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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Moos hat am 08.07.2024 die Aufstellung des Bebauungs- und Grunord-
nungsplans ,Erweiterung am Aichetholz” beschlossen. Der Bebauungsplan umfasst folgende
Flursticke der Gemarkung Langenisarhofen im Ortsteil Langenisarhofen mit einer Flache
von rund 0,9 ha:

= TF Flur-Nr. 143
= Flur-Nr. 142/1
= TF Flur-Nr. 142
= TF Flur-Nr. 139/2
= TF Flur-Nr. 137/1

! &, i — 5T
Abbildung 1: Auss t Flurkarte, Quelle: BayernAtlas

Das neue Wohngebiet schlief3t nordlich und ostlich an bestehende Siedlungsflachen an.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Fur die beabsichtigte Entwicklung des Wohngebietes mussen mit der vorliegenden Bauleit-
planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Der Bebauungsplan
wird gemald &8 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der hierzu im Parallelver-
fahren geandert wird.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen wird von der Gemeinde in eigener Verantwortung
durchgefuhrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13a BauGB geregelt.
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FUr das neuausgewiesene Wohngebiet wird vorliegender Bebauungsplan mit integrierter
Griinordnung aufgestellt. Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindliche Bau-
leitplanung) ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben (iber die bauliche und sons-
tige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fur die Beurteilung und Genehmigung der Bauge-
suche, auch wahrend der Planaufstellung.

Mit der Wohngebietsausweisung beabsichtigt die Gemeinde Moos, den oOrtlichen Bedarf an
Bauland zu decken und Bauwillige vor Ort zu halten und somit die Gemeinde zu starken
und zu sichern.

Zudem herrscht in der Region derzeit eine grof’e Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.
Dieser Umstand resultiert aus mehrerlei Faktoren. Zum einen erlebt der landliche Raum in
Niederbayern sehr viele Zuzuge aufgrund des demografischen Wandels.

Nicht wenige Stadtbewohner wollen in landlichere Bereiche umziehen, da die Lebenshal-
tungskosten hier zwar auch gestiegen, jedoch noch tberschaubar sind. Auerdem herrscht
aufgrund der derzeitigen Arbeitsplatzsituation (Homeoffice, gestiegenes Angebot an Ar-
beitsplatzen in der Region) eine groRe Nachfrage nach Wohnungen und Bauland.

Der gestiegene Bedarf an kleineren Wohnungen fur Singles, Paare, oder aber auch Paare
mit einem Kind kann im Raum Plattling/Deggendorf jedoch momentan nicht gedeckt wer-
den.

Um besser auf die Nachfrage an Bauparzellen reagieren zu konnen, wird das Baugebiet in
zwei Bauabschnitte erschlossen.
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2 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird das zukunftige Baugebiet ,Erweiterung
am Aichetholz" Uberwiegend als Flachen fur die Landwirtschaft sowie als Ortsrandeingru-
nung dargestellt. Die Parzellen 1 bis 3 werden im Flachennutzungsplan bereits als Wohnge-
biet dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt derzeitiger Fldchennutzungsplan, rotumrandet = Anderungsbereich

Im Parallelverfahren werden die genannten landwirtschaftlichen Nutzflachen und die Orts-
randeingrinung zukunftig als Wohnbauflachen dargestellt. Die Ortsrandeingrinung wird in
Richtung Norden und nach Westen verlagert, so dass diese Funktion auch weiterhin ge-
wahrleistet werden kann.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Wohngebiets werden so-
mit geschaffen.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,1 ha. Hiervon werden ca. 7.300 m2 in
Wohnbauflachen umgewandelt.
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Abbildung 3: Deckblatt Nr. 39 FNP Gemeinde Moos

3 Bedarfsprifung

3.1 Grundlagen der Uberpriifung

Gemal} der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsfla-
chen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung vom
05.12.2023" ist bei einer Planung neuer Siedlungsflachen eine Prufung notwendig, ob fur
diese Flachen ein hinreichender Bedarf besteht, der die Inanspruchnahme der Flachen
rechtfertigt. Weiter ist gemald der Auslegungshilfe zu uberprufen ob vor Inanspruchnahme
neuer Flachen bereits bestehende Potentiale der Innenentwicklung genutzt wurden.

Die Prufung erfolgt anhand nachfolgender Angaben.

3.2 Struktur- und Entwicklungsdaten der Gemeinde
3.2.1 Einwohnerzahlen der Gemeinde
Datum Einwohnerzahl
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
31.12.2023 2.375
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3.2.2 Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre
Jahr Einwohnerzahl

(Bevolkerung am (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
31.Dezember)

2010 2155

20M 2175

2012 2160

2013 221

2014 2194

2015 2221

2016 2254

2017 2308

2018 2364

2019 2337

2020 2333

2021 2361

2022 2348

2023 2375

Betrachtet man die Einwohnerzahlen soll lasst sich ein stetiger Zuwachs bei den Einwoh-
nerzahlen erkennen.

3.2.1 Demografische Entwicklung

Zum 31.12.2019 wies die Gemeinde Moos einen Bevolkerungsstand von 2.337 Einwohnern laut
dem bayerischen Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung auf.

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- _Personen_ 18 bis 65 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 unter 65 Alter
2019 2337 376 1 531 430
2020 2330 370 1520 440
2021 2 340 380 1510 450
2022 2 360 390 1510 460
2023 2370 400 1 500 480
2024 2 380 410 1490 490
2025 2390 420 1470 510
2026 2410 420 1 460 530
2027 2420 420 1 460 540
2028 2 430 430 1 450 550
2029 2 440 430 1430 580
2030 2 450 440 1410 600
2031 2 460 440 1410 620
2032 2 470 440 1 400 630
2033 2 480 440 1390 650

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 4: Quelle Demographie-Spiegel Bayern, Gemeinde Moos, Hrsg. im August 2021
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Laut Demographie-Spiegel des Landesamtes fur Statistik soll die Bevolkerungsanzahl fur
die Gemeinde Moos bis zum Jahr 2233 stetig steigen.

Fur die aktuellen Planungen ist der Zeitraum von 2024 bis 2033 maligebend. Es wird erwar-
tet, dass die Anzahl der Personen unter 18 Jahren um 30 wachsen wird, wahrend die Zahl
der Personen im Alter von 18 bis 65 Jahren um etwa 100 zuruckgehen wird. Die Gruppe der
uber 65-Jahrigen wird, voraussichtlich um 160 Personen steigen. Die Gemeinde Moos erwar-
tet somit ein Gesamtwachstum der Bevolkerung von etwa 100 Personen zwischen 2024 und
2033.

Diesem Umstand wird naturlich auch im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
Rechnung getragen. Hier wird unter anderem neben den Belangen der alteren Generation
auch versucht, junge Familien am Ort zu halten bzw. zum Zuzug zu bewegen.

Es ist anzunehmen, dass die Nahe zu den Stadten Plattling und Deggendorf einen positiven
Einfluss auf die Zuwanderung in die Gemeinde Moos hat, da sicherlich in der landlich ge-
pragten Gemeinde Moos gegenuber den genannten Stadten gunstigere Baulandpreise zu
erwarten sind.

Bevoélkerungsskizze* im Jahr 2019 bzw. 2033

Alter
mannlich weiblich

2019
2033 90

80

70

50
40
30
20
10

0 |

25 20 15 10 5 0 5 10 15 20 25
Personen

* Die Bevolkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl won Mannem und Frauen in Gruppen von jewedls finf Einzelaltersjahren.

Abbildung 5: Bevélkerungsskizze Moos, Quelle = Demographie-Spiegel Bayern, Gemeinde Moos, Hrsg. im August
2021
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Der demographische Wandel zeichnet sich schon heute in der Altersstruktur ab: Einem ho-
hen Anteil alterer Menschen steht ein geringer Anteil junger Menschen gegenuber.

Auffallend ist, dass die altere Bevolkerung prinzipiell starker zunimmt als die Anzahl der
jungeren Einwohner.

Das Fehlen von Bauplatzen kann als einer der Grinde fur die geringere Zunahme der junge-
ren Bevolkerung betrachtet werden. Die Gemeinde Moos strebt danach, ein attraktiver Woh-
nort und Lebensmittelpunkt fur junge Menschen zu sein.

3.2.2 Einwohnerzahl gemaR Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat fiir
das Zieljahr der Planung

Datum Einwohnerzahl
(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik )

31.12.2023 2.375

30.06.2024 2422
3.23 Bevolkerungsprognose des Landkreises Deggendorf
Bevilkerung
Bevolkerung insgesamt 2019 119 478
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 119 300
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 119 300

Abbildung 6: Bevilkerungsentwicklung, Quelle Bayerisches Landesamt fiir Statistik

3.2.4 Durchschnittliche HaushaltsgroBBe

2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018
Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge Degge
ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf ndorf, ndorf, ndorf, ndorf, ndorf,

Indikatoren LK LK LK LK LK LK LK LK LK LK LK LK LK LK
Einpersonen-Haushalte (%) 309 32,0 333 334 338 33.6 342 35,0 357 35,6 358 36,1 359 36,2
Haushalte mit Kindern (%) 40,8 389 38,0 3r2 344 343 341 335 325 31,8 323 38 311 309

Tabelle zu Haushaltsgréfien (Quelle: Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung)

Eindeutig ist beim Wegweiser Kommune ein Anstieg des Einpersonenhaushalts von 30,9 %
2006" auf 36,2 % 2019? im Landkreis Deggendorf zu erkennen. Im Gegensatz dazu fallt der
Haushalt mit Kindern von 40,08 % 2006 auf 30,9 %. Im Landkreis Deggendorf einschl. der
Gemeinde Moos sowie in ganz Bayern nimmt der Einpersonenhaushalt deutlich zu. Vorwie-
gend handelt es sich dabei um die altere Bevolkerung.

" Quelle: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/einpersonen-haushalte+haushalte-mit-kindern+deggen-
dorf-1k+2006-2019+tabelle
2 Quelle: https:/ /www.wegweiser-kommune.de/daten/einpersonen-haushalte+haushalte-mit-kindern+deggen-
dorf-1k+2006-2019+tabelle
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GroRe der Haushalte in Bayern 2017
Datenquelle: Bay. Landesamt fiir Statistik

5 Personen oder mehr
4%

4 Personen

1 Person
3 Personen 42%
12%
2 Personen
32%

Abbildung 5: Haushaltsgréf3en (Quelle: Bayerische Staatsregierung)

3.2.5 Einstufung im Zentrale Orte-System

Das Planungsgebiet fur den Bebauungs- und Grunordnungsplan liegt in der Planungsregion
,Donau Wald (12)“. Die Stadt Plattling bildet zusammen mit der Stadt Deggendorf das Ober-
zentrum bzw. das Mehrfachzentrum im Landkreis Deggendorf.

3.2.6 Gebietskategorie gemaR LEP (Landesentwicklungsprogramm)

Die Gemeinde Moos befindet sich gemaR LEP (vgl. Strukturkarte) in der Kategorie ,Allgemei-
ner landlicher Raum®. Gemal’ LEP 2.2.5 G soll der landliche Raum so entwickelt und geord-
net werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtun-
gen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3.2.7 Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Moos ist tiber die Bundesstralte B8 gut an das Mittel- / Oberzentrum Deg-
gendorf-Plattling angebunden. Der Anschluss an die Bundesautobahn A92 / A3, die Bundes-
stralen B533 und B11 und die jeweiligen Bahnhofen wird von hier gewahrleistet.

