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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinde Wang ist raumordnerisch der Region 14 — Miinchen zuzuordnen und
liegt im Nordosten des Landkreises Freising. Sie besitzt keine zentraldrtlichen Funkti-
onen.

Das Planungsgebiet selbst liegt im westlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Sixthasel-
bach im nérdlichen Bereich in Richtung Hagsdorf und liegt westlich der Hagsdorfer
StraBe.

Lage des Planungsgebietes

Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr.
118 ,Ehemalige Baumschule® befinden sich die Flurnummern 425/5 TF, 607 TF,
607/3, 607/4, 607/5, 607/6 und 606/5, Gemarkung Inzkofen.

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 6.278 m2.

Luftbildausschnitt mit Flurkarte und Geltungsbereich

Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verandert KomPlan; Darstellung nicht maBstablich.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fir die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Wohnbaugrund-
stlicken in der Gemeinde Wang im Ortsteil Sixthaselbach auf Teilflachen der Baum-
schule. Es soll ein allgemeines Wohngebiet geschaffen werden. Aufgrund der Fortfiih-
rung wohnlicher Nutzungen direkt angrenzend an die bestehenden Wohnsiedlungsfla-
chen ,Sixthaselbach Nord“ Iasst sich dies als sinnvolle stadtebauliche sowie landes-
planerische Weiterentwicklung beurteilen.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage an
Bauplatzen im Gemeindegebiet notwendig und dringend geboten. Es besteht weiter-
hin Handlungsbedarf an der Entwicklung von kostenginstigem Bauland in Form von
Einzel- sowie Doppelhausern und Wohnungen, vordringlich fir die eigene Bevolke-
rung, damit nachkommende Generationen eine Ansiedlung bzw. ein Verbleib in der
eigenen Gemeinde erméglicht werden kann.

Durch die Aufstellung eines verbindlichen Bebauungsplanes mit integriertem Griin-
ordnungsplan sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die beabsich-
tigte Nutzung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unter Berlicksichtigung stad-
tebaulicher und naturschutzfachlicher Belange geschaffen werden.

In dem Baugebiet ist daher eine Entwicklung in Form von Einzel- und/oder Doppel-
h&usern flr klassische Baugrundstiicke geplant. Zusatzlich soll ein Mehrfamilienhaus
den Bedarf an Wohnungen zusétzlich abdecken und zusatzlichen Wohnraum fir Miet-
oder Teileigentum geschaffen werden.

Infrastrukturell 1&sst sich die Entwicklung problemlos an die vorhandene Verkehrser-
schlieBung im Ortsteil anbinden.

Durch die gleichzeitige Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Wang im Parallelverfahren als Deckblatt Nr. 16, sollen fir die Erweiterung der Wohn-
bauflachen die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Bestand

Der vorliegende Planungsbereich stellt sich als ehemalige Baumschule dar, die be-
reits gerodet wurde und jetzt brach liegt. Im Nordosten sind Gehdlzbestande entlang
des Haselbaches vorhanden, die vollstdndig erhalten werden. Die Flachen schlieBen
an die Hagsdorfer StraBe an. Der Privatweg im Suden ist bereits vorhanden und as-
phaltiert.

i

Blick von Osten auf das Planungsgebiet. Im Hinter- BIi ber das Planngsgblet vn Sl'Jdoen.
grund der vorhandene Gehdlzbestand am Hasel- nhandener Privatweg im Vordergrund.
bach.
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3.3

Blick von Stiden auf das Planungsgebiet. Blick Uber das Planungsgebiet von Nordwesten

Quelle: Aufnahmen Mai 2026, KomPlan.

Entwicklung

Der Geltungsbereich des Entwicklungsgebietes kann durch seine Lage direkt an den
vorhandenen Ortsrand angebunden werden. Grundsétzlich kann hierdurch fir die
Entwicklung das landesplanerisch erforderliche Anbindegebot gewahrt werden. Der
Standort grenzt somit direkt an vorhandene Siedlungsflachen an.

Die verkehrliche ErschlieBung ist dabei aus Richtung Osten (ber die Hagsdorfer Stra-
Be geplant. Im Planungsgebiet erfolgt diese lber eine neugeplante StichstraBe mit
Wendevorrichtung und dem Ausbau eines Privat Weges im Siden.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht eine Ausweisung flir insgesamt bis zu 11 Bau-
grundstlcke vor. Auf den sidlich gelegenen Grundstiicken sind dabei Einzelhduser
mit je 2 Wohnungen oder Doppelhduser mit 1 Wohnung je Haushélfte zulassig. Die
Gebéaude der mittleren Grundstiicksreihe sind als Doppelhduser mit 1 Wohnung je
Haushalfte auszubilden und das nérdliche Grundstlck als ein Mehrfamilienhaus mit
max. 4 Wohnungen.

Die offentliche ErschlieBungsstraBe wird eine Ausbaubreite von 6,00 m aufweisen.
Der Privatweg eine Breite von 4,50 m. An der Hagsdorfer StraBe wird der bereits be-
stehende Geh- und Radweg mit einer Breite von 3,0 m, entlang des Planungsgebietes
fortgeflhrt.

Durch die integrierte Grinordnung in Form von PflanzmaBnahmen auf &6ffentlichem
Grund sowie durch entsprechende Hausgartennutzungen, soll das Planungsgebiet
bestmdglich durch- und eingegriint werden. In die nérdlichen Grinflichen zur Orts-
randeingriinung bzw. zur Integration 6ffentlicher RickhaltemaBnahmen wird durch
das Planungsgebiet nicht eingegriffen. Lediglich ein Teilstiick des Haselbaches wird
durch den Bau des Geh- und Radweges Uberbaut. Der entsprechende Teil wird ver-
rohrt. Der Bach quert, im nord-dstlichen Bereich des Planungsgebietes, die Hagsdor-
fer StraBe und verlauft dstlich der Hagsdorfer StraBe weiter in Richtung Ortsmitte.
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4 VERFAHRENSVERMERKE
Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnungs-
plan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule” wurde am __._ . gefasst.

Far den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule” in
der Fassung vom __ . . wurde in der Zeit vom . . bis . . das
Vorentwurfsverfahren geman § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die Wirdigung und Abwéagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren seitens

der Offentlichkeit wurde durch die Gemeinde Wang in der Sitzung am __.__. vor-

genommen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
. bis . . durchgefiihrt.

