehen. Bei der Errichtung von bauli-
chen Anlagen sind die geltenden Vorgaben des Geb&udeenergiengesetztes (GEG) und die gel-
tende Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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10. Immissionsschutz

Unvermeidbare Larm-, Staub- und Geruchsemission durch landwirtschaftliche Betriebe und von
landwirtschaftlichen Flachen (z.B. Nachtarbeit zur Erntezeit) sind zu dulden.

11. Bodenmanagement

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des Oberbo-
dens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. Der bei
Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und
einer sinnvollen Folgenutzung zuzufhren. Er ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Der im Bereich von Bauflachen abgetragene Oberboden
ist sachgerecht auf speziellen Lagerflachen oder Streifen zwischenzulagern und zum Ende der
Maflnahmen wieder einzubauen. Auflerdem sollte das Vermischen von Béden verschiedener Her-
kunft vermieden werden.

Durch Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, insbesondere die Festschreibung der
maximal zulassigen Grundflachen, werden die Auswirkungen der Bebauung auf den Boden mini-
miert. Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind im Rahmen der
Bauausfuhrung zu beachten. Hierbei gibt es aligemeine Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau
des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Vor Baubeginn ist ein detailliertes Bodenmanagement auszuarbeiten. Insbesondere die bauzeitli-
che Lagerung von Oberboden sowie der Verbleib des umfangreichen Bodenaushubs sind zu do-
kumentieren. Der Oberboden ist grundsétzlich einer fachgerechten Wiederverwertung zuzufithren.
Es gelten die Vorgaben des BBodSchG und der BBodSchV sowie die DIN 19731 und DIN 18915.

12. Flidchenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,40 ha - davon sind im Einzelnen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,36 ha
Verkehrsflache - Planung 0,04 ha
gesamte Flache des Geltungsbereiches 0,40 ha

13. Grinordnung

13.1 Lage des Baugebietes

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co.KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt
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Das Planungsgebiet befindet sich am sudéstlichen Ortsrand von Nandlistadt. Dieser Ortsteil von
Nandlistadt besteht aus Gberwiegend landwirtschaftlichen Gebauden. Im Norden und Osten gren-
zen Ackerflachen an, im Stiden eine neugepflanzte Streuobstwiese.

Naturrdumliche Grundiagen
Naturrdumlich gesehen befindet sich das Gelande im Donau-Isar-Hugelland.

13.2 Vorhandene Nutzung und Vegetation

Das Planungsgebiet wird im noérdlichen Teil als Obst- und Gemisegarten genutzt. Hier befinden
sich im Hangbereich eine Wiese mit Obstbdumen und sudlich ein Gemliisegarten. Besonders do-
minant sind zwei grofRe Obstbdume an der nérdlichen Grenze (Kirsche und WalnuB), die erhalten
werden mussen. Sie weisen eine Hohe von ca. 9 m und einen Kronendurchmesser von ca. 10 m
auf. Des Weiteren stocken weitere kleinere Obstbdume, eine Kastanie, Hasel, Flieder und
Schneeball am Hang (siehe Bestandsplan). Die Obstbdume, die gerodet werden missen, haben
ein geringes Alter und weisen keine Hohlen in den Stammen auf.

Im mittleren Teil befindet sich ein grofRes landwirtschaftliches Anwesen, das bereits unbewohnt ist
und abgerissen wird. Westlich davon verlauft die Zufahrt zum nérdlichen Grundstiick. Hier befindet
sich auch eine markante Kastanie, die nicht betroffen ist und erhalten werden kann.

Der stidostliche Bereich weist eine Brachflache aus, die Gberwiegend mit Brombeergebusch be-
wachsen ist. Ein noch vorhandenes Guliebecken ist komplett mit Schilf zugewachsen. AufRerdem
befinden sich noch Holzlagerbestinde auf offenen Boden auf der Flache.

Das hier westlich befindliche Grundstiick, welches ebenfalls in den Bebauungsplan integriert ist, ist
bereits mit einem Neubau bebaut und hat stdlich einen dazugehérigen Garten.

13.3 Planungskonzept

Das verfasste Griinordnungskonzept hat zum Ziel, innerhalb der geplanten Neubebauung eine
Mindestbegriinung festzusetzen. So sind Baumpflanzungen in den Privatgrundstiicken festgesetzt.
Je 250 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer Baum zu pflanzen. Die Baumart ist aus einer vor-
gegebenen Pflanzliste des Bebauungsplanes auszuwéhlen. Der Standort kann bis zu 4 m verén-
dert werden. Entlang der Grundstiicksgrenzen zwischen den Baugrundsticken sind ebenfalls An-
forderungen von Bepflanzungen in Form von Hecken (Strauchpflanzungen gemaR Pflanzliste des
Bebauungsplanes) vorgegeben. Die zwei groRen Obstbaume im Norden missen erhalten werden.

13.4  Auswirkungen auf Naturhaushait und Landschaftsbild

Die geplanten Nutzungen werden grundsétzlich nachfolgende Veranderungen mit sich bringen:

Auswirkung auf die Tier- und Pflanzenwelt

Verlust an Geholzbestanden aufgrund von Rodungen und Wiesenflachen aufgrund von Uberbau-
ung, damit Verlust an Lebensraumen fur die Tierwelt, insbesondere fiir Végel und Insekten.
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Es entstehen fir die Dauer der Bauzeit Stérungen durch Erschitterungen, Licht- und Larmimmis-
sionen. Betroffen hiervon sind die Lebensrdaume im Umfeld des Geltungsbereiches, vor allem die
stdlich und westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

Es entstehen zusatzliche Stérungs-, Barriere- und Zerschneidungseffekte

Auswirkungen auf Boden und Wasser

Verlust von belebter Bodenschicht durch Flachenversiegelung.