Zum Flughafen bei Minchen braucht man fur ca. 115 Kilometer etwa 1 Stunde und 10 Minu-
ten mit dem Auto.

3.2.8 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und
der Region

Die Region Donau-Wald ist nicht nur als Erholungs- und Naturraum bekannt, sondern auch
als vitaler Wirtschaftsstandort mit den unterschiedlichsten Betrieben aus Handwerk, In-

dustrie und Dienstleistung. Vor allem die Lage mitten in Europa, gut erreichbar tber Schie-
nen, StraBen und Wasser ist fur die EU-Osterweiterung interessant. Der Wirtschaftsstandort
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Region Donau-Wald wird gekennzeichnet von mittelstandischen Unternehmen, die weltweit
bekannt sind.?

Der Landkreis Deggendorf hat sich durch die verkehrsglnstige Lage am einzigen Autobahn-
kreuz in Niederbayern und den Fortschritt der FH Deggendorf in den letzten beiden Jahr-
zehnten sehr positiv entwickelt.”

Genauso hat die Gemeinde Moos sich dank der guten Verkehrsanbindung sowie der Nahe
zum Deggendorfer Hafen und zum Industriegebiet in Plattling zu einem gunstigen Standort
fur Handel und Gewerbe entwickelt. Durch eine Vielzahl von kleineren und mittleren Be-
trieben unterschiedlichster Branchen besteht eine gesunde und gemischte Struktur wie in
der gesamten Region Donau-Wald.

Dadurch sind auch in Krisenzeiten im Landkreis Deggendorf nicht alle gleichzeitig gefahrdet.
Zusatzlich zur Industrieentwicklung im Landkreis Deggendorf wurde die Ausweisung von
Wohngebieten und die Entwicklung von Freizeitstatten weiter gefordert, um den Arbeitern
auch das Wohnen und Leben vor Ort zu ermaglichen.

3.2.9 Zwischenfazit

Aufgrund der angefuhrten Rahmenbedingungen lasst sich die nicht ganz eindeutig festge-
stellte demographische Entwicklung besser bewerten. Die gute verkehrliche Anbindung und
die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik konnen - auch trotz der Lage im landlichen Raum -
als sehr positiv gewertet werden. Im Allgemeinen kann zudem davon ausgegangen werden,
dass auch in der Gemeinde die junge Bevolkerung einen hohen Anteil an ,Haushaltsgrun-
dern” aufweist.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Einwohnerzahl der Gemeinde Moos und der positiven
Bevolkerungsvorausberechnung ist die Ausweisung von Bauland sicherlich begrindet, um
den ortlichen Bedarf an Wohnbauflachen zu decken.

Nachfolgend wird jedoch zudem betrachtet, inwieweit bestehende Flachenpotentiale im In-
nenbereich zur Deckung des Wohnraumbedarfs vorhandenen sind bzw. zur Verfugung ste-
hen.

33 Bestehende Flachenpotentiale in der planenden Gemeinde
3.3.1 Potentiale der Innenentwicklung gemaB dem Vitalitatscheck der ILE Do-
nau-lsar

Die Kommunen Aholming, Deggendorf, Moos, Otzing, Plattling und Stephansposching haben
sich im Friihjahr 2015 zur ILE Donau-Isar zusammengeschlossen. [...]

Fur die Mitgliedskommunen der ILE wurde ein Vitalitatscheck 2.1 durchgefuhrt. Der VC 2.7 ist
ein datenbanRkbasiertes Analyseinstrument mit integrierter Flachenmanagementdatenbank,
welches unterschiedliche Themenbereiche behandelt, die fir eine objektive Bewertung der

3 Quelle: https:/ /www.region-donau-wald.de/region-donau-wald /wirtschaftsstandort/index.html
“Quelle: https:/ /www.landkreis-deggendorf.de/wirtschaft-regionalmanagement/
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Vitalitat der Gemeinde und ihrer Orts- und Gemeindeteile herangezogen werden kRénnen.
Dabei spielt auch die erwartbare Bestandigkeit von Einrichtungen eine Rolle und damit das
Funktionieren eines Versorgungsnetzes auch mit Blick auf eine grofiere, interkommunale
Region.

Fur die detaillierte Betrachtung derjenigen Flachen und Immobilien, die derzeit keine oder
lediglich eine mindere Nutzung erfahren — den sogenannten Innenentwicklungspotenzialen
in Form von Leer-standen, Bauliicken oder Mindernutzungen -, wird die Flachenmanage-
mentdatenbank des Bayerischen Landesamts fur Umwelt integriert. Sie dient zur struktu-
rierten Erhebung der baulichen Potenziale.

Aus der Zusammenfuhrung dieser Daten und Erkenntnisse kRonnen Handlungsempfehlun-
gen abgeleitet werden, die in Teilen auch als interkommunale Anknipfungspunkte behan-
delt werden sollen. Die Ergebnisse des VC 2.1 sind damit origindrer Bestandteil fur die Inte-
grierte landliche EntwicRlung.

Die detaillierte Analyse inRl. der Ergebnisse der Eigentimerbefragung und der Betrachtung
der einzelnen Ortsteile finden sich in den separaten monokommunalen Berichten zum Pro-
Jjektbaustein VC 2.1 inkl. Flachenmanagement.

Fur die Gemeinde Moos wurden insgesamt 145 Innenentwicklungspotenziale erhoben. Die
haufigste Einzelkategorie wird durch die 57 Wohngebdaude mit Leerstandsrisiko gebildet.
Weiterhin bedeutsam sind die 54 Rlassischen Baullicken, die zusammen mit den vier gering-
fligig bebauten Grundstticken eine Flache von 12,5 ha einnehmen. Werden alle Potenziale
berticksichtigt, summiert sich die Fldche auf 29,6 ha.

e T L el e e e I e [ el I ]
Moos klassisch bebautes leerstehend | Restnutzung einrichtung leerstehend L ergebnis
Grundstiick leerstehend Leerstandsrisiko

Forstern 1] [V 1 [V 0 0 0 1
Gilsentd 1] [V 1 [V 0 2 1 4
Langenisarhofen 15 2 2 1 1 5 16 42
Moos 34 2 5 0 0 9 37 87|
Sammern 5 0 0 0 0 2 2 9
Aussiedlerhafe 0 0 1 0 0 0 1 2|
G gebni 54 4 10 1 1 18 57 145

Abbildung 7: Innenentwicklungspotentiale der Gemeinde Moos, Quelle: ILEK ILE Donau-Isar

Bestandteil des im VC 2.1 integrierten Fldchenmanagements (Tool FMD 3.2 des LfU) ist eine
Prognose des Wohnbaulandbedarfs auf kommunaler Ebene. Auf dieser Basis wurde fur die
Kommunen der jeweilige Wohnbaulandbedarf unter Anpassung an aktuelle Trends errech-
net bzw. prognostiziert, was die oben geschilderten Potenzialergebnisse rein zahlenbasiert
in Abgleich bringt.

In die Prognose des Wohnbaulandbedarfes fliefSen die Bevélkerungsprognosen (Stand 2016)
des Bayerischen Landesamtes flir Statistik mit ein sowie die derzeitige Wohneinheitendichte
in den einzelnen Kommunen.
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Fir den Vergleich mit den vorhandenen Potenzialen wird auf die aktuellen Erhebungen im
Rahmen des Flachenmanagements zurtickgegriffen.’

Im Rahmen des VC 2.1 wurden flir Moos Wohnbaulandbedarf von 9,7 ha bis zum Jahr 20234
berechnet. Diesem Bedarf stehen auch fur die Gemeinde Moos durchaus betrachtliche In-
nenentwicklungspotentiale gegentber.

3.3.2 Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungs-
plan besteht

Zusatzlich zu den Untersuchungen zum Vitalitatscheck der ILE Donau-Isar werden nachfol-
gend erganzend die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten Bereiche
betrachtet, fiir die jedoch kein Bebauungsplan / bestehendes Baurecht vorhanden ist.

_ i SANG S 22 /I
Am Hauptort Moos werden im Flachennutzungsplan der Gemeinde zwei ,Allgemeine
Wohngebiete" dargestellt. Fur die gekennzeichneten Bereiche liegt derzeit keine rechts-
kraftige Bauleitplanung vor. Das sudliche Areale befindet sich momentan in Privatbesitz
und steht somit fur eine Wohnbebauung nicht zur Verfugung. Fur das nordliche Areal an
der Aufeldstralie wird derzeit eine entsprechende Bauleitplanung vorbereitet. Hier finden
derzeit gerade Grundstucksverhandlungen statt.

3 ; < g \

>vgl. ILE Donau-Isar, Buro FP und Planwerk, Parsberg, Nurnberg, 20.07.2017
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Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Moos werden im Bereich des Ortsteils Lange-
nisarhofen drei Flachen fir Wohngebiete dargestellt. Fur die gekennzeichneten Bereiche
liegt derzeit keine rechtskraftige Bauleitplanung vor. Die Flachen befinden sich zum Teil
in Privatbesitz und stehen somit fur eine Wohnbebauung aktuell nicht zur Verfigung. Die
Flachen sudlich des Geltungsbereiches der vorliegenden Bauleitplanung stellen zukUlnftig
den Liickenschluss zwischen den bebauten Bereichen dar. Ostlich der bestehenden Gar-
tenwegsiedlung wird fur die halbe Flache bereits eine Bauleitplanung vorbereitet, die pa-
rallel zur Ausweisung des Baugebiets ,Erweiterung am Aichetholz” gestartet werden soll.

Im Bereich der weiteren Ortsteile werden im Flachennutzungsplan der Gemeinde keine
Wohngebiete dargestellt.

3.3.3 Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht

Eine Auswertung der unbebaute Flachen fur die Baurecht besteht ist im Grund bereits im VC
enthalten und kann hier eingesehen werden. Aus datenschutzrechtlichen Grinden wird hier
auf eine Darstellung verzichtet. Es kann jedoch bestatigt werden, dass auch in den vorhan-

denen Baugebieten noch etliche unbebaute Bauparzellen vorhanden sind.

Diese befinden sich jedoch in Privatbesitz und stehen somit fur eine Wohnbebauung eben-

falls nicht zur Verfigung. Die Gemeinde hat hierauf keinen Zugriff.

3.3.4 Bauliicken, Brachen und Konversionsflache
Baulucke klassisch 54
Geringfugig bebautes Grundstuck 4

Wie in der Tabelle dargestellt, gab es 2019 im Gemeindegebiet 54 klassische Baulucken und
zudem 4 geringfugig bebaute Grundstucke. Die genannten Baulucken und die geringfugig

bebauten Grundstucke befinden sich jedoch alle in Privateigentum.
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Auch nach mehrmaliger Abfrage sind die jeweiligen Eigentimer nicht zu einem Verkauf oder
Tausch bereit. Die Gemeinde Moos hat somit keinen Zugriff auf diese Grundstucke. Auf-
grund der hohen Nachfrage nach Baugrundstucken — Uberwiegend von ortsansassigen jun-
gen Familien - ist die Gemeinde Moos gewillt, hierfur das in dieser Begrundung abgehan-
delte Baugebiet auszuweisen.