Die Wirdigung und Abwé&gung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren seitens

der Behérden wurde durch die Gemeinde Wang in der Sitzung am __._ . vorge-

nommen.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 118

-Ehemalige Baumschule“ in der Fassung vom __._ . gemanl § 3 Abs. 2 bzw. § 4

Abs. 2 BauGB wurde in der Zeitvom . . bis . . durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am __ .
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Nachfolgende Behdrden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden dabei am
Verfahren beteiligt:

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten,
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege,
Deutsche Telekom Technik GmbH,

Bayernwerk Netz GmbH,

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Industrie- und Handelskammer

Landratsamt Freising:

- Abteilung Bauleitplanung

- Abteilung Immissionsschutz,

- Abteilung Naturschutz,

- Abteilung Kreisarchdologie

- Abteilung Altlasten

- Abteilung Feuerwehrwesen / Kreisbrandrat,
- Abteilung Gesundheitsamt,

- Abteilung StraBenverkehrsbehérde

- Abteilung Abgrabung

- Abteilung Ortsplanung

- Abteilung Tiefbau

O  Regierung von Oberbayern:

- Hoéhere Landesplanung,

Regionaler Planungsverband Region 14 Minchen,
Wasserwirtschaftsamt Miinchen,
Wasserzweckverband Baumgartner Gruppe

ODoooooOoog

oOgoo
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5.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB) im
Jahr 2007 ist der Vorrang der Innenentwicklung ausdricklich als ein Ziel der Bauleit-
planung bestimmt worden. Um diesen Vorrang zu starken wurde 2013 mit
§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB eine Begriindungspflicht fir die Umwandlung von landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzte Flachen eingefihrt.

Bauleitplédne sollen die natiirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung ausreichend beriicksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell erhalten und entwickeln. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bo-
denversiegelung ist auf das notwendige MalB zu begrenzen (Bodenschutzklausel). Im
Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Baurechtliche Situation:

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im AuBenbereich. Aus baurechtlichen Gesichts-
punkten bleibt daher fir das betroffene Planungsgebiet festzustellen, dass derzeit kein
Baurecht entsprechend den MaBBgaben des Baugesetzbuches besteht. Dies soll nun
durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erwirkt werden, wobei im Parallelverfah-
ren auch eine Anpassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wang (ber
Deckblatt Nr. 16 erfolgt.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Umweltprifung

GemanB § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in dem die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule*
und des Deckblattes Nr. 16 zum Flachennutzungsplan und dient somit gleichzeitig als
Planungsgrundlage fir das laufende Bauleitplanverfahren.

Hinsichtlich der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach
§ 2a BauGB zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baum-
schule” verwiesen, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.
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5.3
5.3.1

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) enthélt als Leitbild einer nachhaltigen Raum-
entwicklung fachlbergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das quer-
schnittsorientierte Zukunftskonzept zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns
konkretisieren, andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkre-
tisiert werden. Ziel muss dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein. Das
LEP mit Stand vom 01.06.2023 ordnet die Gemeinde Wang nach den Gebietskatego-
rien dem allgemeinen landlichen Raum zu.

Der Gemeinde Wang ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwéagung enthalten, sind sie somit Ubli-
cherweise einer weiteren Abwagung nicht zuganglich.

Konkret ist zielbezogen Folgendes anzumerken:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldchensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsfor-
men sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke
sowie flir Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfol-
gen. Ergdnzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwick-
lungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréBBerer Siedlungsfldchen soll (berwiegend an
Standorten erfolgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an &f-
fentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen in fuBBldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder ge-
schaffen wird.

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmaf be-
schrankt. Eine innere Durchgriinung und &uBere Eingrinung ist geplant. Es sind auch
Doppel- und Mehrfamilienhduser vorgesehen. Auf die Aussagen des grinordneri-
schen Konzeptes unter Ziffer 14 und des staddtebaulichen Konzeptes unter Ziffer 8 der
Begriindung wird hierzu im Detail verwiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Es sind keine ausreichenden innerértlichen Potenziale fir Wohnbauflachen entspre-
chend dem Bedarf in der Gemeinde Wang vorhanden. Im Weiteren wird auf die Aus-
fihrungen unter Ziffer 3.7 der Begriindung hingewiesen.
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5.3.2

5.3.3

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Es handelt sich um einen angebundenen Standort, da sich im Siiden und Osten weite-
re Siedlungsflachen anschlieBen

54.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fir eine vielfdltig strukturierte,
multifunktionale und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine
nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung fir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den
Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturland-
schaft und regionale Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt
und weiterentwickelt werden.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten wer-
den. Insbesondere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden.

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um Bdden mit einer Ackerzahl von 55,
die somit leicht Gber dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis Freising (54) lie-
gen. Dies bedeutet eine Inanspruchnahme leicht Oberdurchschnittlicher Béden im
Hinblick auf ihre natirliche Ertragsfahigkeit. Auf Grund der stadtebaulichen Notwen-
digkeit und fehlender Alternativstandorte kann jedoch im vorliegenden Fall den land-
schaftsplanerischen Grundséatzen nicht entsprochen werden.

Regionalplan

Die Gemeinde Wang liegt in der Region 14 — Minchen. Die Gemeinde wird dem all-
gemeinen ldndlichen Raum zugeordnet.

Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem Landschaftsplan aus
dem Jahr 2006 der Gemeinde Wang weist den Planungsbereich als landwirtschaftli-
che Nutzflache im AuBenbereich aus.

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan
durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 16 im Parallelverfahren geandert und auf
die angestrebte Planungssituation abgestimmt. Die Ausweisung erfolgt als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemani § 8 BauNVO.

Ausschnitt FNP/ LP — Bestand Ausschnitt FNP/ LP — Fortschreibung

Quelle: Rechtskraftiger Flachennutzungsplan, Gemeinde Wang; verandert KomPlan; die Darstellungen sind
nicht mafBstéblich.
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5.3.4

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fdr den Geltungsbereich selbst werden keine konkreten Aussagen im Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP) fir den Landkreis Freising, Stand 2001, getroffen.

Ostlich des Planungsgebietes, jenseits der Hagsdorfer StraBe, und im Nordosten des
Planungsgebietes verlduft der Haselbach. Das ABSP formuliert zu den kleinen Seiten-
béchen der Amper, zu denen der Haselbach gehdrt, das allgemeine Ziel, naturnahe
Gewasser- und Auenlebensraume zur Unterstiitzung der regional wirksamen Verbund-
funktionen wiederherzustellen.

Nach Austritt aus dem Siedlungsbereich Sixthaselbachs sieht das ABSP fiir den Hasel-
bach eine Reaktivierung des fir Bachauen typischen Arten- und Lebensraumspektrums
vor, insbesondere die Verbesserung der dkologischen Wechselwirkungen zwischen
dem Gewasser und der Aue.

Trockenstandorte spielen in dem betroffenen Landschaftsausschnitt keine Rolle.

Biotopkartierung

GemaB der Biotopkartierung Flachland (www.lfu.bayern.de) befinden sich innerhalb
des Planungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Mdogliche Artnachweise fiir den Geltungsbereich und das ndhere Umfeld werden zum
néchsten Verfahrensschritt nachgereicht.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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5.4

6.2
6.2.1

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Einschatzung des Lebensraumpotentials im Wirkbereich des Vorhabens

Aktuell stellt sich das Areal innerhalb des Geltungsbereiches als bereits gerodete
Baumschule dar.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich ei-
nen (Teil-) Lebensraum fiir bodenbriitende Vogelarten dar. Allerdings ist das Pla-
nungsgebiet und dessen unmittelbares Umfeld als Lebensraum flr Feldvogelarten wie
Goldammer und Rebhuhn nicht geeignet, da das Planungsgebiet bis vor kurzem als
Baumschule genutzt wurde.

