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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FI. Nrn. 2204, 2205 T,
2204/19 T sowie 2204/20 der Gemarkung Alling.

Planungs- und Baurecht

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Alling ist die Flache als
Wohngebiet, in einem kleinen Teilbereich im Siden als Griinfliche dargestellt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den Bebauungs-
plan ,ParsbergstraRe Ost 11" der Gemeinde Alling in der Fassung vom
10.10.2000.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) fir den Landkreis
Firstenfeldbruck trifft fir den Geltungsbereich keine detaillierten Aussagen. Das
Gebiet gehort zu keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Das Gebiet liegt in der Zone lll B eines Wasserschutzgebietes.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es flr ortsansassige Bauwerber ausreichend
Bauland zur Verfigung zu stellen.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Das Planungsgebiet (ohne ParsbergstraRe und Ausgleichsflachen aul3erhalb des
Geltungsbereichs) hat eine FlachengréfRe von ca. 18.700 gm, also fast 1,9 ha.
Es liegt am stidostlichen Ortsrand von Alling, 6stlich der ParsbergstralRe, die von
Alling nach Unterpfaffenhofen-Germering bzw. Nebel fiihrt.

Naturraumlich gehort das Planungsgebiet zum Flrstenfeldbrucker Higelland und
innerhalb dieser Einheit zum ebenen wirmeiszeitlichen Gilchinger Schotterfeld.
Die Grundstiicke werden intensiv landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt. Im
Gebiet ist kein Baumbestand vorhanden. Im Sidosten grenzt die das Altmora-
nengebiet begrenzende bewaldete Hangkante an den Geltungsbereich an, sie ist
in der Biotopkartierung als Biotop erfasst. Hier verlauft ein fir die Naherholung
bedeutender Ful3- und Radweg. Im Norden grenzt das Gebiet an bestehende Be-
bauung an und liegt im Osten zur freien Landschaft hin.

Das Gelande ist nahezu eben und steigt nur leicht zur Parsbergstral3e und zum
sudlich gelegenen Hang hin an.

Das Gebiet wird von den MVV-Buslinien Nr. 845 und 852 mit Anschluss zum S-
Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen einerseits und zum S-Bahnhof Firsten-
feldbruck andererseits bedient. Die wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Grundschule, Mehrzweckhalle und Kindergarten befinden sich in ca. 250 m, das
Sportgeldande an der Gilchinger Strasse in ca. 750 m Entfernung.



Geplante Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist es flr ortsansassige Bauwerber ausreichend
Bauland zur Verfigung zu stellen.

Das Baugebiet wird geméaRR 8 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Um Stérungen zu vermeiden und den Charakter eines ruhigen
Wohngebiets am Land zu gewahrleisten, werden Betriebe und Anlagen nach § 4
Abs. 3 BauNVO, namlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen fir unzulassig erklart.

DarGber hinaus sind Mobilfunkanlagen innerhalb des Planungsgebietes unzulas-
sig. GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 5 muss die Bauleitplanung die Belange der Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigen. Aufgrund der Ortsrandla-
ge und der guten Einsehbarkeit des Planungsgebiets und ihrer optischen Wir-
kung wirde die Errichtung von Mobilfunkantennen das Orts- und Landschafts-
bild beeintrachtigen. Auch die Homogenitat der schon bestehenden und entste-
henden Dachlandschaft wirde durch solche Anlagen empfindlich gestért wer-
den. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Mobilfunkanlagen durch ihr
gewerbliches Erscheinungsbild dem Charakter des Baugebiets als Allgemeines
Wohngebiet widersprechen, wodurch unter anderem auch der soziale Frieden
des Quartiers erheblich gestort wirde.

Um der exponierten Lage am Ortsrand Rechnung zu tragen und den Mafstab
der benachbarten Bebauung aufzunehmen wird fir die zur Landschaft hin lie-
genden Parzellen die Bauweise E+ D festgesetzt, hier gilt eine maximale Wand-
héhe von 4,0 m. Die Gebaude zwischen der verlangerten KolpingstralRe und der
ParsbergstraRe dirfen mit 2 Vollgeschossen bei einer Wandhéhe von maximal
6,20 m errichtet werden.