335 Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Ge-
baude

Die Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude kann im Einzelfall eine Mog-
lichkeit zur Schaffung von Wohnraum darstellen. Leerstehende, un- und untergenutzte Ge-
baude befinden sich auch im Gemeindebereich Moos in der Regel in Privatbesitz und die
Eigentimer sind selbst gewillt, nutzbaren Wohnraum zu generieren.

3.3.6 Moglichkeit der Nachverdichtung bereits bebauter Flache

Moglichkeiten der Nachverdichtung werden parallel zur Ausweisung des neuen Baugebiets
vorrangig durch die Gemeinde Moos gepruft und deren Nutzbarmachung angestrebt.

337 Bewertung der Verfiigbarkeit vorhandener Potentiale

Gemal’ den Untersuchungen zum Vitalitatscheck 2.1 und den weiteren vertieften Betrach-
tungen sind im gesamten Gemeindegebiet ein hohes Flachenpotential durch klassische
Baullicken und geringfugig bebauten Grundsticken vorhanden. Die Baultcken und die ge-
ringfugig bebauten Grundstucke befinden sich jedoch alle im Privateigentum. Eine Ver-
kaufs- oder Tauschbereitschaft besteht von Seiten der Eigentimer ggf. fur Einzelfalle. In re-
gelmalligen Abstanden werden die Eigentumer hinsichtlich ihrer Verkaufs- und Tauschbe-
reitschaft durch die Gemeindeverwaltung abgefragt.

Wie bereits fur die Gemeinde festgestellt wurde, sollte aufgrund der steigenden Bevolke-
rungsentwicklung mittelfristig (Stand 2019) (iber die Ausweisung weiterer Bauplatze nachge-
dacht werden. Aufgrund der steigenden und stetigen Nachfrage an Bauplatzen in der Ge-
meinde Moos, hat die Gemeinde Moos beschlossen, im Ortsteil Langenisarhofen die Ent-
wicklung eines Baugebietes voranzutreiben, da hier zeitnah die erforderlichen Grundstucks-
flachen durch die Gemeinde erworben werden konnen.

Im Rahmen des Vitalitatschecks werden die Besitzer von Innenentwicklungspotentialen in
regelmaligen Abstanden angeschrieben und bezuglich der Tausch- und Verkaufsbereit-
schaft abgefragt. Eine Tausch- und Verkaufsbereitschaft konnte hier leider nur in vereinzel-
ten Fallen festgestellt werden.

3.4 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Fur die Gemeinde Moos wurde gemals dem Demographie Spiegel Bayern eine Bevolkerungs-
zunahme bis zum Jahr 2033 von bis zu 143 Personen berechnet.

Der Bedarf an der Ausweisung eines Baugebiets lasst sich auch an der steten Nachfrage an
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet ableiten. Die Nachfrage wird durch die Gemeinde do-
kumentiert und eine konkrete Willensbekundung wird den Bewerbern abverlangt.
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Mit der vorliegenden Ausweisung des Baugebiets mochte die Gemeinde Moos die Aspekte
einer flacheneffizienten und nachhaltigen Siedlungsstruktur berucksichtigen. Die Planung
berlicksichtigt unter anderem eine flacheneffiziente Ausweisung (hoher Anteil an kleinen
und mittleren ParzellengroRen). Zudem besteht innerhalb des geplanten Baugebiets die
Moglichkeit zur Schaffung altersgerechter bzw. barrierefreier Wohnungen.

35 Abschatzung der Folgekosten einer Bauleitplanung

Die Kosten fur eine kommunale Siedlungsentwicklung gehen mittel- bis langfristig fur die
reinen Ausgaben fur Grundstuckserwerb, Planung und ErschlieBung hinaus. Nachfolgend
werden somit die Folgekosten einer Bauleitplanung betrachtet, um diese um bereits wah-
rend der Planungsphase berucksichtigen zu konnen. Die ErschlieBungskosten werden in
der Regel auf die zukunftigen Grundstucksbesitzer umgelegt. Trotzdem tragt die Kommune
die langfristigen Kosten fur den Unterhalt und die Instandhaltung fur die technische Infra-
struktur sowie fur die offentlichen Grun- und Ausgleichsflachen.

3.5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Gemeinde Moos gewahrleistet. Die ErschlieBung in
Neubaugebieten erfolgt Uber die Erweiterung des bestehenden Netzes und wird sich durch
die zu erwartenden Beitragseinnahmen und die Gebuhren decken lassen.

3.5.2 Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser der Wohnbebauung kann im offentlichen Schmutzwas-
serkanal mit Anschluss an die Klaranlage Moos entsorgt werden. Die Klaranlage selbst
ist ausreichend aufnahmefahig. Das neue Baugebiet wird im Trennsystem erschlossen.
Die Beitragseinnahmen decken in aller Regel nicht die Kosten fur eine Baugebietser-
schlieffung. Die nicht durch Beitrage gedeckten Kosten werden Uber die Abwasserge-
buhren finanziert, die sich aber noch in einem moderaten Rahmen bewegen.

353 StraBenerschlieBung

Die Kosten fur die Strallenerschlielung werden durch entsprechende Erschlielfungsbei-
trage gedeckt. Der Eigenanteil kann aus dem Verkaufserlos fur die Baugrundstiicke ge-
deckt werden.

3.5.4 Offentliche Einrichtungen - Schulen

Die Gemeinde Moos gehort zum Grundschulverband Moos und Thundorf-Osterhofen. Die
Grundschule befindet sich in Moos mit den Jahrgangsstufen 1 bis 4.

Im Schuljahr 2022/2023 werden 99 Schiilerinnen und Schiiler aus den Gemeinden Moos und
Osterhofen/Thundorf in 4 Klassen unterrichtet, Tendenz deutlich steigend.

Diese verfugt Uber ausreichende Kapazitaten im Schulgebauden. Der Bedarf kann dadurch
auch bei steigenden Schilerzahlen gedeckt werden. Weiterfihrende Schulen befinden sich
in Osterhofen (Mittelschule und Realschule) oder in Deggendorf (Gymnasium, Fachober-
schule).
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3.5.5 Offentliche Einrichtungen - Kindertagesstitten

Die Kinder aus dem Gemeindebereich Moos gehen in der Regel hier auch in den Kindergar-
ten. Seit Mai 2023 wird ein neuer Kindergarten in Moos gebaut. Hier sollen vier Kindergar-
tengruppen mit jeweils 21 Kindern und zwei Krippengruppen mit jeweils 12 Kindern ein
neues Zuhause finden. Aktuell stehen ausreichende Kapazitaten zur Verfugung.

3.6 Fazit

Wie bereits festgestellt, wird aktuell fur die Gemeinde ein Bevolkerungszuwachs von bis zu
140 Personen bis ins Jahr 2033 vorausberechnet. Dieser Bevolkerungszuwachs sollte mit der
Aktivierung von Innenentwicklungspotentialen und der Ausweisung neuer ortsgerechter
Baugebiete kompensiert werden.

Mit der vorliegenden Wohngebietsausweisung soll der ortlichen Bedarf an Bauland gedeckt
und Bauwillige vor Ort gehalten werden.

Ferner herrscht in der Region derzeit eine grof3e Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.
Dieser Umstand resultiert aus mehrerlei Faktoren. Zum einen erlebt der landliche Raum in
Niederbayern sehr viele Zuzuge aufgrund des demografischen Wandels.

Nicht wenige Stadtbewohner wollen in landlichere Bereiche umziehen, da die Lebenshal-
tungskosten hier zwar auch gestiegen, jedoch noch uberschaubar sind. Aulerdem herrscht
aufgrund der derzeitigen Arbeitsplatzsituation (Homeoffice, gestiegenes Angebot an Ar-
beitsplatzen in der Region) eine groRe Nachfrage nach Wohnungen und Bauland.

Der gestiegene Bedarf an kleineren Wohnungen fur Singles, Paare, oder aber auch Paare
mit einem Kind kann im Raum Moos jedoch momentan nicht gedeckt werden.

In aus Acht zu lassen ist, dass die Ausweisung des geplanten Baugebiets entsprechende
Folgekosten bedingt, die bei Aktivierung vorhandener Innenentwicklungspotentiale nicht
bzw. nicht in der Hohe anfallen wurden. Vorhandene Infrastrukturen konnten hierbei ge-
nutzt werden und es mussten keine / weiniger neue Infrastrukturen aufgebaut werden. Aus
diesen Grunden ist die Gemeinde naturlich auch gewillt, parallel zur erforderlichen Auswei-
sung des Baugebiets, Innenentwicklungspotentiale zu nutzen bzw. zu aktivieren.
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Abbildung 8: Ausschnitt Karte Raumstruktur Regionalplan Donau-Wald, rotumrandet = Gemeinde Moos

Im Regionalplan sind keine besonderen Vorgaben fur den Planungsbereich gegeben.

4 Zu beriicksichtigende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung

Nachfolgend werden Ziele der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4
BauGB nach sich ziehen und Grundsatze der Raumordnung, die zu berucksichtigen sind an-
gefuhrt:

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Nach LEP 3.1 (Grundsatz) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Sied-

lungsentwicklung unter besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und

seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen
unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Nach LEP 3.2 (Ziel) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung moglichst vorrangig zu nutzen.

Nach LEP 3.3 (Ziel) sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Bewertung der vorliesenden Planung:
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Die Ausweisung des Baugebiets ,Am Aichetholz” erfolgt unter Berucksichtigung des demo-
graphischen Wandels, wobei die Bevolkerungszahl von Moos bis 2033 um rund 60 Einwoh-
ner zunehmen soll. Das Entwurfskonzept stellt zudem eine flachensparende Siedlungs- und
Entwicklungsform dar. Es werden Parzellen mit einer ortsvertraglichen und nicht tuberdi-
mensionierten GrofRe ausgewiesen. Eine flachensparende Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen ist moglich.

Die StralBRenquerschnitte werden auf das max. erforderliche MaB fur entsprechenden Begeg-
nungsverkehr ausgelegt.

Wie bereits erlautert, stehen Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung bzw. kon-
nen nur sehr eingeschrankt aktiviert werden. Die Ausweisung des Baugebiets ,Erweiterung
am Aichetholz” wird deshalb und aufgrund der ortlichen Nachfrage und aktuellen Bevolke-
rungsentwicklung vor allem im Ortsteil Langenisarhofen erforderlich.

Ferner schlieBt das geplanten Baugebiet an die bestehenden Siedlungsflachen im Suden
und Osten an.

5 Ausgangssituation

5.1 Lage im Ortszusammenhang

Das fur die Bebauungsplanaufstellung betroffene Gebiet liegt im Landkreis Deggendorf, am
nordlichen Ortsrand des Gemeindeteils Langenisarhofen und schlief3t sudlich und ostlich
an die bestehenden Siedlungsflachen an.