Ein Vorkommen der relevanten bodenbriitenden Art der Feldflur, der Feldlerche, inner-
halb des Geltungsbereiches kann aufgrund der Kulissenwirkung durch die angrenzen-
den Nutzungen (restliche bestehende Baumschule im Westen, bestehende Bebauung
im Stdwesten, Stiden und Nordosten, Gehoélzbestande im Norden, die erhalten werden)
als unwahrscheinlich beurteilt werden. Als Lebensraum fir die Feldlerche erscheint die
westlich anschlieBende groBflachige freie Feldflur besser geeignet.

Baume sowie Altbdume mit evil. frostfreien Hohlen oder Stammanrissen sind im Ein-
griffsbereich nicht vorhanden.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen von Brutvégeln werden Gehdlzfal-
lungen sowie das Abschieben des Oberbodens im Offenland ausschlieBlich im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefliihrt. Dieser Zeitraum liegt auBer-
halb der Hauptbrutzeit européischer Vogelarten und dient der Vermeidung der Zersto-
rung von Nestern sowie der Verletzung oder Tétung von Individuen.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass (unter Beachtung der genannten Maf3-
nahmen zur Vermeidung) keine Verbotstatbestdnde gemaBR § 44 Abs.1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden, da der Erhaltungszustand der jeweiligen
Populationen nach bisherigem Kenntnisstand erhalten bleibt.

BESTANDSERFASSUNG

Naturraumliche Lage

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt die Ortschaft Wang OT
Sixthaselbach vollstandig in der Gruppe 06 (Unterbayerisches Hiigelland) der natur-
rdumlichen Haupteinheiten, ist darin der naturrdumlichen Haupteinheit 062 — Donau-
Isar-Hlgelland zugeordnet und innerhalb dieser Einheit wiederum der gleichnamigen
Untereinheit 062 A Donau-Isar-Hugelland.

Vegetation
Potentielle naturliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natirlichen Vegeta-
tion wird folglich nicht die Vegetation eines frilheren Zeitraumes nachempfunden,
sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium
der Vegetationsentwicklung.

Wiirden samtliche anthropogenen Einflisse unterbleiben, entwickelte sich ein Hexen-
kraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseg-
gen-Hainsimsen-Buchenwald; értlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald
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6.2.2

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.5

6.5.1

Reale Vegetation

Der Geltungsbereich wurde fast ausschlieBlich als Baumschule genutzt. Die Baum-
schulgehdlze wurden bereits gerodet. Im Norden sind bachbegleitende Gehdlze vor-
handen, die vollstandig erhalten bleiben.

Biotopausstattung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein amtlich kartiertes Biotop. Ostlich
des Geltungsbereiches im Bereich des Haselbaches befindet sich mit der Bio-
topnummer 7437-0172-001 folgendes amtlich kartierte Biotop ,,Bachbegleitender Ge-
hélzsaum in Sixthaselbach®.

Sonstige unter den Schutz des Bayerischen Naturschutzgesetzes fallende Flachen
und Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.

Gelande- und Untergrundverhaltnisse
Topographie

Das Gelande weist eine nach Siidwesten nach Nordosten abfallende leichte Hanglage
auf. Die Héhenlage reicht dabei von ca. 458 m (. NHN bis ca. 465 m 0. NHN.

Geogefahren
Im Planungsbereich befinden sich keine Geogefahren oder Wasserschutzgebiete.

Boden

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um Lehm mit einer Ackerzahl von 55, die
somit geringflgig Uber dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis Freising (54)
liegt. Dies bedeutet eine Inanspruchnahme geringfligig tGberdurchschnittlicher Béden
im Hinblick auf ihre natirliche Ertragsfahigkeit.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mit Griinordnungsplan sind der Gemeinde Wang nicht bekannt.

Kampfmittel
Es kdnnen jederzeit Kampfmittelfunde auftreten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauar-

beiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflhren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Noétigenfalls
ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhéltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Bauvorhaben sind gegen Schichtwasser zu sichern.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemaB § 49 WHG
bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG ist zu beachten. Werden
wassergefahrdende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwen-
det, so ist dies beim Landratsamt Freising — Abteilung Wasserrecht bzw. Wasserwirt-
schaftsamt Mlnchen anzuzeigen.
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6.5.2

6.5.3

6.6

Oberflachengewasser

Im Nordosten verlauft ein Teilstlick des Haselbach, der nach kurzer Strecke die Hags-
dorfer StraBe quert und dann 6stlich des Geltungsbereiches verlauft.

Hochwasser

GemalB UmweltAtlas Naturgefahren sind zwar keine Uberschwemmungsgeféhrdeten
Gebiete ausgewiesen, jedoch ist im Nordosten ein wassersensibler Bereiche vorhan-
den.

Wassersensible Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand
der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch (ber die Ufer tre-
tende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehen-
des Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Im Unter-
schied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein definiertes Ri-
siko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vor-
schriften wie Verbote und Nutzungsbeschréankungen im Sinne des Hochwasserschut-
zes.

Die wassersensiblen Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im
MaBstab 1:25.000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundstiicksgrenzen. Die
Betroffenheit einzelner Grundstiicke kann deshalb nicht abgelesen werden.

Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei wassersensiblen Berei-
chen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt
keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrankungen im Sinne des
Hochwasserschutzes. Jedoch kénnen Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe
Grundwasserstédnde auch abseits von Gewéassern auftreten. Grundsétzlich muss da-
her Uberall mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im UmweltAtlas
Naturgefahren nicht flachendeckend abgebildet werden kénnen.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet befindet sich groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage be-
tragen 700 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der Konti-
nentalpréagung sind die im Vergleich zu den Winterniederschlagen ergiebigeren Som-
merregen und hohe Temperaturdifferenzen zwischen warmstem und kaltestem Monat.

Die groBraumigen Windverhélinisse werden Uberwiegend von west- bis stdwestli-
chen Winden dominiert, die feuchte atlantische Luftmassen mit sich bringen. Bei zeit-
weise dstlichem Windeinfluss Uberwiegen trockene kontinentale Luftmassen.
Kleinklimatisch bedeutsame Frischluftbahnen sind im Geltungsbereich selbst nicht
vorhanden, das Planungsgebiet besitzt durch die Lage im AuBenbereich eine hohe
Warmeausgleichsfunktion, eine besondere Bedeutung fir die Sicherung des Kalt- und
Frischlufttransportes ist jedoch nicht gegeben.