Funktionen fir den Naturhaushalt werden durch Versiegelung und Uberbauung beeintréchtigt:

Der Oberboden und die bestehende Vegetationsdecke werden abgetragen und ihre Funktion somit
zerstort. Durch die Versiegelung geht ein Verlust der belebten Bodenschicht einher sowie ein Ver-
lust von temporaren und dauerhaften Habitatsfunktionen

Die Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser wird vermindert und damit die Grund-
wasserneubildung verringert.

Der mit der Fiachenversiegelung verbundenen Abflussverschérfung kann durch geeignete Mal-
nahmen z.B. Riickhaltung entgegengewirkt werden.

Das geplante Baugebiet besteht zu einem groRen Teil bereits aus versiegelten Flachen. Ein gro-
Res landwirtschaftliches Anwesen mit dazugehériger Kiesflaiche wird abgerissen und entsiegelt.
Hier entstehen neben den neuen Gebauden auch Gartenflachen, welche auch eine Verbesserung
mit sich bringen.

Auswirkungen auf den Menschen und Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes

Zunahme des Verkehrs und damit der Larmimmissionen fiir die angrenzénde Wohnbevélkerung;

Larmimmissionen und optische Effekte durch Fahrzeuge wirken noch weiter als bisher in die west-
lich angrenzende freie Landschaft.

Die Bebauung am Ortsrand von Nandlstadt wird eine Verdnderung des Landschafts- und Ortsbil-
des mit sich bringen.

13.5 Artenschutzrechtliche Belange:

Aufgrund starkerer Gewichtung des Artenschutzes wird bei Eingriffen durch Baumalnahmen eine
Prifung bzgl. des Vorkommens von

- Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

- Europaische Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie

- Strenggeschutzte Tier- und Pflanzarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus
sowie bzgl. der Auswirkungen von Baumafinahmen auf diese Arten gefordert. Dies erfolgt Uber
eine ,spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)*.
Dem geht eine ,saP-Relevanzprifung voraus, in der geprift wird, ob ein Vorkommen von Tier- und
Pflanzenarten im Planungsgebiet aus den vorgegebenen Artenlisten (iberhaupt gegeben oder po-
tentiell méglich ist.
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Das Planungsgebiet ist nur zum Teil eine unversiegelte Flache. Uberwiegend ist die Flache bereits
versiegelt. Lediglich der nordliche Teil stellt einen wertvollen Garten dar. Jedoch weist der von der
BaumaRnahme betroffene Teil des Obstgartens hauptsachlich kleinere und jiingere Obstbaume
auf, welche keine Hohlen oder sonstige wertvollen Lebensrdume fiir bedrohte Tierarten darstellen.
Die beiden groRen Obstbaume im Norden, Kirsche und Walnu3 mussen erhalten werden. Die Kas-
tanie und eine Hasel im Osten und ein Apfelbaum im Westen kdnnten ebenfalls erhalten werden.
Die Ubrigen Gehdlze stellen Zierstraucher dar.

Vor Abriss der landwirtschaftlichen Gebaude ist zwingend eine Untersuchung tber das mégliche
Vorkommen von Fledermausen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufiih-
ren.

Der sudliche Teil besteht aus einer mit Brombeergestripp bewachsenen Flache und einer Gul-
legrube, die komplett mit Schilf zugewachsen ist. Fir seltene Tierarten sind auf der Planungsflache
aufgrund der Kleinflachigkeit und der geringen Naturausstattung wenig Lebensrdume gegeben.
Die restliche Flache stellt eine Kiesflache und Holzlagerplatz dar.

Ein weiteres bereits mit einem Neubau bebautem Grundstiick weist ebenfalls kaum Lebensrdume
fur die Tierwelt auf und bleibt in seinem jetzigen Zustand erhalten.

GemaR Arten- und Biotopschutzprogramm Freising befinden sich keine Biotope weder auf der FI&-
che noch in naherer Umgebung, Fundorte seltener Tier- und Pflanzenarten sind ebenfalls nicht
gemeldet.

Die. _15‘r ) nosen der Schadigungsverbotes, des Stérungsverbotes und des Tétungsverbotes nach §
44/Abs. 1 |,y¥m Abs. 5 BNatSchG sind damit nicht erfllt.

Da somit flr keine seltene und geschutzte Art aufgrund des kleinflachigen Eingriffs eine ver-
botstatbesténdliche Betroffenheit gegeben ware, ist eine saP-Prifung nicht veranlasst.

Als Vermeidungsmalnahme sollen die Garten so gestaltet werden, dass sie einen

(Teil)Lebensraum fiir hecken- und gehélzbewohnende Vogelarten darstellen. Hierzu sind zu einem
moglichst hohen Anteil heimische Gehélzarten zu verwenden.

13.7 Eingriffsregelung

Aufgrund der befristeten Einfuhrung des § 13b BauGB ist hier die Durchfihrung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung nicht notwendig. Somit ist auch die Berechnung und Ausweisung von
Ausgleichsflachen nicht erforderlich.

14. Umweltbericht

Aufgrund der befristeten Einflihrung des § 13b BauGB ist hier die Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung ebenfalls nicht veranlasst.
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