Die Flachen des Baugebiets werden Uber eine neue Erschliefungsstralle, ausgehend von
der Kreisstralle DEG18 erschlossen.

Abbildung 9: Ausschnitt Topograflsche Karte, rotumrandet = Baugeblet

Entwurfsfassung vom 14.04.2025 Seite 21 von 53



Begrindung zum BBP
,Erweiterung am Aichetholz” m

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um einen relativ ebenen Acker.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von rund 0,9 ha ein-
schl. der Ausgleichsflachen.

5.2 Regionale Lage und Gemeindestruktur

Die Gemeinde Moos liegt in der Planungsregion Donau-Wald.

Die Nachbargemeinden sind Plattling, Buchhofen, Aholming, Osterhofen, Niederalteich und
Deggendorf. Die Gemeinde Moos selbst umfasst 15 Gemeindeteile, weitgehend Einoden,
Weiler und Dorfer.

Die Gemeinde Moos bildet mit der Gemeinden Buchhofen die Verwaltungsgemeinschaft
Moos.

Das Gemeindegebiet umfasst insgesamt ca. 32,25 km? in einer Hohenlage von durchschnitt-
lich 316 m U. NHM.

5.3 Umgebungsbebauung, Infrastruktur

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einzelhausern mit weitgehend 2 Vollgeschossen.
Folgende Entfernungen (Luftlinie) zur verkehrlichen / sozialen Infrastruktur sind vorhanden:

=  QOrtsmitte Moos ca. 1,2 km

=  Grundschule Moos ca. 1,0 km

= kath. Kirche 1,1 km

= Kindergarten Gundelindeweg ca. 1,0 km

= Kiindertagesstatte Aufeldstr. ca.1,3 km

= Ortliche Einkaufsmoglichkeiten (Metzger, Backer) in Moos 1,0 bis 1,2 km

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in Moos und gehort zur Verwaltungsgemeinschaft
Moos. Diese Raumlichkeiten befinden sich in ca. 1,2 km Entfernung (Luftlinie).

5.4 Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung von Langenisarhofen gewahrleisten die Kreisstral’e DEG18 mit An-
bindung an die BundesstraBBe B8 in Richtung Plattling und Osterhofen. Von hier konnen re-
lativ schnell die Autobahn A92 und A3 erreicht werden.
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5.5 Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaf der Ubersichtsbodenkarte (M
1:25.000) Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(Losslehm) Uiber Carbonatschluff (Loss) sowie fast ausschlieBlich Pararendzina aus Carbo-
natschluff (Loss) vor.

Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden. Der
Geltungsbereich liegt zudem auBerhalb der Gefahrenflachen HQ100 oder HQextrem.

5.6 Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngebietes finden sich gemal3 Bayern-Viewer Denkmal keine
Hinweise auf Boden- oder Baudenkmaler wieder.
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Abbildung 10: Ausschnitt Bayernv:ewer Denkmal

In der unmittelbaren Nahe zu o.g. Planungsgebiet befinden sich die eingetragenen Boden-

denkmaler:

= D-2-7243-0154 ( Befestigung des Mittelneolithikums (Stichbandkeramik/Gruppe Oberlau-
terbach) und Korpergraber der mittleren Laténezeit, Siedlung der Altheimer Kultur und
metallzeitlicher Zeitstellung, u.a. der frihen bis mittleren sowie der mittleren bis spaten
Laténezeit und der romischen Kaiserzeit, verebnete Grabhlgel vorgeschichtlicher Zeit-
stellung.”) und

= D-2-7243-0423 (Siedlung der Bronzezeit. Bestattungsplatz der Laténezeit).

Wegen dieser und weiterer bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung sind im Geltungs-
bereich weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Im Bereich von Bodendenkmalern und in
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Vermutungsflachen ist fur Bodeneingriffe gem. Art.7.1. BayDSchG eine denkmalschutzrechtli-
che Erlaubnis erforderlich, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1. BayDSchG notwendig.

5.7 Altlasten

Uber Altlasten und Schadenfalle liegen fiir den Geltungsbereich keine Erkenntnisse vor.
Hinsichtlich etwaig vorhandener weiterer Altlasten und deren weitergehende Kennzeich-
nungspflicht gemald Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten
wird ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises durch die Bauwerber
empfohlen.

Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich gene-
rell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtli-
chen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt
bzw. das WWA Deggendorf zu informieren.
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6 Planungskonzept

6.1 Entwurf

rwaisaitiger Wendebammer
fibr 3-achsiges MOlifshrzeug

Abbildung 9: Ausschnitt Bebauungs- und Grinordnungsplan, mafistabslos

Mit der vorliegenden Planung sollen die Voraussetzungen fur die Errichtung einer neuen
Wohnbebauung und deren ErschlieBung geschaffen werden.

Der Entwurf versucht die Aspekte der Flacheneffizienz bzw. einer nachhaltigen Siedlungs-
struktur und der Altersstruktur der Gemeinde in einem besonderen Male zu verbinden.
Eine flacheneffiziente und nachhaltige Siedlungsstruktur bedeutet zum einen eine optimale
Ausnutzung der vorhandenen Flachen sowie auch die Moglichkeit innovative Wohnformen
(z.B. altersgerechtes Wohnen u.d.) zu ermdglichen. Eine verdichtete Bauweise und Beriick-
sichtigung eines angenehmen Wohnumfeldes soll innerhalb des Geltungsbereiches verwirk-
licht werden konnen. Trotzdem wird versucht, das vorhandene Ortsbild (Siedlungsstruktur
mit Einfamilienhausern in Kombination mit Hofstellen) aufzugreifen und max. 2 Wohnein-
heiten je Wohngebaude zuzulassen. Der dorfliche Charakter kann hierdurch erhalten und
gestarkt werden.

Der Entwurf beinhaltet ParzellengrofRen zwischen 650 und max. 1100 m? GroRe. Mit diesem
Angebot versucht die Gemeinde der Altersstruktur der Gemeinde gerecht zu werden. Kleine
Parzellen bieten sich fur sogenannte ,Austragshauser” an, die altere Bevolkerung kann sich
beziglich ihrer Lebensumstande (oft zu groRe und ungenutzte Wohnhauser, oft zu groBer
Garten zum pflegen usw.) etwas reduzieren. Fiir die altere Generation besteht die Moglich-
keit, das grol3e Einfamilienhaus ggf. zugunsten einer gemeinschaftlichen Wohnform mit
Gleichaltrigen zu verlassen. Die alteren Menschen konnen aber in ihrer gewohnten Umge-
bung bleiben.
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Diese freiwerdende Innenentwicklungspotentiale konnen bei einem entsprechenden Ange-
bot auf dem Wohnungsmarkt hierdurch fur die nachste Generation aktiviert werden.

Eine gewisse Nachfrage besteht sicherlich auch fur Doppelhauser mit kompakten und klei-
nen Wohneinheiten. Diese Wohnform dient oft fur die jungere Generation als Zwischensta-
tion zwischen ,Elternhaus” und dem eigenen Einfamilienhaus. Die Altersgruppe zwischen 20
und 30 Jahren lasst sich hierdurch in ihrem sozialen Wohnumfeld bei ihren Freunden und
den ortlichen Vereinen halten. Aufgrund der vorhandenen Mobilitat sind groRere Entfer-
nungen zur Ausbildungs- oder Arbeitsstatte ohne Probleme zu bewaltigen.

Eine ausgewogene Durchmischung aller Altersschichten wird durch die Ermoglichung ent-
sprechender Wohnformen erwartet. Eine wachsende Vielfalt wird zudem auf dem Land be-
notigt.

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise zu errichten mit max. zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude.

In der offenen Bauweise sind Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird die vorhandene stadtebauliche Struktur und
MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung gestarkt und eine gewisse Durchmischung der
Wohnformen gewahrleistet.

Die Gebaudestellungen sind innerhalb der Baugrenzen frei wahlbar und ermoglichen eine
optimale Ausrichtung im Hinblick auf Dach-Photovoltaikanlagen. Allen Wohngebauden kon-
nen Frei- und Grunflachen in attraktiver Sudwestlage zugeordnet werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand mit bisheriger landwirtschaftlicher Nutzung, ist aus grin-
ordnerischer Sicht eine wirksame Eingrinung durch breite Geholzstrukturen auf privatem
Grund das vorrangige Ziel. Die Ortrandeingrinung wird zeichnerisch festgesetzt.

Ferner ist soweit moglich die vorhandene Gelandestruktur zu erhalten. Dies wird durch die
entsprechenden Festsetzungen gewahrleistet. Das bestehende Gelande ist auf den einzel-
nen Bauparzellen soweit moglich zu erhalten. Gelandeauffullungen bzw. -abgrabungen sind
auf Privatgrundsticken bis auf Hohe der ErschlieSsungsstralie moglich. An allen Parzellen-
grenzen ist das Gelande an das naturlich vorhandene Niveau anzugleichen.

6.2 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt uber eine vorgesehene ErschlieBungsstralie mit
Anbindung an die Kreisstral’e im Osten. Eine Weiterfihrung der Erschlielungsstrale fur zu-
kinftige Siedlungserweiterungen in Richtung Studen wird gewahrleistet.

Der StraBenquerschnitt der neuen Stralde betragt 5,50 m. Der StraBenquerschnitt orientiert
sich an die Planungen des bestehenden Baugebiet ,Am Aichetholz” im Osten.

Seite 26 von 53 Entwurfsfassung vom 14.04.2025



m Begriindung zum BBP
,Erweiterung am Aichetholz”

6.3 Hohenlage und Hohe der Gebaude

Fir die Gebaude werden Wandhohen (bezogen auf die ErschlieRungsstraBe innerhalb des
Geltungsbereiches) und Dachneigungen festgesetzt. Die maximal zulassig Wandhohe trauf-
seitig mit 6,50 m ermoglicht eine flachensparende Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen.

6.4 Grunordnung

Die privaten Grunflachen sind gartnerisch als Rasen- oder Wiesenflachen anzulegen und
gemal den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu bepflanzen.

Zur Durchgrinung der Baugrundstucke wird zudem je angefangener 300 m? Grundstuckfla-
che die Pflanzung eines Laubbaumes oder eines Obstbaumes festgesetzt.

Entlang der Grundstlckgrenzen zur freien Landschaft ist gemaR den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen ein Ortsrand mit freiwachsenden zweireihigen Hecken aus heimi-
schen Wildstrauchern auszubilden.

6.5 Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH
gewahrleistet. In den ErschliefungsstralRen sind Trassen fur die Unterbringung aller Versor-
gungstrager vorgesehen.

Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Die Wasserversorgung in Moos ist durch den Anschluss an die gemeindliche Wasserversor-
gung gesichert. Die Gemeinde selbst ist an das Netz der Wasserversorgung Waldwasser an-
geschlossen. Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Schmutzwasserentsorgung

Die hausliche Schmutzwasserentsorgung ist in den gemeindlichen Schmutzwasserkanal ein-
zuleiten und kann Uber die bestehende Kanalisation zur Klaranlage in Moos abgeleitet wer-
den. Die Klaranlage ist ausreichend aufnahmefahig.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds innerhalb des Geltungsbereiches wurde von
Bodenuntersuchungen zum Baugebiet ,Am Mitterfeld” abgeleitet. Fur eine Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser aus Dachflachen etc. sind die hier weit-
raumig oberflachennah angetroffenen bindigen Decklagen, welche teilweise bis 3,20 m un-
ter GOK vorliegen, aufgrund ihrer geringen Wasserdurchlassigkeit entsprechend nicht geeig-
net (kewert < 1x107 m/s). Eine Versickerung von Oberflachenwasser iiber anthropogen auf-
gefullte und ggf. umweltrelevant kontaminierte Boden ist zudem grundsatzlich nicht zulas-
sig. Die unterhalb der Decksichten und Auffullungen anstehenden Kiese und Sande der
quartaren Schotter sind dagegen wasserdurchlassiger und eignen sich generell zur Versi-
ckerung von Niederschlags- und Oberflachenwasser.
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Fir das Baugebiet ,Erweiterung am Aichetholz" wurde exemplarisch auf der Flur-Nr. 142/1in
der Gemarkung Langenisarhofen ein Sickertest (siehe Anlage 2) durchgefiihrt. Laut Sicker-
test sind die Boden nicht zur Versickerung geeignet.

Das anfallende Dachwasser ist jedoch zur Wiederverwendung (z.B. zur Gartenbewasserung)
in geeigneten Zisternen mit mind. 3 m3 Volumen zu sammeln. Aufgrund der weiten Entfer-
nung zum nachsten Vorfluter und den damit zu erwartenden hohen Kosten fur die Ablei-
tung, ist aufgrund der Unwirtschaftlichkeit das Uberschussige Regenwasser uber einen Not-
iberlauf in den Mischwasserkanal (in der KreisstraBe DEG18) abzuleiten.

Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen jedoch aus-
geschlossen werden.

Wild abflieBendes Wasser soll grundsatzlich gegenuber den bestehenden Verhaltnissen
nicht negativ verandert werden.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt uber den ZAW Donau-Wald. Die Abfallbehalter sind dabei an
den Abfuhrtagen rechtzeitig am StralRenrand bereitzustellen.

Uberschussiges Aushubmaterial

Evtl. anfallendes uberschussiges Aushubmaterial ist abzufahren und ordnungsgemal’ zu
entsorgen. Es darf nicht in der freien Landschaft dauerhaft abgelagert werden. Dieses Ver-
bot gilt insbesondere auf okologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und
Magerstandorten, Feldgeholzen, Gewasserrandstreifen, Waldrandern usw.

6.6 Loschwasserversorgung / Flachen fiir die Feuerwehr

Als notwendige Loschwassermenge ist nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ein Wert von 48

m3/h fir das geplante Baugebiet durch ein entsprechendes Hydrantensystem sicherzustel-
len. Dieser Wert muss auf die Dauer von 2 h garantiert werden. Im Bereich des neuen Bau-
gebietes wird eine neues Hydrantennetz errichtet. Das Hydrantennetz wird gemal3 den Vor-
gaben ausgebaut.

Die ErschlieBungsstralie ist in Anlehnung an die Bayerische Richtlinie ,Flachen fur die Feu-
erwehr” zu planen. Auf eine ausreichende Beschilderung ,Feuerwehrzufahrten, Aufstellfla-
chen usw.” ist zu achten.

6.7 Auswirkungen, Beeintrachtigungen

Verkehr

Durch die Ausweisung von 9 Bauparzellen — aufgeteilt in zwei Bauabschnitte - wird der Indi-
vidualverkehr durch die zukunftigen Anwohner entsprechend zunehmen. Wahrend der Bau-
phasen herrscht reger Baustellenverkehr. Das Verkehrsaufkommen entspricht jedoch einer
normalen Wohngebietsnutzung.
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Landwirtschaft
Der Landwirtschaft gehen durch die Planung Flachen verloren. Einschrankungen bestehender
Betriebe durch die Ausweisung von Wohnbauflachen sind nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung findet man im Ortsteil Langenisarhofen im
Umgriff von 200 m nicht vor.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen durch das vorliegende Wohngebiet kann
nicht durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen verringert werden.

Bodenordnende Mallnahmen

Eine Neuparzellierung der Flachen fur den Geltungsbereich erfolgt im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung. Es entstehen Bauparzellen mit einer GrofRe zwischen rund 650 und
ca. 1100 m2. Auf eine ausgewogene Verteilung der entsprechenden Parzellengrofien wurde
geachtet.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Trager sonstiger Belange und Behorden wies
der Technische Umweltschutz am Landratsamt Deggendorf die Gemeinde Moos darauf hin,
dass aufgrund der Lage des Geltungsbereiches an der KreisstralRe DEG 18 die Larmimmissi-
onen erfasst und bewertet werden mussen. Zudem liegt das Planungsgebiet im Einflussbe-
reich der immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftigen Anlagen der Firma Arcobrau
und Arco Clean Energy. Die schalltechnischen Untersuchungen sind auch fur den Gewerbe-
larm durchzufthren.

Die Gemeinde Moos beauftragte hiermit das Ingenieurburo Geoplan aus Osterhofen. Das
Larmgutachten liegt der Begrundung als Anlage bei.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Larmgutachtens widergegeben.

71 Verkehrslarm Bestand

Durch die im Osten der Planflache vorbeifuihrendende Kreisstraf3e DEG 18, ergeben sich
folgende Beurteilungspegel Lr,A an den gewahlten Immissionsorten:
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Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
- ow GW ow GW
mmissionsort | BN 116.Bimscnv| " |DIN 18005 | 16. Bimschv | b
JdB(A] | /aB(A) _|/dB(A)| /dB(A) JB(A] _|/dB(A)
IOV 1EG 55 59 518 | 45 49 535
10V 10G 55 59 526 | 45 49 542
IOV 2 EG 55 59 521 15 29 53.7
10V 2 0G 55 59 526 | 45 49 543
IOV 3 EG 55 59 589 | 45 29 505
10V 3 0G 55 59 603 | 45 49 51.9
IOV 4 EG 55 59 56,1 45 49 78
10V 4 0G 55 59 57.1 15 29 48.8
IOV 5 EG 55 59 575 | 45 49 49,1
10V 5 0G 55 59 587 | 45 49 50.3
IOV 6 EG 55 59 555 | 45 49 472
10V 6 0G 55 59 563 | 45 49 48.0
“iberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 [Verkehrslam)
*{ [herschreitung der Grenzwerte nach 16. BimSch\/

Im Tagzeitraum werden an allen Immissionsorten die Orientierungswerte gemafs DIN
18005 liberschritten. Bei den Immissionsorten IOV 1 und 2 im Erdgeschoss und Oberge-
schoss sowie am Immissionsort IOV 3 im Obergeschoss werden aufSserdem die Grenzwerte
gemaf 16. BImSchV uberschritten.

Im Nachtzeitraum werden ebenfalls an allen Immissionsorten die Orientierungswerte
gemaf DIN 18005 uberschritten. Bei den Immissionsorten IOV 1~ 10V 3 sowie IOV 5
werden im Erdgeschoss und Obergeschoss auf3erdem die Grenzwerte der 16. BImSchV

Uberschritten.®

7.2 Verkehrslarm mit MaBnahmen

Der Teil der DEG 18 der direkt an der Planflache vorbeilauft befindet sich derzeit aufSerorts.
Dadurch ist in der Berechnung mit einer Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h zu rechnen.
Von Seiten der Gemeinde ist jedoch bereits angedacht das Ortsschild am Ortseingang von
Langenisarhofen zu versetzten. Wird dieses ans Ende der Planfldache versetzt befindet sich
der Teil der DEG 18 innerorts. Somit kann die Hochstgeschwindigkeit auf 50 km/h reduziert

werden.

6 Vgl. Schalltechnischer Bericht Nr. S2410116, Geoplan, Osterhofen 28.01.2025
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Lage des Ortsschildes fur
Berechnung ,Verkehrslarm mit
Malnahmen*®

derzeitige Lage
des Orisschildes
(Verkehrsiarm

Bestand)

Nach dem Versetzen des Ortsschildes, ergeben sich folgende Beurteilungspegel L:» an
den gewahlten Immissionsorten:

Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)
. e GW ow GW
L 13‘:']::5 16. BImSchv | “* |DIN 18005 16. Bimschv | L™
JdB(A) | 7/dB{A) _ |/dB{A)| /dB{A) JdB(A) _ |/dB{A)
IOV 1 EG 55 59 574 | 45 49 4956
10V 1 0G 55 59 582 | 45 49 50,4
IOV 2 EG 55 59 508 | 45 49 51,6
IOV 2 0G 55 59 604 | 45 49 52,2
IOV 3 EG 55 59 580 | 45 49 497
10V 3 0G 55 59 505 | 45 49 51,2
IOV 4 EG 55 59 554 | 45 49 472
10V 4 0G 55 59 56,5 | 45 49 452
IOV 5 EG 55 59 543 | 45 49 467
IOV 5 OG 55 59 558 | 45 49 478
IOV 6 EG 55 59 538 | 45 49 457
IOV 6 OG 55 59 546 | 45 49 465
sUberschreiung der Orientierungswerte nach DiN 18005 (Verkehrslsrm)
*{iberschreitung der Grenzwerte nach 16. BimSch\/

Im Tagzeitraum konnen die Grenzwerte der 16. BImSchV bis auf den Immissionsort IOV 2 im

Erdgeschoss und Obergeschoss sowie dem 10V 3 im Obergeschoss eingehalten werden. Am

IOV 5 im Erdgeschoss sowie beim IOV 6 im Erdgeschoss und Obergeschoss konnen auch die
Orientierungswerte gemdafs DIN 18005 eingehalten werden. Im Vergleich zur DEG 18 ohne Ge-
schwindigkeitsbeschrdnkung ergibt sich eine Verbesserung der Werte von 2,2 dB(A) bis 4,4
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dB(A) bei den Immissionsorten 10V 1 und 10V 2 und 0,6 dB(A) bis 2,9 dB(A) bei den (ibrigen
Immissionsorten.

Im Nachtzeitraum werden weiterhin die Grenzwerte beim 10V 1 - 10V 3 im Erdgeschoss und
Obergeschoss Uberschritten. Bei allen anderen Immissionsorten werden diese eingehalten.
Die Orientierungswerte werden hier jedoch weiterhin tiberschritten. Durch die Geschwindig-
keitsreduzierung ergibt sich am 10V 1 und IOV 2 eine Verbesserung von 2,1 dB(A) bis 3,9
dB(A), an den (ibrigen Immissionsorten von 0,6 dB(A) bis 2,5 dB(A).

7.3 Gewerbelarm

An den Immissionsorten der Planflache errechneten sich, verursacht durch die bestehenden
Gewerbeflachen, Beurteilungspegel Lr,A von:

Werktag (6h — 22h) Macht (22h — Gh)
Immissionsort IRW Lra IRW Lra
AdB(A) AdB(A) AdB(A) AB(A)
10G 1 55 48 3 40 24,0
10G 2 55 48 5 40 4.2
100G 3 55 48 8 40 4.4

Die Immissionsrichtwerte werden an allen Immissionsorten auf der Planflache sowohl im
Tag- als auch Nachtzeitraum eingehalten. Im Tagzeitraum werden diese um mindestens
6,2 dB(A) und im Nachtzeitraum um mindestens 5,6 dB(A) unterschritten.?