Der Geltungsbereich erflllt als kaltluftproduzierender Bereich eine hohe Warmeaus-
gleichsfunktion. Kaltlufttransportwege sind aber nicht vorhanden, da dafir die Voraus-
setzungen, wie vor allem steilere Taler, genligend Kaltluftproduktionsflachen, nicht
gegeben sind. Aus denselben Griinden ist auch von keiner Kaltluftsammelfunktion und
damit einhergehend auch keiner erhéhten Kaltluftgefahrdung auszugehen. Im Ergeb-
nis wirkt die geplante Bebauung nicht als kaltluftstauende Barriere.
Frischlufttransportwege setzen Talrdume in der Hauptwindrichtung von (Siid-)Westen
nach (Nord-)Osten voraus. Diese Konstellation ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben.

Mit einer Inversionsgefadhrdung und dadurch einhergehender héherer Schadstoffbe-
lastung ist nicht zu rechnen.
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6.7

6.8
6.8.1

Landschaftsbild und Erholungseignung

Der Naturraum Donau-lsar-Hiigelland stellt sich insgesamt als Landschaft mit sanft
geschwungenen Huagelzigen im Wechsel mit asymmetrischen Talern mit flachen sid-
und sudostexponierten Hangen dar. In der bisweilen kleinstrukturierten Landschaft
sind Grlnlandstandorte auf die Taler und Waldbereiche auf die Kuppen beschrénkt,
die Hange werden ackerbaulich genutzt. Vielerorts sind die landwirtschaftlichen Fla-
chen und Forste sehr strukturarm.

Der Raum um Sixthaselbach ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen gepragt. Ge-
hélzstrukturen finden sich meist nur entlang von StraBen, Wegen und entlang des Ha-
selbaches. Zusammenhéngende Waldbereiche umgeben Sixthaselbach in einiger Ent-
fernung.

Wie bereits unter Ziffer 14.1 Reale Vegetation erwéhnt stellt sich der Planungsbereich
selbst als ehemalige Baumschule und an drei Seiten eingerahmt vom Siedlungskérper
der Ortschaft Sixthaselbach dar. Es besteht weder eine besondere Bedeutung hinsicht-
lich der Erholungseignung noch eine besondere kulturhistorische Bedeutung des Land-
schaftsausschnittes.

Denkmalschutz
Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und
Objekte menschlichen Lebens und Handelns friherer Generationen in der Landschaft
zu dokumentieren und falls erforderlich, zu erhalten. Eine Gefédhrdung der Boden-
denkmaler liegt grundsatzlich in der baulichen Verédnderung und den damit im Zuge
der GriindungsmaBnahmen erforderlichen Bodenumlagerungen.

Laut dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege ist ca. 580 m siddstlich u. a.
nachstehendes Bodendenkmal registriert:

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-1-7537-0387 Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im
Bereich der Kath. Filialkirche St. Sixtus von Sixthaselbach und
ihrer Vorgangerbauten.

Hinweise

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich weitere,
oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaéler in der Erde befinden,
sind die Bautrédger und die ausfihrenden Baufirmen ausdricklich auf die entsprechenden Best-
immungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-
sténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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6.8.2

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielfaltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen (ber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spéater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren
Altersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekraftige Geschichtszeug-
nisse dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff sind keine Baudenkmaler registriert.

Laut dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege ist ca. 580 m siddstlich u. a.

nachstehendes Baudenkmal registriert, zu dem keine unmittelbare Sichtbeziehung
besteht:

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-1-78-155-13 Kath. Filialkirche St. Sixtus, spatgotischer Saalbau mit polygona-
lem Chorschluss und Flankenturm, 15. Jh.; mit Ausstattung.

KLIMASCHUTZ

Die Gemeinde Wang misst der Energiewende und dem Klimaschutz gro3e Bedeutung
zu. Die Bekdmpfung des globalen Klimawandels ist eine der gr6Bten Herausforderun-
gen dieser Zeit. Die Bundesrepublik hat deshalb klare Ziele definiert. So sollen u.a. die
Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2050 um 80 - 95 % gesenkt werden. Um die-
ses Ziel zu erreichen, muss jede einzelne Kommune dieser Vision nachstreben, eine
klare Strategie verfolgen und die entsprechenden MaBnahmen ergreifen. Denn in den
Kommunen wird zum einen durch die unterschiedliche Nutzung des Gemeindegebiets
(Private Haushalte, Gewerbe/ Industrie, kommunale Liegenschaften und Verkehr) der
GroBteil der Emissionen erzeugt, zum anderen befinden sich jedoch auch dort die Po-
tenziale zur Energieeinsparung und Erhéhung der Energieeffizienz sowie zum Ausbau
der erneuerbaren Energien. Aus diesem Grund kommt den Kommunen bei der Um-
setzung der Energiewende eine herausragende Rolle zu.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MaBnahmen zur Er-
reichung der Klimaschutz-Ziele bei:

O Bericksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstédnden zwischen den
Baukdrpern (Verschattung)

O Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigensténdige Dachhaut.

O In den ortlichen Bauvorschriften werden keine einschrédnkenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.

O Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen
Kraft-Warme-Kopplung wird grundséatzlich empfohlen.



KomPlan/Gemeinde Wang
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule® 19/35

TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das vorliegende Konzept basiert zunéchst darauf, den konkreten Bedarf an Baufla-
chen entsprechend der wohnlichen Anforderungen zu erméglichen.

Beabsichtigt ist mit der vorliegenden Planung eine stadtebaulich vertréagliche Weiter-
entwicklung am vorliegenden Standort zu ermdéglichen und im Ergebnis durch die ge-
plante Wohnnutzung, den Standort attraktiv zu gestalten.

Die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt in der offenen Bauweise, wobei 3
Grundstlcke im Siden fr Einzel- oder Doppelhduser, 3 Grundstiicke im mittleren Be-
reich flir Doppelhauser und einem Grundstiick im Norden des Geltungsbereiches fir
ein Mehrfamilienhaus zu Tragen kommt. Die GrundstlcksgréBen liegen dabei zwi-
schen ca. 280 m?2 fiir Doppelhaushalften und ca. 600 m? fir Einzelhauser. Die Flache
fir das Mehrfamilienhaus liegt bei etwa 825 m2.

Im Ergebnis ist es die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde am Standort eine ver-
tragliche Entwicklung zu ermdglichen, die sich problemlos in das Umfeld integrieren
lasst. Dies sollte durch die Fortfiihrung der am Ortsrand im Bestand vorhandenen
Baustrukturen erfolgen.

Die geplante bauliche Entwicklung erfolgt dabei zum einen beiderseits der geplanten
nérdlichen VerkehrserschlieBung und endet im Westen an der Wendevorrichtung, so-
wie zum anderen im Siiden des Geltungsbereiches Uber einen Privat Weg.

Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden griinordnerischen MaBnahmen. Siehe
hierzu Ziffer 16 dieser Begriindung.

Die formulierten Anforderungen an die Gestaltung der Geb&ude und des Gelandes
gewahrleisten eine Orientierung an der Bestandsbebauung im Ort und dessen dorfli-
chen Charakter und passen sich somit auch auf das Landschaftsbild an.