Die Baudichte wird im Bebauungsplan durch die maximal Gberbaubare Grundfla-
che pro Bauraum (GR) und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bzw. die
Wandhohe festgesetzt.

Die hoéchstzuldssige Grundflache aller Hauptgebdude betragt in der Summe
2.900 gm. Bezogen auf die Nettobauflache (siehe Ziff. 6) errechnet sich daraus
fir das gesamte Baugebiet eine durchschnittliche Grundflachenzahl GRZ von
0,20.

Mit Ricksicht auf die bauliche Umgebung sind je Einzelhaus maximal zwei
Wohneinheiten und je Doppelhaushéalfte eine Wohneinheit zulédssig. Eine hdohere
Zahl wirde das stadtebauliche Konzept sprengen und die Anforderungen an die
erforderlichen Pkw-Stellplatze bzw. -garagen Ubersteigen.

Das Bebauungskonzept sieht vor:

9 Einzelhauser (mit 1 bis 2 WE)
22 Doppelhaushalften  (mit 1 WE).

Dies ergibt 31 bzw. maximal 40 Wohneinheiten. Bei einer fir Alling aktuellen
Belegungsdichte von durchschnittlich 2,5 Pers./WE errechnet sich daraus ein
Einwohnerzuwachs um ca. 80 Personen bzw. maximal ca. 100 Personen.

Das Baugebiet bildet den neuen slddéstlichen Ortsrand von Alling. Aufgrund
dieser besonderen stadtebaulichen Situation wurden gestalterische Festsetzun-
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gen getroffen, die ein heterogenes Erscheinungsbild gerade hinsichtlich der ent-
stehenden Dachlandschaft gewahrleisten sollen. Neben den Festsetzungen zur
Dachneigung, Dachdeckung und Aufbauten wurden daher aus gestalterischen
Grinden Mobilfunkanlagen ausgeschlossen. Der Ausschluss bezieht sich nur auf
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, die Versorgung mit Ein-
richtungen der Telekommunikation wie es das LEP mit dem Ziel B V 2.11 for-
dert ist daher trotzdem gewabhrleistet.

Flachenbilanz

Ohne die StraBenflache der Parsbergstral’e hat das Gebiet des Bebauungsplans
eine GesamtgrofRe von 18.730 gm.

Es setzt sich wie folgt zusammen:
Nettobauflache ca. 14.770 gm 79 %

Grinflachen
(ohne Ausgleichsflache) ca. 1.790 gm 9 %

Offentliche Verkehrsflachen
(ohne Parsbergstrale) ca. 2.170 gm 12 %
Bruttobauflachen zusammen ca. 18.730 gm 100,0 %

ErschlieBung und technische Versorgung

Die Fléache ist Uber die Parsbergstralle verkehrlich erschlossen. Zur inneren
ErschlieBung wird die KolpingstralRe verlangert und an die Parsbergstral3e ange-
schlossen und endet im weiteren Verlauf in einem Wendehammer. Von diesem
Wendehammer fihren FuB- und Radwege zum Einen zur Parsbergstrale und
zum anderen zu dem sidlich des Geltungsbereichs vorhandenen Uberértlichen
FuR3- und Radweg.

Um eine mogliche Gefahrdung aller betroffenen Verkehrsteilnehmer durch
kreuzende Garagenzufahrten an der ParsbergstraBe auszuschlie@en werden
samtliche Parzellen stdlich der geplanten Zufahrt zur Verlangerung der Kolping-
stral3e von ebendieser aus direkt bzw. Uber einen Wohnweg erschlossen. Eine
ErschlieBung Uber die Parsbergstral3e findet hier nicht mehr statt, eine Kreuzung
des Ful3- und Radwegs durch PKW aufgrund etwaiger Garagenzufahrten ist da-
her ausgeschlossen. Lediglich im deutlich innerértlicheren und annahernd fla-
chen noérdlichen Teilbereich sind finf kreuzende Grundstlickszufahrten geplant,
die jedoch als nahezu ungeféahrlich eingestuft werden. In diesem Bereich wird
der Radverkehr entsprechend der Empfehlung von Vertretern der Unteren Ver-
kehrsbehérde des Landratsamts Firstenfeldbruck, der ortlichen Polizeidienststel-
le sowie des ADFC auf der Fahrbahn der Parsbergstrae gefiihrt. Der von Siiden
ankommende Ful3- und Radweg wird ab der geplanten Einmindung zur Kolping-
stralRe als reiner FuBweg weitergeflhrt.