7.4 Vorschlage textliche Festsetzungen

Aufgrund der Grenzwertiberschreitung durch die Lage zur DEG 18 wurde die Geschwindig-
keitsreduzierung auf Hohe der Planung als Mafsnahmen untersucht. Auf die Einbeziehung
einer Larmschutzwand war nach Ricksprache mit dem Auftraggeber zu verzichten.

Da sich auch durch die Geschwindigkeitsreduzierung noch Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte gemafs DIN 18005 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV ergeben, wurden noch
passive SchallschutzmafSnahmen entwickelt. Diese wurden anhand der Ergebnisse unter
Punkt 4.1 und 4.2 sowie den IsophonenRkarten in Anlage 5 formuliert. Diese sind nachfolgen
als Vorschlage fur textliche Festsetzungen aufgefuhrt.

Vorschldge textliche Festsetzungen
1. Aufenthaltsbereiche im Freien (z. B. Balkone, Terrassen)
= Auf Parzelle 9 mussen Aufenthaltsbereiche im Freien in dem Bereich errichtet wer-
den, in dem der Grenzwert gemdpf3 16. BImSchV (59 dB(A)) im Tagzeitraum eingehalten
wird. Dies ist anhand der Isophonenkarte in Anlage 5 ersichtlich.
= Alternativ kénnen die Aufenthaltsbereiche ldrmabgeschirmt (z. B. durchgehende
Briistung, Glaselemente, massiver Sichtschutz) ausgefiihrt werden.

7 Vgl. Schalltechnischer Bericht Nr. S2410116, Geoplan, Osterhofen 28.01.2025
8 Vgl. Schalltechnischer Bericht Nr. S2410116, Geoplan, Osterhofen 28.01.2025
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2. Angepasste Planung/Grundrissorientierung

» Erdgeschoss: Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern bei Parzelle 1, 2, 7, 8 und 9
miissen auf der von der Ldrmquelle (DEG 18) abgewandten Seite hin orientiert wer-
den.

= Obergeschoss: Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern bei Parzelle 1, 2, 3, 7, 8 und
miissen auf der von der Ldrmquelle (DEG 18) abgewandten Seite hin orientiert wer-
den.

= Bei Parzelle 9 mussen zusatzlich Fenster von schutzbedurftiger Nutzung im Tagzeit-
raum (Wohn- und Biirordume) auf der von der Ldrmquelle (DEG 18) abgewandten
Seite hin orientiert werden.

= Alternativ zur Grundrissorientierung kRonnen - vor den Fenstern dieser schutzbed!irf-
tigen Rdume -ausreichend ldrmmindernde Mafinahmen (z. B. Laubengang, Glasele-
mente, spezielle Fensterkonstruktionen) vorgebaut werden. Ist dies aus baulicher
oder planerischer Sicht nicht moglich, sind die schutzbedurftigen Raume, mit einer
fensterunabhangigen und ausreichend dimensionierten Luftungsanlage auszustat-
ten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster fiir Belliftungszwecke nicht notwen-
dig ist.

Anmerkung: Die Schalldammung von Fenstern ist nur dann voll wirksam, wenn die
Fenster geschlossen sind. Selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ist ein
ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maoglich.

3. Passiver Larmschutz
= Die Aufienbauteile von schutzbedurftigen Raumen auf den Parzellen 1,2, 3,7, 8, 9
sind so auszuftihren, dass sie die Anforderungen an das gesamt bewertete Bau-
Schalldamm-Maf3 R'w,ges gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® erftllen. Ein
entsprechender Nachweis ist durch ein geeignetes Fachbliiro zu erbringen.’

Aufgrund der Grenzwertuberschreitung wird als aktive Schallschutzmalinahme das Verset-
zen des Ortsschildes vorgesehen. Dies erfolgt voraussichtlich nach Satzungsbeschluss des
vorliegenden Bebauungsplans.

Auf das Einbeziehen einer Larmschutzwand wurde aufgrund der erforderlichen Lange und
der zu erwartenden Kosten abgesehen. Zudem erfolgt die ErschlieRung des Baugebiet in
zwei Bauabschnitte, die eine Herstellung der erforderlichen Larmschutzwand faktisch aus-
schliel3t. Um jedoch einen ausreichenden Schutz der zukunftigen Bewohner gewahrleisten
zu konnen, werden passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Diese passiven Schall-
schutzmalinahmen sind in der Entwurfsplanung vom 14.04.2025 bereits enthalten.

Mit Versetzen des Ortsschildes und den passiven SchallschutzmaBnahmen ist gemaB dem
Schalltechnischer Bericht (Nr. $2410116) auch mit der vorliegenden Uberschreitung der
Grenzwerte ein ausreichender Schutz der zukiinftigen Bewohner gegeben.

o Vgl. Schalltechnischer Bericht Nr. S2410116, Geoplan, Osterhofen 28.01.2025
Entwurfsfassung vom 14.04.2025 Seite 33 von 53




Begrindung zum BBP
,Erweiterung am Aichetholz” m

7.5 Staub und Geruch

In einem Umgriff von 200 m zum geplanten Baugebiet befinden sind keine landwirtschaftli-
chen Hofstellen mit Viehhaltung.

Das Baugebiet grenzt jedoch unmittelbar an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die
landwirtschaftliche Nutzung unterliegt gegenuber der Planung dem Ricksichtnahmegebot,
dies ist neben der Anwendung der "guten fachlichen Praxis" mit den entsprechenden Ein-
schrankungen zu berucksichtigen bzw. im ortsublichen Rahmen hinzunehmen. Im Wesentli-
chen betrifft dies die Immissionen durch Staub, Larm und Geruch bei der Gulle- und Pflan-
zenschutzmittelausbringung sowie bei Erntearbeiten und Beregnung. Diese Immissionen
konnen auch am Wochenende und zur Nachtzeit entstehen, je nach Saison und Witterung.

7.6 Lichtemissionen

FUr die Stralkenbeleuchtung sowie fur Beleuchtung auf den einzelnen Bauparzellen sind
warm-weifle LED-Leuchten zur Reduzierung der Insektenverluste einzusetzen. Es ist darauf
zu achten, dass die Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt.

8 Wesentliche Planungsinhalte

8.1 Planungskonzept

Das Baugebiet wird in Anlehnung des bestehenden Baugebiets “Am Aichetholz” entwickelt
und dessen Gestaltungsgrundsatze werden hier soweit ubernommen, fortgefihrt und
weiterentwickelt.

So werden insbesondere werden die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude
ubernommen und je nachdem in die aktuelle Baukultur tberfuhrt. Hierbei wird die
vorhandene landliche Siedlungsstruktur der Umgebungsbebauung entsprechend beachtet
und mit den gewahlten Festsetzungen kann ein landliches und dorfliches Gestaltungsbild
gewahrleistet werden.

Durch die vorgegebenen grunordnerischen Festsetzungen wird eine intensive Durchgrinung
des Baugebiets gefordert.

Insgesamt sollen hier 9 Wohngebaude oder Doppelhauser entstehen. Das Baugebiet wird
hierfur in zwei Bauabschnitte erschlossen.

8.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO festgesetzt und
dient vorwiegend dem Wohnen.
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Das Maf3 der Nutzung ist im Bebauungsplan durch Festlegung der maximal zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von = 0,40 bestimmt. Die zuldssigen Grundflachen diirfen durch Ga-
ragen, Stellplatze und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu 50 von Hundert Uber-
schritten werden.

Die zulassige Geschofflachenzahl gemald § 20 BauNVO wird mit 0,60 festgesetzt. Die Ge-
schofRflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grund-
stucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gebaude sind in der offenen Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO zu errichten, zuldssig
sind max. vier Wohneinheiten je Wohngebaude, bei Doppelhausern ist je Doppelhaushalfte
eine Wohneinheit zulassig.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch eine Baugrenze definiert. Die Baugrenze darf
durch bauliche Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO Uberschritten werden, jedoch nicht
im Bereich der Ortsrandeingrinung.

8.4 Festlegung privater Griinflachen

Die Grenzen des Baugebiets zur freien Landschaft sollen durch freiwachsende zweireihigen
Hecken in einem mindestens 5 m breiten Streifen ab der Grundstucksgrenze wirksam einge-
grint werden. Die Grundstucksgrenzen sind hier auf einer Lange von mind. 70 % zu bepflan-
zen. Zur Durchgrinung der Parzellen ist pro angefangene 300 m? Grundstucksflache ein hei-
mischer Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die vorgegebenen Pflanzlisten entsprechen der potentiell naturlichen Vegetation fur den
Standort des Baugebiets. Fur die festgesetzten Pflanzungen werden die angefuhrten Arten
empfohlen.

8.5 Gelandeveranderungen und Angleichung des neuen Gelandes

Bei der Flache des Baugebietes handelt es sich um ein relativ ebenes Gelande.

Die vorhandene Struktur soll in ihren Grundzigen erhalten werden. Dies wird durch die ent-
sprechenden Festsetzungen gewahrleistet. An den Parzellengrenzen zur freien Landschaft
ist das Gelande an das naturlich vorhandene Niveau anzugleichen. Boschungen sind mit ei-
ner Neigung von mind. 1: 3 oder flacher auszufuhren. Gelandeauffullungen sind bis zum Ni-
veau der ErschlieBungsstralie zulassig.

8.6 Festlegung der Hohenlage der Gebaude und Wandhohen

Der Bebauungsplan gibt Obergrenzen fur die Wandhohen der Gebaude Uber dem Hohenbe-
zugspunkt vor. Die maximal zulassige Wandhohe der Wohngebaude betragt traufseitig max.
6,50 m. Hohenbezugspunkt eines Baugrundstucks fur die festgesetzten Wandhohen ist die
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Hohe der offentlichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstr. innerhalb des Geltungsbereiches),
gemessen mittig an der straBenseitigen Grundstucksgrenze.

8.7 Dachformen, -farben und Firstrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Hauptgebaude Sattel-, Walm-, und Zeltda-
chern zulassig.

FUr Garagen, eingeschossigen Nebengebauden und untergeordneten Anbauten sind auch
Flachdacher erlaubt.

Die Hauptfirstrichtung sollte Uber die Langsseite des Hauptgebaudes verlaufen.

FUr Dachneigung und Farbe der Dachdeckung sind die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu beachten.

8.8 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Baugrundsticken zu schaffen.
Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Hierbei sind Dezimalzahlen aufzurunden.

Vor den Garagen zum offentlichen StraBenraum wird ein Vorplatz mit einer Mindesttiefe
von 5 Metern festgesetzt. Stellplatze sind jedoch auch aulierhalb der Baugrenze erlaubt.

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Material-
wahl dem Hauptgebaude anzupassen. Zulassige sind jedoch begrunte Flachdacher abwei-
chend zur Dachform des Hauptgebaudes.