Im Ergebnis ist mit dieser Planung eine maximal vertragliche Entwicklung an diesen
Standort aufgezeigt.
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9.1

9.2

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes ge-
man der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist auf ein Allgemeines Wohngebiet ausge-
richtet.

Die flr unzuléssig erklarten Nutzungen stellen nach Ansicht der Gemeinde im jeweili-
gen Gebietstyp keine geeigneten Entwicklungen dar und werden daher aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen. Insgesamt soll der vorherrschende dorf-
liche Charakter gewahrt werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Die
jeweils getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass die vorgesehenen Entwick-
lungsmadglichkeiten zielfilhrend umgesetzt werden.

Baustruktur

Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandenen topografischen Gege-
benheiten gepragt, an denen sich neben dem ErschlieBungskonzept auch die Bebau-
ung orientiert.

Hdéhenentwicklung
Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhdéhe fiir Gebaude und bauliche Anlagen gesteuert.

Die beabsichtigte Bebauung nimmt hierbei die Héhen der umliegenden bereits vor-
handenen Bebauung auf und ist damit auch dem Orts- und Landschaftsbild zutraglich.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten
detaillierte Baugrenzen vorgegeben. Diese wurden dabei so gewahlt, dass eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung der einzelnen Gebaude sowie der jeweilige Brand-
schutz gewahrleistet sind.
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9.3

9.4

9.5

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu &rtlichen Bauvorschriften stellen
ergdnzende MaBnahmen fir die Bebauung der Grundstlicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebdude und der baulichen Anlagen

Als Dachformen sind Satteldach und auch héhenversetztes Satteldach beim Bautyp A
zuldssig. Beim Bautyp B sind Satteldach, héhengestaffeltes Satteldach, Pultdach,
Walmdach sowie Zeltdach zugelassen. An Dachdeckungen sind Ziegel- und Beton-
dachsteine erlaubt, bei Pultdach auch Blechdeckung in Kupfer, Titanzink, Edelstahl
oder Griindach. Dies soll auch moderne Wohnbauten ermdglichen.

Alternative Energien

Die Gemeinde méchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unterstiitzt daher
die Nutzung regenerativer Energieformen, indem Solar- und Photovoltaikmodule als
eigensténdige Dachhaut zugelassen werden. Hingegen werden aufgestédnderte Mo-
dulkonstruktionen, mit Ausnahme auf Flachdachern, aus Grinden des Orts- und
Landschaftsbildes untersagt.

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind alle gangigen Zaunarten bis zu einer H6he von 1,20 m mdg-
lich. MaBgebend ist hierbei das fertige Gelande. Sockel sind unzulassig.

Gestaltung des Geldndes

Das Planungsgebiet weist eine leicht hangige Topografie auf. Aufgrund dessen sind
Abgrabungen und Aufschittungen bis 1 m zuldssig. Diese sind so auszufiihren, dass
die Veranderungen bei wild abflieBendem Wasser nicht zum Nachteil Dritter flihren.

Stltzmauern sind bis zu einer Héhe von 0,50 m ab fertigem Gelande gestattet. GréRe-
re Héhendifferenzen sind in jedem Fall als natirliche Béschungen auszubilden. Damit
soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem hochaufra-
gende, weithin sichtbare Stitzmauern vermieden werden. Bei aneinanderstoBenden
Grundstlicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelandeunterschiede aufeinander
abzustimmen.

Auf die Ziffer 8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

Verkehrsflachen

Das Allgemeine Wohngebiet wird hauptsachlich Uber zwei StichstraBen erschlossen,
wobei die nérdliche Uber eine Wendemd@glichkeit verflgt. Die Ausbaubreite betragt
6,0 m im Norden und 4,50 m im Stden. Parzelle 2 wird direkt Gber eine private Zufahrt
an die Hagsdorfer StraBe angebunden. Im Osten ist entlang der Hagsdorfer StraBBe
ein 3,0 m breiter Geh- und Radweg vorgesehen, der den im Siden anschlieBenden
Geh- und Radweg fortfihrt.

Grinflachen

Eine 6ffentliche Grinflache ist im Norden vorgesehen.

Aussagen zu den PflanzmaBnahmen und Griinflichen in den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen werden im Teil B Griinordnungsplan der Begriindung abgehan-
delt.
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10 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

10.1 Verkehr

10.1.1 Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

10.1.2 StraBenverkehr
Dier verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt von der Hagsdorfer
StraBe. Diese schlie3t nach Norden verlaufend an die FS28 und nach Siden verlau-
fend an de FS35 an.

10.1.3  Offentlicher Personennahverkehr
Die Ortschaft Sixthaselbach ist an das Busliniennetz der Miinchner Verkehrs- und Ta-
rifverbund GmbH (MVV) angebunden. Den Anschluss stellt die Linie 684 her. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Hagsdorfer Stral3e in ca. 250 m
Entfernung nordwestlich des Geltungsbereiches.

10.1.4 Geh- und Radwege
Sixthaselbach ist lber die Hagsdorfer Stral3e an das Ubergeordnete Geh- und Rad-
wegenetz bzw. den Ubergeordneten Radweg Mlnchen-Regensburg-Prag angebun-
den.

10.2 Abfallentsorgung
Die Mullbeseitigung bzw. Mullverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Aufgrund geltender Unfallverhiitungsvorschriften kdnnen
Stellflachen fir MdallgefaBe nur direkt angefahren werden, wenn grundsétzlich ein
Ruckwartsfahren der Millfahrzeuge nicht erforderlich ist. Auf den einzelnen Baupar-
zellen sind ausreichende Flachen fur Abfallbehalter bereitzustellen. Die Anlieger der
StichstraBe im Sidwesten des Geltungsbereiches mlssen, solange die spatere dufBe-
re RingstraBBe bei einer zuklnftigen Erweiterung nicht hergestellt ist, den Miill an eine
geeignete Mullsammelstelle an der inneren Ringstral3e bringen.
Der Wertstofthof der Gemeinde Wang befindet sich in Volkmannsdorf am Bauhof, in
der Unteren HauptstraBe 17.

10.3 Wasserwirtschaft

10.3.1 Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann Uber einen Anschluss an die Was-
serversorgungsanlagen des Wasserzweckverbandes Hoérgertshausener Gruppe
sichergestellt werden.

10.3.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt im Trennsystem.
Hierzu wird im Planungsgebiet eine neue Regenwasser- und Schmutzwasserhaltung in
der Trasse der ErschlieBungsstraBe gebaut, an die jeweils sowohl die 6ffentliche Ver-
kehrsflache wie auch die privaten Grundsticksflichen angebunden werden. Der An-
schluss an das bestehende Kanalnetz erfolgt im Bereich der Hagsdorfer Stra3e an den
Kreuzungspunkten mit den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt wie vorstehend beschrieben mit Weiterleitung in
das bestehende Kanalsystem in der Hagsdorfer StraBBe und weiter zur gemeindlichen
Klaranlage (Bergen).
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10.4

Niederschlagswasserbeseitiqung

Die Ruckhaltung bzw. Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist in Form
einer dezentralen Ruckhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen vorgesehen.