Sonstige siedlungstechnische ErschlieBungsanlagen (Wasser, Abwasser,
Medien, Stromversorgung) sind in direkter Nachbarschaft vorhanden und wer-
den entsprechend verlangert bzw. erweitert. In diesem Zusammenhang werden
schon Gespriache mit den entsprechenden Versorgungstragern gefihrt bzw.
werden diese an den weiteren Planungen beteiligt.



Griinordnung

Das Baugebiet soll in angemessener Weise eingegriint und gestaltet werden. Die
Grinordnung ist durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan integriert.

Die privaten Grinflachen sind als Freiflaichen nach landschaftsgéartnerischen
und/oder 6kologischen Gesichtspunkten zu gestalten bzw. zu belassen. Im ein-
zelnen sind die folgenden MalRnahmen vorgesehen:

- je angefangener 300 gm Grundstlcksflache sind jeweils ein Baum und
5 Straucher zu pflanzen.

- Festsetzung zu standortgerechten Laubbdumen oder zu Obstbdumen

- Verbesserung des Ortsrandes nach Nordosten hin

- Forderung der Grundwasserneubildung

- Festsetzung versickerungsfahiger Belage fir private Verkehrs- und Stellplatz-
flachen

- Versickerung von Dachwasser und Oberflaichenwasser am Ort der Entste-
hung

DarGber hinaus sind die ortstypischen empfohlenen Baume in der Pflanzliste als
Hinweise enthalten.

Eingriff/Ausgleich

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter Berlick-
sichtigung der oben genannten MinimierungsmalRnahmen und der Planungskon-
zeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Ackerfla-
chen).

Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Wohngebiet)
ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie | und damit einen Aus-
gleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Keine Eingriffsflache ist die bestehende ParsbergstralRe. Die Eingriffsflache ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ohne die Parsbergstral3e, also 18.726
m2,

Aufgrund der festgesetzten grinordnerischen Minimierungs- und Vermeidungs-
maflnahmen im Baugebiet:

- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet Gber belebte Bodenschichten
sowie Verwendung versickerungsfahiger Belage

- Festsetzungen fir umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen auf den
unbebauten Grundstlicksteilen und am Ortsrand

ist eine Reduzierung des Hochstwertes um 0,20 Punkte zulassig.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Eingriffsfliche 18.726 m? x Ausgleichsfaktor 0,30 = 5.618 m?.
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Die notwendigen Ausgleichsflachen kdénnen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes nicht nachgewiesen werden. Sie werden auf der FI. Nr.
694 Gemarkung Alling nachgewiesen (s. Lageplan im Anhang). Das Grundstiick
FI. Nr. 694 hat eine GrofRe von 15.763 m? und liegt 6stlich im Anschluss an die
FI. Nr. 693, die als Ausgleichsflache fir die Erweiterung des Gewerbegebietes
an der St 2069 in Alling festgesetzt wurde.

Der Ausgleich fir die Eingriffe auf dem Bebauungsplan ParsbergstraBe Ost Teil
lll in der GroRe von 5.618 m?2 wird innerhalb der Fl. Nr. 694 auf der Hohe der
im Westen und im Osten gelegenen Seen festgelegt, also zwischen den beiden
Graben.

Der Ausgangszustand ist eine intensiv genutzte Wiese in der Starzelbach-
Niederung. Die Aufwertung erfolgt Uber die Extensivierung der landwirtschaftli-
chen Nutzung.

Entwicklungsziel ist die Strukturanreicherung in der intensiv genutzten Land-
schaft durch Férderung des Artenreichtums (auch VergréRRerung der Feuchtve-
getation im grundwassernahen Grundstiicksteil).

Planfertiger: MUanchen, den ... s

Gemeinde: AllING, den ..

(Frederik Roder, Erster Blirgermeister)



Gemeinde Alling

Bebauungsplan B Parsbergstralle Ost, Teil lll - Anlage zur Begrindung

Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Die Umweltprifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des

Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen fruhzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung
vom 20.07.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI.
I S. 3316) (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende

Vorschriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung).