Bei Grenzbebauung sind die Garagen jeweils zweier Nachbarn zusammenzubauen und mit
einem ,gemeinsamen” Dach zu versehen. Bei den zu genehmigenden Bauplanen ist die be-
reits geplante oder vorhandene Nachbargrenzgarage darzustellen.

8.9 Hinweise

Als allgemeine Hinweise werden im Bebauungsplan nachfolgenden Punkte angefthrt:

* Landwirtschaft / angrenzende Nutzungen

= Wassergefahrdende Stoffe

= Mallnahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen und Sturzfluten
= Altlasten und Schadensfalle
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9 Grunordnung, Natur und Umwelt

Die Grunordnung wurde in den vorliegenden Bebauungsplan als zeichnerische und textli-
che Festsetzungen integriert. Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird eine ausreichende Durchgriinung des Plan-
gebiets sichergestellt. Pro angefangene 300 m? Grundstucksflache ist mindestens ein heimi-
scher Laubbaum der Wuchsklasse Il oder ein Obstbaum zu pflanzen. Zudem wird fur die
Ausbildung eines Ortsrandes ein mind. 5 m breiter Pflanzstreifen auf den einzelnen Baupar-
zellen gemald den zeichnerischen Festsetzungen bereitgestellt, bepflanzt und dauerhaft er-
halten. Alle weiteren Freiflachen werden als Rasen oder Wiese ausgebildet.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7) sollten hierdurch ausreichend berticksichtigt sein.

9.1 Ziele der Griinordnung

= Sicherung einer ausreichenden Ortsrandeingrunung

= Durchgrunung des Baugebietes auf den privaten Bauparzellen und zum offentlichen
StraBenraum hin

= Forderung des Wohnumfeldes

= Klimaschutz

= Beschattung und Reduzierung der Temperaturen

9.2 MaBnahmen

= Pflanzung von mittel- bis groBkronigen Baumen im Bereich der Bauparzellen

= Festsetzungen zur Begrunung der Garten mit vorwiegend einheimischen und stand-
ortgerechten Baumen und Strauchern

= Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur private Verkehrs- und Stellplatzflachen

Daruber hinaus sind in den textlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die ortstypischen,
empfohlenen Geholze in der Pflanzliste enthalten.

Mogliche Eingriffe werden durch die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den
grinordnerischen Festsetzungen gemindert.
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10 Umweltbericht

10.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele

Mit dem Bebauungsplan ,Erweiterung am Aichetholz" beabsichtigt die Gemeinde Moos die
Schaffung von Wohnbauflachen um die ortlichen Bedarf zu decken und den Ortsteil Lange-
nisarhofen weiter zu starken und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten.

Darstellung umweltrelevanter Ziele in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
Zu berucksichtigen sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch,
das Naturschutzgesetz und die Immissionsschutz-Gesetzgebung.

Die Zielaussagen der Landes- und Regionalplanung zur Siedlungsentwicklung

lassen sich zusammenfassen in einer flachensparenden, nachhaltigen Siedlungsplanung
unter besonderer Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten und des demogra-
phischen Wandels (vgl. LEP 3.1 G).

Des Weiteren sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst voranging zu nutzen (vgl. LEP 3.2 7).

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll die Zersiedelung der Landschaft verhin-
dert werden. Daher sind neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen (vgl. LEP 3.3 Z).

Die Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan und dem Landschaftsplan werden berucksich-
tigt. Das Plangebiet befindet sich nach dem Flachennutzungsplan im Aulienbereich. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Parallelverfahren dahingehend geandert.

10.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen, fur die von der Aufstellung des
Bebauungsplans berthrten Schutzguter beschrieben und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden funf
Stufen unterschieden: keine Beeintrachtigungen, geringe Beeintrachtigungen, mittlere Be-
eintrachtigungen und erhebliche / starke Beeintrachtigungen.

MaRgeblich fur die Beschreibung des Umweltzustandes im Rahmen der Umweltprufung ist
der derzeitige Zustand™.

Das Plangebiet befindet sich auf bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen.

1 ygl. CDROM des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, Fallbeispiele Wohnen,
Nachverdichtung in bestehendem Wohngebiet, Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, Erweiterte 2.Auflage Januar 2003
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10.3 Schutzgut Boden

Schutzgut Boden
Beschreibung | Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen gemaR der Uber-
(Bestand): sichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000):
» (Uberwiegend Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis
Schluffton (Losslehm) Gber Carbonatschluff (Loss) sowie fast aus-
schlieRlich Pararendzina aus Carbonatschluff (Loss) vor.
Auswirkun- » Baubedingt: Die geplanten BaumalRnahmen betreffen im Geltungsbe-
gen (Beein- reich vor allem intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf den
trachtigun- einzelnen Parzellen wird der anstehende Mutter- und Oberboden be-
gen durch seitigt. Die naturliche Bodenstruktur geht hierdurch verloren. Lokal
die geplante konnen auch Eingriffe in tiefere Bodenschichten moglich sein. In
MaBnahme): Folge des Maschineneinsatzes und der Lagerung von Material konnen

Belastungen durch Verdichtungen entstehen. Im Rahmen der Festset-
zungen zu Auffullungen und Abgrabungen sind Gelandeveranderun-
gen moglich. Die baubedingten Auswirkungen konnen unter Beruck-
sichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmallnahmen als mit-
tel eingestuft werden.

Anlagebedingt: Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden sind vom zu erwartenden Versieglungsgrad abhangig. Je nach
Versiegelungsgrad der einzelnen Parzellen wird die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens entsprechend beeintrachtigt, was Einfluss auf den
naturlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung hat.
FUr das Wohngebiet ist eine GRZ von 0,40 zulassig. Die anlagebeding-
ten Auswirkungen konnen unter Berucksichtigung der Vermeidungs-
und Minimierungsmalnahmen als mittel eingestuft werden.
Betriebsbedingt: Aufgrund der geplanten Nutzungen sind grundsatz-
lich betriebsbedingte Auswirkungen durch die verursachte Verdich-
tung und Versiegelung des Bodens sowie eine Storung des natdrli-
chen Bodengeflges zu erwarten. Im Winter kann es entlang der Ver-
kehrswege ggf. zu Stoffeintragen durch den Winterdienst kommen. Die
betriebsbedingten Auswirkungen konnen unter Bertcksichtigung der
Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen als mittel eingestuft
werden.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Durch die textliche Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird
der Anteil der versiegelten und uberbauten Flachen auf ein bestimmtes
Hochstmald begrenzt. Durch die Festsetzung von offenporigen Belagen fur
Stellplatze, Zufahrten u.a. konnen die Auswirkungen der Versiegelung ge-
mindert werden.

Gesamthaft sind jedoch mittlere Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten.
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10.4 Schutzgut Flache

Schutzgut Flache

Beschreibung | = Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 0,9

(Bestand): ha (einschl. Ausgleichsflachen). Aktuell wird diese Flache als Wohnge-
biet und als Flache fur die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Auswirkun- * Bau-, anlage- und betriebsbedingt: Mit der Aufstellung des Bebau-

gen (Beein- ungsplans werden 0,8 ha Bauflachen und ca. 0,1 ha Ausgleichsflachen

trachtigun- ausgewiesen. Auf den Bauflachen wird die Uberbauung und Versiege-

gen durch lung von Boden und Flache zuldssig.. Es sind gesamthaft mittlere Aus-

die geplante wirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.

MaRnahme):

Ergebnis (Er- | Gesamthaft sind mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu er-

heblichkeit warten.

der Beein-

trachtigung):

10.5 Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung | =  Fir das Schutzgut Klima/Luft finden wir Flachen ohne kleinklimatisch
(Bestand): wirksame Luftaustauschbahnen vor.

* Im Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan fur das Schutzgut Luft
und Klima die Kaltluftproduktion fur dieses Gebiet als hoch einge-
stuft. Hier werden Flachen mit vorhandener Kaltluftproduktion in An-
spruch genommen.

Auswirkun- » Baubedingt: Durch den Bau von Wohngebauden und der erforderli-
gen (Beein- chen Erschliellung entstehen durch An- und Abtransport von Material
trachtigun- als auch durch Staubentwicklung temporare Belastungen. Sie stellen
gen durch im Hinblick auf das Kleinklima sowie fur die Lufthygiene eine zeitlich
die geplante begrenzte, geringe Belastung fir die angrenzenden Anlieger dar.
MaBnahme): | = Anlagebedingt: Durch die Begrenzung des Versiegelungsgrades und

den Pflanzgeboten entstehen im Wohngebiet kleinklimatisch wirk-
same Strukturen fur die Frischluftproduktion, die zudem fur Abkuh-
lung sorgen und sich hierdurch positiv auf das Kleinklima auswirken.
Die anlagebedingten Auswirkungen konnen unter Berucksichtigung
der Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen als gering einge-
stuft werden.

= Betriebsbedingt: Betriebsbedingt sind durch die Veranderung des Ver-
kehrsaufkommens Auswirkungen auf die Lufthygiene zu erwarten. Der
Geltungsbereich wird als Wohngebiet festgesetzt und daher ist mit ge-
ringem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Insgesamt entstehen maxi-
mal geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Ergebnis (Er-
heblichkeit

Gesamthaft sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
zu erwarten.
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Schutzgut Klima und Luft
der Beein-
trachtigung):
10.6 Schutzgut Wasser

Schutzgut Wasser
Beschreibung | = Das Gebiet weist einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand
(Bestand): auf.

»= Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

» \Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkun- » Baubedingt: Eine Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers ist nicht
gen (Beein- zu erwarten. Ein Baugrundgutachten wird derzeit erstellt. Relevante
trachtigun- Ergebnisse werden in die Entwurfsplanung eingearbeitet. Derzeit sind
gen durch geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.
die geplante | = Anlagebedingt: Gegenuber dem derzeitigen Bestand wird sich der
Malknahme): Versiegelungsgrad deutlich erhohen. Die Grundwasserneubildungs-

rate wird sich dadurch reduzieren; die groBraumige Grundwasserneu-
bildung wird sich dadurch aber nur unerheblich andern.
Betriebsbedingt: Bei einer ordnungsgemaflen Nutzung sind derzeit
keine betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten. Geringfugige Belastungen konnen ggf. durch den Winter-
dienst im Bereich der ErschlieBungsstralie und deren Randbereiche
auftreten. Insgesamt entstehen maximal geringe Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima, die durch die vorgesehene Niederschlagswasser-
beseitigung vermindert werden konnen.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen Mallnahmen zur Vermeidung
und Minimierung sowie der textlichen Festsetzung zur Niederschlagswas-
serbeseitigung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
ausgegangen werden.

10.7 Schutzgut Arten und Lebensraume
Schutzgut Arten und Lebensraume
Beschreibung | = Bestand = landwirtschaftliche Nutzflache
(Bestand): = Aus der vorliegenden Lebensraumausstattung innerhalb des Gel-
tungsbereiches ergeben sich keine Hinweise auf das Vorkommen na-
turschutzfachlich bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.
» Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.
Auswirkun- » Baubedingt: Baubedingt sind (voriibergehende) Lebensraumverluste
gen (Beein- oder indirekte Wirkungen durch Ablagerung von Baumaterial und vo-
trachtigun- rubergehende Inanspruchnahme von Flachen moglich. AuBerdem
gen durch kommt es wahrend der Bauzeit zu Storungen insbesondere von Tier-
die geplante arten durch Larmimmissionen (z.B. Baularm), durch Erschitterungen
MaRnahme): (z.B. Ruttel- und Verdichtungsarbeiten) und visuelle Stérungen (z.B.