Geplant ist dabei bereits im Zuge der BaugebietserschlieBung auf den jeweiligen
Grundstiicksflachen dezentrale Riickhalteeinrichtungen in Form von oberirdischen Be-
cken oder Mulden bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolensystem zu errichten.

Das anfallende Niederschlagswasser der ErschlieBungsstraBen wird ebenfalls in einer
dezentralen Rickhalteeinrichtung bereitgestellt. Das Niederschlagswasser wird ent-
sprechend gesammelt und gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet.
Dieses wird anschlieBend in das Entwasserungssystem im Ortsteil abgeleitet.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung sowie deren angegliederten Einzelbaugenehmigun-
gen ist ein Nachweis der Puffereinrichtungen zu liefern.

Hinweise:

Die Grundsticksentwdsserung hat grundsatzlich nach DIN 1986-100 in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natlrlichen Versickerungsféhigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflaichen soweit als méglich versickerungs-
fahig zu gestalten (z. B. Rasengitterstein, rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Porenpflaster,
Betonpflaster mit Fuge u. &.).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m?2 Uber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fiir die Dachwésser erforderlich.

Aufgrund der Gelandeneigungen kann es wie beschrieben zu wild abflieBendem Wasser kom-
men, dies darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Energieversorgung

Das Thema ,regenerative Energienutzung“ gewinnt aktuell in der kommunalen Bau-
leitplanung an Bedeutung und veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang
den Klimaschutz zu berlcksichtigen. Die Gemeinde Wang beabsichtigt dabei kiinftig
in allen Bauleitpldnen diese Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besonders zu berick-
sichtigen und diese Aspekte sowohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden
technischen Voraussetzungen zu wirdigen.

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die
Zuléssigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstéandige Dachhaut. Ebenso
werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich
der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warme-
gewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zudem die
Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung bzw. zur Nutzung regenerativer Energien wird daher empfoh-
len folgende alternative Méglichkeiten der Warme- und Energiegewinnung auf den
einzelnen Grundsticksflachen zu prifen und auszuschépfen:

O Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),

O Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).

Voraussetzungen und Umsetzungsmadglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu untersu-
chen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen.

Elektrizitat
Die elektrische Versorgung des Wohngebietes wird durch die
SWM Services GmbH, StadtwaldstralBe 74, 85368 Moosburg

gewahrleistet.

Die Anschllisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel; bei der Errichtung der
Bauten sind daher entsprechende Kabeleinfihrungen vorzusehen.
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10.5

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische ErschlieBung im Zuge der
Energiewende (wie Ausbau von Erneuerbaren Energien, E-Mobilitat, Speicherlésun-
gen) zu gewabhrleisten, ist es erforderlich weitere Trafostationsstandorte vorausschau-
end zu berlcksichtigen. Hierflr bittet die Bayernwerk Netz GmbH, bei der Erweiterung
des Baugebietes eine entsprechende Flache von ca. 15 - 20 m? fir den Bau und Be-
trieb zukilnftig notwendiger Transformatorenstationen in Form einer beschrénkten
personlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen. Der Standort befindet sich nord-
westlich des Regenriickhaltebeckens an der ErschlieBungsstraBe und ist dem
Planeintrag zu entnehmen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

Fir die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist ein angemessenes Zeitfenster zur Verfligung zu
stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréachtigungen durchgefiuhrt werden
kénnen.

Es dirfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.

Weitere Versorgungseinrichtungen (Ethylenpipeline)
Es sind keine weiteren Versorgungseinrichtungen vorhanden.

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem Energietrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schéaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstédndigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage Uberprift werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte
auf Privatgrund zu dulden.

Aufmerksam gemacht wird weiterhin auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse (BG ETEM) fir elektrische Anlagen und
Betriebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen.

Telekommunikation
Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit keine Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Fir die Bereitstellung eventuell erforderlicher Anschliisse an das Fernmeldenetz
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnah-
men im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, T-Com, TI NL/ PTI22S(id,
SiemensstralBe 20, 84030 Landshut

so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, beim zustandigen Ressort
unter der kostenlosen Rufnummer der Bauherren-Hotline — 0800 33 01903 — ange-
zeigt werden. Notwendige Leitungsrechte auf Privatgrundstiicken werden Uber
Grunddienstbarkeiten geregelt.
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Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine unterir-
dische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Es wird daher beantragt Folgen-
des sicherzustellen:

O

dass fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftig gewidmeten
Verkehrswege moglich ist.

dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Di-
mensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
tréager erfolgt.

dass die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikati-
onsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

dass dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen
Bau-ablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit
der Telekom Deutschland GmbH im erforderlichen Umfang Flachen fir die Auf-
stellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur Verfa-
gung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu si-
chern.

dass dem Vorhabentrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit Telekom Deutschland GmbH unter Berlick-
sichtigung der Belange der Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung,
Kabelbestellung, Kabelverlegung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw.
rechtzeitig eingeleitet werden kénnen. Fiir die BaumaBnahme der Telekom wird
eine Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

dass in allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzu-
sehen.

Hinweis:

Die Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur kann auBerhalb des Plangebietes auch in
oberirdischer Bauweise erfolgen.

Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.



KomPlan/Gemeinde Wang
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule® 26 /35

11

BRANDSCHUTZ

Bezliglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemal den Vor-
schriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Ldéschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche ErschlieBungsanlagen fir den
Brand- und Katastrophenfall geplant. Die gemeindliche Feuerwehr hat insgesamt aus-
reichende Mdglichkeiten, um den Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht
zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

O Bereitstellung ausreichender Méglichkeiten zur Gewabhrleistung des Brandschutzes flr die
gemeindliche Feuerwehr,

Sicherstellung der Rettungswege,

Einhaltung von Hilfsfristen,

ausreichende Léschwasserversorgung,

Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen,

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten,

Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

OoOoogoo

Hinweise

Aus Aufenthaltsraumen von nicht ebenerdig liegenden Geschossen muss die Rettung von Per-
sonen Uber zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen gewahrleistet sein. Bei baulichen
Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Fensterbriistungshéhe von max. 8 m, kann
der 2. Rettungsweg auch Uber tragbare Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden. Bei Auf-
enthaltsrdumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr
direkt anleiterbar sein (Art. 31 BayBO)

Die Zufahrt und die Verkehrsflachen fur die Feuerwehr sind nach der Technische Regel:
RASt 06 (,Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen") so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t
(Achslast 10 t) ausgelegt sein.

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr sind auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AlIMBI
Nr. 14/2013 Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr* (Fassung
02/2007) einzuhalten.