Gliederung des Umweltberichtes

1.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

1.1 Grundlagen und Allgemeines

1.2 Schutzgut Boden

1.3 Schutzgut Wasser

1.4 Schutzgut Klima/Luft

1.5 Schutzgut Arten und Lebensrdume

1.6 Schutzgut Landschaftsbild

1.7 Gesamtbewertung des Bestandes nach Leitfaden

. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

. Nullvariante

. Malknahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
. Verbleibende Eingriffe gemaf Eingriffsregelung

. Ausgleichsflachenbedarf

. Ausgleichskonzept

. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

. Zusammenfassung



1.1

1.2

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Fir die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden die Ergebnisse einer
ortlichen Kartierung verwendet sowie Informationen aus dem Arten- und
Biotopschutzprogramm, der Artenschutzkartierung, der Biotopkartierung, der
Amphibienkartierung, der Waldfunktionskarte und der landwirtschaftlichen
Standortkartierung jeweils fur den Landkreis Furstenfeldbruck.

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug
genommen, um eine moglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange
der Eingriffsregelung in den Umweltbericht zu erreichen.

Grundlagen und Allgemeines

Das Gebiet liegt im Sudosten von Alling. Naturrdumlich gehért es zum
Farstenfeldbrucker Hugelland und innerhalb dieser Einheit zum ebenen
wlrmeiszeitlichen Gilchinger Schotterfeld. Die Grundsticke werden intensiv
landwirtschaftlich durch Ackerbau genutzt. Im Gebiet ist kein Baumbestand
vorhanden. Im Sidosten grenzt die das Altmoranengebiet begrenzende bewaldete
Hangkante an den Geltungsbereich an, sie ist in der Biotopkartierung als Biotop
erfasst.

Das Schutzgut Wasser ist primar nicht betroffen, da Flie3- und Stillgewasser nicht
vorhandenen sind. Das Grundwasser hat einen Flurabstand von 2-3 m.

Die Topographie des Planungsraums ist durch glaziale und postglaziale Vorgange
gepragt und dementsprechend nahezu eben. Die Hohe betragt ca. 545 m U NN. Das
Gelande fallt nur leicht von Siidosten nach Nordwesten um 1 m ab.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) fir den Landkreis
Furstenfeldbruck trifft fir den Geltungsbereich keine detaillieten Aussagen. Das
Gebiet gehort zu keinem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Das Gebiet liegt in der Zone Ill B eines Wasserschutzgebietes.

Schutzgut Boden

Das Gilchinger Schotterfeld ist eine grole ebene Flache zwischen dem
wlrmeiszeitlichen Jungmoranengebiet im Westen und dem riReiszeitlichen
Altmoranengebiet im Osten. Gerdllifihrende Schmelzwésser schufen im
Hochwirmglazial auf ihrem Weg nach Norden durch Erosion von Quartar- und
Tertidarsedimenten eine AbfluRrinne, in der die Schotter zur Ablagerung kamen.
Westlich vom Geltungsbereich geht das Schotterfeld in die Minchner Schotterebene
Uber.

Mit zunehmendem RuUckschreiten des Eisrandes versiegten die in der Umgebung
entspringenden Schmelzwasserstrome. Schmelzwasser, deren Ursprung bis zu 10
km sudlich von Gilching lag, benutzten weiterhin das Abflusssystem Uber Gilching
und Alling. Trotzdem erfolgte keine Zerschneidung des Schotters in verschiedene
Terrassen.



1.3

1.4

Die KorngréRRenverteilung der Schotter schwankt zwischen schwach sandigem Kies
und schluffigem, stark sandigem Kies. lhre Schichtung ist im Allgemeinen gut. Im
oberen Bereich tritt eine grobkdrnigere Fazies mit Blockanteilen bis zu 10 % auf. Die
Mé&chtigkeiten der wurmeiszeitlichen Schotter erreichen eine Machtigkeit von uber 20
m.

Der Leitbodentyp der Schottermoranen ist eine Parabraunerde. Die Béden sind nur
schwach entwickelt (Entwicklungstiefe 30 bis 40 cm), sind gut durchlassig und neigen
zu Trockenheit.