Bei Flachen fir die Feuerwehr im o6ffentlichen Bereich wird den Gemeinden die Anwendung
dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14 090 - ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken”
kann hierfir ebenfalls als Planungsgré3e herangezogen werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-2211.50-162) emp-
fiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die Technische
Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-versorgung -
Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) an-
zuwenden

Zu berlcksichtigen ist weiterhin, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht
Uberschreitet. DVGW: Fir Feuerldschzwecke [DVGW W 405 (A)] bestimmte Hydranten sind in
angemessenen Abstédnden in das Rohrnetz einzubauen [DVGW W 400-1 (A)] (vgl. DVGW-
Merkblatt W 331). Die Abstédnde von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der Be-
bauung und von der Struktur des Rohrnetzes 6értlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist
unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 400-1).

Eine entsprechende Begrindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e.V. mit seiner
Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus
der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Begriindung: Bei Uberflurhydranten
gréBer DN 80 liegt die Léschwasserentnahmemenge tber der mdglichen Entnahmemenge von
Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei verfligbarer Abgange an den Durchmesser
DN 80 des Standrohrs der Feuerwehr gebunden sind.

Wird die Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben
der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Ldéschwasserbehélter) einzuhalten. Bei der Einplanung
von Ldschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07 (L6schwasserteiche) vo-
rausgesetzt.
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12.1

12.2

12.3

12.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlck-
sichtigen. Nachfolgend werden daher verschiedene Immissionsquellen und ihre etwai-
gen Auswirkungen auf das Planungsgebiet naher betrachtet.

Verkehrsimmissionen
Der Planungsbereich wird nicht unmittelbar von Uberértlichen HauptverkehrsstraBen
tangiert.

Weitere ErschlieBungsflachen in der Umgebung besitzen nur untergeordnete Funktio-
nen und haben bezlglich Verkehrslarm keine Auswirkungen.

Gewerbliche Immissionen

Gewerbebetriebe oder gewerblich genutzte Anwesen sind unmittelbar angrenzend an
das Planungsgebiet nicht vorhanden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen und die damit
unter Umstanden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen, die durch Staub bzw.
Larm wahrend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten, wie auch durch die Ausbrin-
gung von Gllle entstehen kénnen — auch an Sonn- und Feiertagen — sind zu dulden.
Durch die beabsichtigten geschlossenen Gehdlzpflanzungen zwischen der Wohnbe-
bauung und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden jedoch Staubemis-
sionen weitestgehend vermieden.

Die Bauwerber sind hiervon von der Gemeinde entsprechend in Kenntnis zu setzen.

Sport- und Freizeitimmissionen

Sport- und Freizeitanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden, eine Beurteilungsrelevanz
ist somit nicht gegeben.
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13 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100,00 % 6.278
abzgl. ErschlieBungsflachen 18,45 % 1.158
0 Offentliche Verkehrsflache 499
O Privat Weg 350
O offentlicher Geh- und Radweg 309
abzgl. éffentliche Grinflachen 11,31 % 710
O Ortsrandeingriinung/ 6ffentliche RickhaltemaBnahmen 433
O  StraBenbegleitgrin 277
Nettobauflache gesamt
O Parzelle 1 315 m2
0 Parzelle 2 321 m2
0 Parzelle 3 308 m2
O Parzelle 4 328 m2
0 Parzelle 5 308 m2
0 Parzelle 6 328 m2
O Parzelle?7 510 m2
0 Parzelle 8 397 m2
O Parzelle9 390 m2
O Parzelle 10 380 m2
0 Parzelle 11 825 m2
70,24 % 4.410
14 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fur die geplanten ErschlieBungsmaBnahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren ErschlieBungs- und Entwésserungsplanung ermittelt. Diese Planungen erfol-

gen im Anschluss an das Bauleitplanverfahren.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten der Grundstlicke richten sich dann
nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatséachlichen Herstellungskos-

ten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15

16
16.1

16.2

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Gebiet visuell in das Orts-
und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fiir den Natur- und
Artenschutz zu leisten.

Mit den beabsichtigten MaBnahmen wird ein Mosaik aus Grinflaichen und Baum-/
Strauchgruppen mit biotopvernetzender Funktion geschaffen. Die angebotene Arten-
und Blltenvielfalt bildet einen hochwertigen Lebensraum und ein Nahrungshabitat fur
Tiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fir das Landschaftsbild.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

O Durchgriinung des Wohngebietes mittels Festsetzung von Durchgrinung mit
standortgerechtem Pflanzmaterial.

0 MaBnahmen zur Verbesserung des Artenschutzes.

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Belagen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine naturli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zuléssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzu-
rdumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zuflihren, wobei der Durchléssigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchléssigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten
Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt aufgezahlt wurden.
Zusétzlich ist auch eine Ausflihrung als wassergebundene Decke denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden. Diese
sind entweder als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten bzw. flachig mit Bodende-
ckern und/ oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu Uberstel-
len.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zuldssig.
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16.3 GestaltungsmaBnahmen und PflegemaBnahmen

16.3.1 Offentliche Griinflachen
Die offentliche Grinflache ist als Extensivwiese zur Ortsrandeingrinung bzw. zur In-
tegration offentlicher RickhaltemaBnahmen vorgesehen.

16.3.2 Pflanzgebote
Die Pflanzgebote an den vorgesehenen Standorten gemafB Plandarstellung, sollen
ebenfalls dazu dienen, das Wohngebiet visuell in das Orts- und Landschaftsbild ein-
zubinden. Zusétzlich stellen auch sie einen wichtigen Lebensraum u. a. fir Végel dar.
Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist mdglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu ermdglichen.

16.3.3 ArtenschutzmalBnahmen
Um den Artenschutz, insbesondere Insekten, zu férdern, sind ausschlieBlich insekten-
unschédliche Leuchtmittel im AuBBenbereich zu verwenden.

17 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB ist fiir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung vorgesehen, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als aus-
gleichspflichtige Nutzungsanderung von Grundflachen anzusehen.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und
Verkehr (2021).

Es gilt nach einer vorangegangenen Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft die
Schutzgiter des Naturhaushaltes unter Betrachtung der zu erwartenden erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit zu bewerten.
Das Kompensationserfordernis wird fir das Schutzgut Arten und Biotope flachenbe-
zogen errechnet. Fir die restlichen Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Land-
schaftsbild sowie fir eventuelle Ergdnzungen zum Schutzgut Arten und Biotope er-
folgt die Bewertung verbal-argumentativ.

Nach dem neuen Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt die Ein-
griffs- und Ausgleichsflachenbilanzierung nach Wertpunkten. Hierbei muss der Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten der geplanten Ausgleichsflache in Wertpunkten entspre-
chen. Zuletzt wird der Ausgleichsflachenbedarf in Wertpunkten unter Berilicksichtigung
der geplanten MaBnahmen in einen konkreten Flachenbedarf umgerechnet.



KomPlan/Gemeinde Wang
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 118 ,Ehemalige Baumschule® 31/35

17.1

17.2

Bestandserfassung und Bewertung

Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes werden hinsichtlich des zu erwartenden Eingriffs
bewertet. Teilbereiche des Planungsgebietes, die keine Auswirkungen erfahren, blei-
ben in nachfolgender Tabelle unberiicksichtigt, da fir sie auch kein Kompensations-
bedarf entsteht.