Das Schutzgut Boden ist betroffen durch Versiegelungen.

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie |, unten (geringe Bedeutung fr
(Bewertung des Ausgangs- Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zustandes)

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden, der Grundwasserflurabstand ist
naturlicherweise gering, er liegt bei ca. 2-3 m unter Gelande. Die
Versickerungsfahigkeit im Schotterfeld ist gut, die Filterfunktion damit gering.

Das Gebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebiet Zone IIIB.

Das Schutzgut Wasser ist somit nur mittelbar betroffen (Versiegelung).

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, unten (mittlere Bedeutung flr
(Bewertung des Ausgangs- Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zustandes)

Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch liegt Alling an der Grenze zwischen den Klimabezirken Niederbayerisches
Hugelland und Oberbayerisches Alpenvorland. Dementsprechend wird der
Klimacharakter zwar noch spurbar vom Einfluss der Alpen gepragt, jedoch mit
deutlich verminderter Intensitdt. Dies zeigt sich auch in der mittleren
Niederschlagssumme von 850 mm im Jahr gegenuber 1.000 mm in der unmittelbaren
Einflusszone der Alpen. Die Niederschlage steigen von Januar mit 50 mm zu einem
Sommermaximum im Juli von 120 mm an, um dann bis November auf ein Minimum
von 40 mm abzufallen. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 7 °C im Jahr.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse sind abhangig von der Topographie des Raumes
und der jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Grinland, Siedlung). Die
Unterschiede, die aufgrund der Bodennutzung vorhanden sind, werden besonders in
Néachten mit klarem Himmel deutlich, wenn die Gegenstrahlung der Wolken fehlt und
die Ausstrahlung des Bodens besonders hoch ist. Dadurch bildet sich an der
ausstrahlenden Bodenoberflache kalte Luft, die der Gelandeneigung folgend in tiefer
gelegene Gebiete flief3t.

Im Plangebiet kann nachts Kaltluft entstehen. Allerdings gibt es wegen des ebenen
Gelandes und der im Westen vorgelagerten bestehenden Wohnbebauung keine
Kaltluftstréme

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie |, oben (geringe Bedeutung flr



1.5

1.6

(Bewertung des Ausgangs- Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zustandes)

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Der Planungsraum enthalt keine ASK-Punktnachweise (Artenschutzkartierung), keine
sonstigen ASK-Lebensrdume, keine Amphibienkartierung, keine Biotope, keine FFH-
Gebiete (Flora-Fauna-Habitat), keine SPA-Vogelschutzgebiete (Special protectet
area).

Wegen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind die Flachen der kinftigen
Baugrundsticke gestort. Deshalb kommen im Baugebiet keine nach dem
europaischen oder deutschen Artschutzrecht besonders gefédhrdeten oder streng
geschitzten Arten vor. Auch ist durch die spatere Bebauung eine Gefahrdung solcher
Arten hinsichtlich ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten weder mittel- noch
unmittelbar gegeben. Dennoch ist vorgesehen, jedes Vorhaben im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf seine Vereinbarkeit mit den artenschutzrechtlichen
Vorschriften des Bundes- und des Bayer. Naturschutzgesetzes hin zu tberpriifen.

Schutzgebiete nach dem Bayer. Naturschutzgesetz oder FFH-Gebiete sind durch die
Planung nicht betroffen.

In der Biotopkartierung ist der siddstlich gelegene Geholzbestand auf der
Hangkante als Biotop kartiert (auRerhalb des Geltungsbereiches).

Die potentielle natirliche Vegetation, die wichtige Hinweise fur die
Pflanzenverwendung gibt, ist der Hainsimsen-Buchenwald.

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie |, oben (geringe Bedeutung flr
(Bewertung des Ausgangs- Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zustandes)

Schutzgut Landschaftsbild
Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft

liegen einerseits in ihrem asthetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funktion
als Lebensgrundlage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt,
Eigenart und Natirlichkeit charakterisiert. Seine Erholungseignung misst sich an der
ErschlieBung, Freiraumausstattung als auch an der Auspragung der
Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden Planung ist die Landschaft unter
asthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf ihre Eigenart, Vielfalt und Schdénheit
untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch wirmeiszeitliche Vorgange
gepragt. Dabei handelt es sich um das ebene Gilchinger Schotterfeld, das durch

Ackerbau genutzt wird.
Die fruchtbaren Bdéden des Schotterfeldes unterliegen einer sehr langen intensiven

Kulturnutzung, die ein ausgerdumtes monotones Landschaftsbild zur Folge hat und
damit landschaftsasthetisch beeintrachtigt ist.
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AulRerhalb des Plangebietes tragen die begriinten Garten der angrenzenden Grund
stiicke und die bewaldete Hangkante im Siden des Gebietes zur Belebung des
Landschaftsbildes bei.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie I, unten (mittlere Bedeutung flr
(Bewertung des Ausgangs- Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zustandes)

Schutzgut Mensch

Der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft behandelt das Schutzgut
Mensch nicht separat, sondern schlieft es im Schutzgut Landschaftsbild ein.
Dennoch wird in diesem Umweltbericht das Schutzgut Mensch abgehandelt, ohne
dass allerdings eine Bewertung nach dem Leitfaden durchgefihrt wird:

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und
des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von
Umweltbedingungen beeinflusst werden. Bewertungskriterien sind die Wohn- und die
Erholungsfunktion.

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch Schutz
des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind Uberwiegend
die wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher
Freirdume auf das Wohlbefinden des Menschen mal3gebend.

Wohnfunktion
Die nachsten Wohngebiete liegen in einer Entfernung von ca. 500 m nordéstlich der
Gewerbebietserweiterung, durch den groRen Abstand sind daher keine

Larmimmissionen zu erwarten.

Funktionen fiir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache eine gewisse Bedeutung flr
die Feierabenderholung. Diese wird durch die landwirtschaftliche Intensivnutzung
verringert. Die erholungswirksamen Flachen liegen nordostlich und sudostlich des
Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich hat damit insgesamt nur untergeordnete Bedeutung flur die
Naherholung.

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Luftverunreinigende Emissionen entstehen vor allem durch die Verstarkung des
motorisierten Verkehrs. Die entstehenden Abgase konnen jedoch durch die im
Bebauungsplan festgesetzten zu pflanzenden Baume und Straucher gefiltert und
damit minimiert werden.

Auswirkungen auf die Naherholung

Die Parsbergstralie erhalt einen begleitenden Fuf3- und Radweg, so dass die
erholungswirksamen Flachen im Stdosten des Geltungsbereiches fur den FulRganger
und Radfahrer besser erreichbar werden.



1.8 Gesamtbewertung des Bestandes nach Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiiter

Untersuchte Schutzgiter Bedeutung der Schutzgiter
Boden Kategorie |, unten
(geringe Bedeutung far den
Naturhaushalt)
Wasser Kategorie I, unten
(mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt)
Klima/ Luft Kategorie |, oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)
Arten und Lebensraume Kategorie |, oben
(geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)
Landschaftsbild Kategorie I, unten
(mittlere Bedeutung fur Erholungseignung
und Landschaftsbild)

Aus der Summe der Bewertungen fir die einzelnen Schutzglter ergibt sich in der
Zusammenschau fur den zu behandelnden Bereich (intensiv landwirtschaftlich
genutztes Gelédnde in Nachbarschaft bestehender Bebauung) eine geringe
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, wobei innerhalb dieser Kategorie
der obere Bereich zutreffend ist.

2. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Insgesamt fihrt die Planung zu Veradnderungen und Beeintrdchtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden

- Verlust der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und
Versiegelung

- Verlust der natlrlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut Wasser )
- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch Uberbauungen und
Versiegelungen, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima / Luft

- Verringerung der Verdunstung durch Uberbauungen und Versiegelungen von
Teilflachen

- weitere Belastung der Luft durch die Erhéhung des Verkehrs im Baugebiet und auf
den umliegenden Verkehrsstralien.