FiOr das Schutzgut Arten und Lebensrdume werden je nach ihren Merkmalen und
Auspragungen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV) zugeordnet. Dabei basiert die Bewertung des
Ausgangszustands des Schutzgutes Arten und Lebensrdume pauschal auf dem mitt-
leren Wert der Grundwerte der betroffenen BNT.

Far Teilbereiche des Planungsgebietes, die bereits versiegelt sind und daher Wert 0
geman Biotopwertliste aufweisen, entsteht kein Kompensationsbedarf.

Das Planungsgebiet wird bzgl. der Bedeutung des Schutzgutes Arten und Lebens-
rdume (strukturarme Ackerflachen, Verkehrsflachen befestigt, Griinflichen entlang
von Verkehrsflachen) mit 3 WP (Wertpunkte) eingestuft, was der Bestandskategorie |
(geringer Wert) des bisherigen Leitfadens entspricht.

Die detaillierte bewertete Bestandsbeschreibung ist auch dem UMWELTBERICHT un-
ter Ziffern 2.4.2.1 und 2.4.3.1 zu enthehmen. Zudem wird auf die umseitige Abbildung
verwiesen, welche die Eingriffsbereiche anschaulich aufzeigt.

Verbal-argumentative Bewertung aller weiteren Schutzguter

In der Regel werden die beeintrachtigten Funktionen der restlichen Schutzguter durch
die Kompensation des Schutzguts Arten und Lebensrdume mit abgedeckt. Liegt eine
Ausnahme vor, so wird ein zusatzlich erforderlicher Ausgleichsflachenbedarf verbal-
argumentativ festgelegt. Das Schutzgut Landschaftsbild ist sehr spezifisch und stellt
daher einen gesonderten Fall dar, der immer ergédnzend verbal-argumentativ be-
schrieben wird.

Far die Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Luft besteht kein zusatzliches Ausgleich-
serfordernis, da keine vom Regelfall abweichenden Umsténde erkennbar sind.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden durch die geplanten Neu-
ausweisungen von Wohnbaufldchen bedingt. Aufgrund der unmittelbaren Lage im An-
schluss an bestehende bauliche Anlagen und der Begriinung der privaten Grund-
stlcksflachen (siehe Ziffer 17.3) werden die Auswirkungen auf das Schutzgut mdg-
lichst gering gehalten und ansonsten mit dem ermittelten Ausgleichsbedarf abgedeckt.

Ermittlung der Eingriffsschwere

Laut Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 2021 kann die Schwere der
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft Gberschlagig aus dem Maf3 der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl
(GRZ). Bei Flachen mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung
bietet sich die GRZ als Beeintrachtigungsfaktor an. Uber diesen Beeintrachtigungsfak-
tor sind auch Freiflachen abgedeckt, die zu den Baugrundstiicken gehéren. Auch die
dem Baugebiet zugeordnete und ihm dienende verkehrsibliche ErschlieBung fallt da-
runter.

Wie unter der Ziffer 17.1 bereits ausgefihrt wurde, werden mit der vorliegenden Pla-
nung Flachen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung in Anspruch ge-
nommen, so dass fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs im Weiteren die GRZ zu-
grunde gelegt wird.
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17.3

17.4

17.5

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

WERTPUNKTE BEEINTRAGH- PLANUNGS-
AUSCLEICHS | - | EINGRIEES™ | x| BNT/MPEIN- | X | TIGUNGS- | - FAKTOR
GRIFFSFLACHE FAKTOR (GRZ)

Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei VermeidungsmaBnahmen am
Ort des Eingriffs gemaB Anlage 2 des neuen Leitfadens Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung von 2021 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden.

Der Abschlag von einem Planungsfaktor von 11,5% fur das Allgemeine Wohngebiet
mit der GRZ von 0,35 bzw. 0,4 wird durch folgende VermeidungsmaBnahmen ge-
rechtfertigt:

Baumpflanzung je 300 m2? angefangener Grundstiicksflache (heimisch, 2,5%
keine Zierformen)

Pflanzliste aus gebietsheimischen Baumen und Strauchern mit Mindest- 1,0%
Pflanzqualitaten

Ortsrandeingriinung auf éffentlichen Flachen (Breite mind. 5 m) 5,0%
versickerungsfahige Belage 1,0%
Sockellose Zaune 1,0%
Insektenfreundliche Beleuchtung 1,0%
Summe 11,5%

In der nachfolgenden Tabelle ist die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs
fir den Eingriffsbereich dargestellt.

WERT-
AUSGANGSNUTZUNG BNT PUNKTE SlEl A GRZ
FLACHE (m?)
(WP)
B 52 Baumschule 3 X 5290 | x 0,4
AUSGLEICHSBE- PLANUNGSFAKTOR
B = AUSGLEICHSBEDARF (WP)
- 6.348 ) 15 - 5.618
Summe = 5.618

AusgleichsmaBnahmen und MaBnahmenkonzept

Das vorstehend ermittelte Ausgleichserfordernis von in der Summe 5.618 WP wird
auBerhalb des Geltungsbereiches zum Entwurfsverfahren bereitgestellt.

Umfang und Bewertung der AusgleichsmaBnahmen
Die Ausfuihrungen zu diesem Punkt erfolgen zum Entwurfsverfahren.
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17.6

Aussagen zur Umsetzung der Kompensationsflachen
Insgesamt gelten fir Kompensationsflachen, unabhangig von den speziell getroffenen
MaBnahmen, nachfolgende Anmerkungen:

O

MaBnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verun-
stalten, sind untersagt, z. B.

— Errichtung baulicher Anlagen,

- Einbringen standortfremder Pflanzen,

— Aussetzen nicht heimischer Tierarten,

- Flachenaufforstungen,

- Flachenauffillungen,

- Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschatftlicher Nutzungen,

- Betreiben von Freizeitaktivitdten oder gartnerischer Nutzungen.

Die Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.

Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.
Anderungen des Pflegekonzeptes diirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
Freising, Untere Naturschutzbehérde, vorgenommen werden.

Meldung an das Okoflachenkataster:

Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflichen muissen
nach Art. 9 BayNatSchG in einem angemessenen Zeitraum nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes von der Gemeinde Wang an das Bayerische Landesamt fir
Umweltschutz gemeldet werden. Die Meldung ist daher zeitnah durchzufihren.
Das Landratsamt Freising, Abteilung Untere Naturschutzbehérde, ist in geeigneter
Weise Uber die Meldung zu informieren.

Die Fertigstellung der GestaltungsmaBnahmen bzw. der Beginn der extensiven
Nutzung der Kompensationsflachen ist der Unteren Naturschutzbehérde mitzutei-
len. Die Erreichung des Entwicklungszieles ist in eigener Zusténdigkeit zu Uberwa-
chen. Die angegebenen Zeitraume fir die Zielerreichung sind nur dann angemes-
sen, wenn die Vorgaben zur Herstellung und Pflege vollstandig beachtet und um-
gesetzt werden.
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