Schutzgut Landschaftsbild
- Veranderung des Landschaftsbildes durch Einzelhduser und Doppelhduser

Schutzgut Mensch
- zusatzliche Einschrankung der Erholungseignung des Gebietes durch verstarkten
Verkehr



3.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden die Grundstiicke weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Die oben genannten negativen Auswirkungen auf die
Umwelt sind dann nicht zu erwarten. Allerdings mdchte die Gemeinde Alling auf
zusatzliche Bauabsichten einheimischer Birger reagieren. Eine Bebauung an
anderer Stelle kénnte wohl nicht mit geringeren Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaftsbild erstellt werden als am geplanten Standort.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
a) Vermeidungsmaflnahmen

Nach Art. 6 des Bayerischen Naturschutzgesetzes sind alle Moglichkeiten zur
Vermeidung der Eingriffserheblichkeit auszuschépfen bzw. alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die VermeidungsmaRnahmen kénnen bei der
vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberpriifung der Lage
und der landschaftlichen Situation verbleiben die unter 9.2 ,Beschreibung der
Umweltauswirkungen der Planung“ aufgeflihrten Eingriffe und missen deshalb
minimiert und ausgeglichen werden.

b) Minimierungsmalnahmen

Das Bayerische Naturschutzgesetz fordert im Art. 6 a, die durch einen Eingriff
bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den
Erholungswert eines Landschaftsraumes zu minimieren. Folgende MalRnahmen zur
Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Boden
- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindestmaf}

Schutzgut Wasser

- Minderung der Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs durch Versickerung des
Oberflachenwassers, sofern dies mit den Auflagen der WSG-Verordnung vereinbar
Ist

- Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, soweit technisch maglich, bei
privaten Verkehrsflachen (Parkplatze, Wege), sofern dies mit den Auflagen der
WSG-Verordnung vereinbar ist

Schutzgut Klima / Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Arten- und Lebensrdume
- Festsetzung umfangreicher Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild

- Bebauung in Erweiterung der bestehenden Wohngebiete. Dadurch kein neuer
Siedlungsansatz in der Landschaft

- Festsetzung umfangreicher Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der
baulichen Anlage innerhalb des Gebietes sowie am Ortsrand

- Vermeidung einer zu starken Hohenentwicklung der Wohngebaude, dadurch
Reduzierung der Fernwirkung des Gewerbegebietes in der Landschaft

- enge Begrenzung der Grundflachen



Verbleibende Eingriffe gemaR Eingriffsregelung

Trotz der MaRRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 2. ,Beschreibung
der Umweltauswirkungen der Planung“ genannten Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden oder minimiert werden kénnen.

Die verbleibenden Eingriffe miissen ausgeglichen werden.

Ausgleichsflachenbedarf

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter
Berlcksichtigung der oben genannten MinimierungsmaBnahmen und der
Planungskonzeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Ackerflachen).

Typ B: niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Wohngebiet)
ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie | und damit einen
Ausgleichsfaktor von 0,2 bis 0,5.

Keine Eingriffsflache ist die bestehende Parsbergstrale. Die Eingriffsflache ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ohne die Parsbergstralle, also 18.726 m2.

Aufgrund der festgesetzten gruanordnerischen Minimierungs- und

VermeidungsmafRnahmen im Baugebiet:

- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet Giber belebte Bodenschichten
sowie Verwendung versickerungsfahiger Belage

- Festsetzungen fur umfangreiche Baum- und Strauchpflanzungen auf den
unbebauten Grundstlcksteilen und am Ortsrand

ist eine Reduzierung des Hochstwertes um 0,20 Punkte zulassig.
Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Eingriffsflache 18.726 m? x Ausgleichsfaktor 0,30 = 5.618 m2.

Ausgleichskonzept

Die notwendigen Ausgleichsflachen kdnnen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht nachgewiesen werden. Sie werden auf der FI. Nr. 694
Gemarkung Alling nachgewiesen (s. Lageplan im Anhang). Das Grundstick FI. Nr.
694 hat eine GrofRe von 15.763 m? und liegt éstlich im Anschluss an die FI. Nr. 693,
die als Ausgleichsflache fir die Erweiterung des Gewerbegebietes an der St 2069 in
Alling festgesetzt wurde.

Der Ausgleich fir die Eingriffe auf dem Bebauungsplan Parsbergstralle Ost Teil I
in der Grofle von 5.618 m? wird innerhalb der FI. Nr. 694 auf der Hohe der im
Westen und im Osten gelegenen Seen festgelegt, also zwischen den beiden Graben.

Der Ausgangszustand ist eine intensiv genutzte Wiese in der Starzelbach-Niederung.
Die Aufwertung erfolgt Uber die Extensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung.



Entwicklungsziel ist die Strukturanreicherung in der intensiv genutzten Landschaft
durch Foérderung des Artenreichtums (auch VergréfRerung der Feuchtvegetation im
grundwassernahen Grundstucksteil).

MaRnahmen: Die Extensivierung der Nutzung erfolgt Gber ein Pflegeprogramm:

Die Flache wird nicht mehr gediingt. In den ersten 4 Jahren erfolgt eine Abmagerung
durch eine 4-malige jahrliche Mahd jeweils bei einer Wuchshéhe von 20 cm und die
Beseitigung des Mahgutes. Im 5. Jahr erhalt die Flache eine Impfung mit Schnittgut
einer Streuwiese aus dem Allinger Moos oder es wird eine Krautersamenmischung
aufgebracht. Ab diesem Zeitpunkt wird die Flache langfristig 1-2 mal jahrlich im Juli
und im September gemaht.

Entwicklungsziel: Das Entwicklungsziel ist eine Streuwiesengesellschaft.

Zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflache ist der Abschluss eines
stédtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB oder alternativ dazu die Eintragung
einer entsprechenden Dienstbarkeit und Reallast im Grundbuch im Einvernehmen mit
der Unteren Naturschutzbehérde  des  Landkreises  Firstenfeldbruck  vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes zwingend erforderlich. Fir den
Grundbucheintrag wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

Der Eigentimer verpflichtet sich zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch
das Landratsamt Flrstenfeldbruck — untere Naturschutzbehdrde -, alle Nutzungen,
die dem auf dem Grundstick FI. Nr. 694 der Gemarkung Alling bezweckten Biotop-
und Artenschutz (Strukturanreicherung in der intensiv genutzten Landschaft durch
Férderung des Artenreichtums) nicht dienlich sind, zu unterlassen. Hierzu gehéren
auch bauliche, landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischereiwirtschaftliche
Nutzungen sowie die Anlage von Freizeiteinrichtungen. Fur den Fall der
Nichterfillung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf dem dienenden Grundstick alle
MaRnahmen, insbesondere Gestaltungs-, Pflege-, ErhaltungsmalRnahmen,
durchzufihren bzw. durchfiihren zu lassen, welche zur Schaffung und Erhaltung der
AusgleichsmalRnahme entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
erforderlich oder zweckdienlich sind, und zu diesem Zweck das dienende Grundstick
durch beauftragte Personen betreten und befahren zu lassen.

Fir die Reallast wird folgende Formulierung vorgeschlagen:

Zur Sicherung der vorstehend beschriebenen ExtensivierungsmalRnahmen und der
anschlieRenden Pflegearbeiten bestellt der Grundeigentimer eine Reallast zugunsten
des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Firstenfeldbruck — untere
Naturschutzbehdrde.

Der Freistaat Bayern und die Gemeinde Alling Ubernehmen im Zusammenhang mit
der beschrankt personlichen Dienstbarkeit und der Reallast keinerlei
Unterhaltungspflicht, Verkehrssicherungspflicht oder Kosten.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Es ist vorgesehen, 1 Jahr nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu Uberprifen, ob die festgesetzten Minimierungsmafinahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser, Baumpflanzungen, Ortsrandeingrinung),
die zur Reduzierung der Ausgleichsfaktoren gefuihrt haben, umgesetzt worden sind.
Andernfalls ist eine Neuberechnung der Ausgleichsflachen durchzufiihren.



Nach 4 Jahren sollen die Ausgleichsflachen gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehoérde begangen werden, um die Entwicklung der Flachen zu
beurteilen und die weiteren PflegemalRnahmen festzulegen.

In diesem Zusammenhang werden Mallnahmen zum weiteren Monitoring festgelegt.

Zusammenfassung

Die Planung stellt auch nach den Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahmen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss. Die
Ausgleichsflache kann innerhalb des Geltungsbereiches nicht nachgewiesen werden.

Sie wird auf der Fl. Nr. 694 Gemarkung Alling nachgewiesen.
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