Bewegung der Baumaschinen, Lichtreflexe u.d.). Derzeit sind geringe
Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume zu erwarten.
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Schutzgut

Arten und Lebensraume

*= Anlagebedingt: Durch das geplante Wohngebiet geht anlagebedingt
Acker mit einer gewissen, jedoch reduzierten Lebensraumfunktion
verloren. Aufgrund der der benachbarten Siedlungsgebiete ist die Ha-
bitatfunktion der Feldflur bzw. die Eignung als Habitat fur natur-
schutzrelevante Arten jedoch eingeschrankt und somit sind geringe
Beeintrachtigungen zu erwarten. Im Rahmen der grunordnerischen
Festsetzung werden umfangreiche Malinahmen zur Eingrinung durch-
gefuhrt. So ist ein mehrschichtiger Ortsrand mit umfangreichen
Baum- und Strauchpflanzungen auszubilden.

» Betriebsbhedingt: Als betriebsbedingte Wirkungen sind geringe Storun-
gen im Zuge der Nutzung der Gebaude und deren Umfeld denkbar. Es
bestehen jedoch auch hier ,Vorbelastungen” durch die bereits vor-
handenen Siedlungsgebiete im Suden und im Osten.

Ergebnis (Er-

Insgesamt kann aufgrund der vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung

heblichkeit und Minimierung von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten
der Beein- und Lebensraume ausgegangen werden.
trachtigung):

10.8 Schutzgut Mensch - Erholung und Larm

Schutzgut Mensch - Erholung und Larm
Beschreibung | = Landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen (Larmemissionen durch
(Bestand): Maschineneinsatz, Geruchsbelastigung durch Giilleausbringung)
» Flachen ohne Erholungsfunktion; die freie Feldflur ist jedoch gut
durch Forst- und Feldwege erschlossen.
Auswirkun- » Baubedingt: Mit bauzeitlichen Larm- und Staubbelastungen durch den
gen (Beein- Baustellenbetrieb ist zu rechnen. Diese beschranken sich jedoch nur
trachtigun- auf das Baufeld und die Bauzeit. Zwischenzeitlich ist mit mittleren
gen durch Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.
die geplante | = Betriebs- und anlagebedingt: Der Geltungsbereich wird als Wohnge-
MalRnahme): biet festgesetzt. In Bezug auf Erholung sind keine nennenswerten Be-
eintrachtigungen im Zusammenhang mit der Ausweisung des Wohn-
gebiet zu erwarten.
Ergebnis (Er- | Auf das Schutzgut Mensch (Erholung und Larm) sind gesamthaft geringe
heblichkeit Auswirkungen zu erwarten.
der Beein-
trachtigung):
10.9 Schutzgut Landschaft
Schutzgut Landschaft
Beschreibung | = Der Geltungsbereich stellt intensiv landwirtschaftliche genutzte Fla-
(Bestand): chen dar.
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Schutzgut Landschaft

Auswirkun- » Baubedingt: Durch die Umwidmung von landwirtschaftlichen Nutzfla-
gen (Beein- chen in ein Wohngebiet wird das Schutzgut Landschaft entsprechend
trachtigun- verandert. Baubedingt sind Auswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit
gen durch Zu erwarten.

die geplante | = Anlagebedingt: Auf der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache
MaBnahme): entsteht zukunftig ein Wohngebiet mit Wandhohen entsprechend den

Festsetzungen. Eine visuelle Veranderung des Landschaftsbildes ist zu
erwarten. Die Beeintrachtigungen werden durch die Festsetzung eines
Ortsrandes mit Hecken und Baumen vermindert. Zudem erfolgt eine
Durchgrunung der Wohnbauflachen durch entsprechende Pflanzge-
bote. Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft konnen
als gering erheblich eingestuft werden.

» Betriebsbedingt: In Folge der Ausweisung des geplanten Geltungsbe-
reiches ist mit einer Steigerung des ruhenden und flieBenden Ver-
kehrs zu rechnen, wodurch die Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaftsbild als gering erheblich eingestuft werden kdnnen.

Ergebnis (Er-

Vermeidungs- und Eingrinungsmalinahmen konnen die Auswirkungen

heblichkeit auf das Schutzgut Landschaft reduzieren. Hierzu dienen diverse grinord-
der Beein- nerische Festsetzungen und eine entsprechende Integration der Baukor-
trachtigung): | per in das Landschaftsbild. Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Landschaft sind als gering zu bewerten.
10.10  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Schutzgut

Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

» Keine Bau- / Bodendenkmaler und Ensembles innerhalb des Geltungs-

(Bestand): bereiches vorhanden.

Auswirkun- * Bau- / anlage- und betriebsbedingt: Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denk-
gen (Beein- malschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen Landes-
trachtigun- amt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehaorde zu
gen durch melden.

die geplante | = Zur Klarung der bodendenkmalpflegerischen Situation sind bauvor-
MaBnahme): greifende Sondagen erforderlich.

= Die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter werden
vorerst als gering bis unerheblich eingestuft.

Ergebnis (Er-
heblichkeit
der Beein-
trachtigung):

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter sind als gering bis unerheblich zu bewerten.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.
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10.11  Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgltern Boden und Wasser, da der anla-
genbedingte Versieglungsgrad die Sickerfahigkeit des Bodens beeinflusst, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Jedoch sind keine erheblichen und negativen Auswirkungen durch diese Wechselwirkungen
zu erwarten. Es entstehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgutern fur die Schutzguter innerhalb des Geltungsbereiches.

10.12  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne Umsetzung des Bebauungsplans wurden im Geltungsbereich weiterhin landwirt-
schaftliche Nutzflachen vorherrschen. Es wurde keine Versiegelung von Flachen stattfinden.
Eine Durchgrinung des Wohngebiets und somit eine Erhohung der Lebensraumausstattung
ware hinfallig.

10.13  MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c Satz 1 BauGB mussen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, Uberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maknahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfuhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
MaRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Sie nutzen dabei die im Umweltbericht nach Num-
mer 3 Buchstabe b der Anlage 1zu diesem Gesetzbuch angegebenen Uberwachungsmaf-
nahmen und die Informationen der Behorden nach & 4 Absatz 3.

Mosliche MaRnahmen zur Uberwachung von moslichen erheblichen Umweltauswirkungen

Erheblich betroffene MaRnahme zur Uberwa- Zeitpunkt und Abfolge
Schutzgiiter chung
Boden Uberwachung des Versiege- | beim Baugenehmigungsver-
lungsgrades fahren, bei der Bauab-
nahme
Arten und Lebensraume Uberwachung der Pflanzge- | beim Baugenehmigungsver-
bote fahren und nach Bauende

Neben der Uberwachung des erheblich betroffenen Schutzguts Boden, sollte auch die
Durchfuhrung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie die Umsetzung der
Pflanzgebote kontrolliert werden.
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10.14  Alternative Planungsmoglichkeiten

Im Ortsbereich Langenisarhofen sind im Flachennutzungsplan weitere unbebaute Wohn-
bauflachen ausgewiesen, diese konnen jedoch aktuell nicht erworben werden.

Die zukunftige Siedlungsentwicklung wird aus Sicht der Gemeinde im Bereich der vorliegen-
den Planung verfolgt. Weitere Standorte / Planungsmoglichkeiten sind aufgrund der fehlen-
den Flachenverfugbarkeit nicht gegeben.

10.15 Angewandte Untersuchungsmethoden

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der Bewertungen wurden allge-
mein zugdngliche Unterlagen wie der Leitfaden ,Umweltbericht in der Praxis“ (Hrsg.: Bayeri-
sches Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz) verwendet.

10.16  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Erweiterung am Aichetholz" beabsichtigt die Gemeinde Moos die
Schaffung von Wohnbauflachen um die ortlichen Bedarf zu decken und den Ortsteil Lange-
nisarhofen weiter zu starken und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten.

Zudem sind keine wertvollen Lebensraume betroffen. Durch eine intensive Ein- und Durch-
grunung und durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen wird ein schonender Umgang
mit den Schutzgutern gewahrleistet.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen.

Schutzgut Baubedingte Anlagebe- Betriebsbe- Gesamtbewer-

Auswirkungen | dingte Auswir- | dingte Auswir- | tung

kungen kungen

Boden mittel mittel mittel mittel
Klima / Luft gering gering gering gering
Wasser gering unerheblich gering gering
Arten und Le- gering gering gering gering
bensraume
Mensch mittel keine keine gering
Landschafts- mittel gering gering gering
bild
Kultur- und gering gering keine keine bis ge-
Sachguter ring

Entwurfsfassung vom 14.04.2025 Seite 45 von 53



Begrindung zum BBP
,Erweiterung am Aichetholz” m

1 Abhandlung der Eingriffsregelung

1.1 Anlass

Nachfolgend wird zur Ausweisung des ,Allgemeinen Wohngebiets" die Abhandlung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung durchgefuhrt.

1.2 Bestandserfassung und Bewertung

Die Bewertung des Ausgangszustands erfolgt nach den Listen 1 a bis 1 c des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Hrsg. Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr, Stand Dezember 2021).

11.21 Schutzgut Arten und Lebensraume

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans findet man fur das Schutzgut Arten
und Lebensraume nachfolgende Biotoptyp- und Nutzungstypen gemal’ der Biotopwertliste
der BayKompV vor:

BCode Bestands- / Nutzungstyp Wertigkeit
A1 Intensiv bewirtschafteter Acker ohne oder mit stark verarm- | gering
ter Segetalvegetation

Das Schutzgut Arten und Lebensraume besitzt gemals dem Leitfaden zur Eingriffsregelung
eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

11.2.2 Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen geméaR der Ubersichtsbodenkarte (M
1:25.000) fast ausschlieBlich Pararendzina aus Carbonatschluff (Loss) sowie Uberwiegend
Parabraunerde und verbreitet Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Giber Carbo-
natschluff (Loss) vor.

Die Ackerflachen besitzen eine hohe naturliche Ertragsfunktion.

Das Schutzgut Boden besitzt gemalk dem Leitfaden zur Eingriffsregelung eine mittlere Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

1.23 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kommen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Die Fla-
chen des Bebauungsplanes weisen einen hohen und intakten Grundwasserflurabstand auf.

Das Schutzgut Wasser besitzt somit eine mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.
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11.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Flr das Schutzgut Klima/Luft finden wir im Geltungsbereich ein Gebiet mit vorhandener
Kaltluftproduktion (vgl. LRP 12: Kaltluftproduktion), jedoch ohne kleinklimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen vor.

Das Schutzgut Klima/Luft besitzt eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild.

11.25 Schutzgut Landschaftsbild

FUr das Schutzgut Landschaft finden wir eine Ackerflache vor. Sudlich und ostlich grenzen
an den Geltungsbereich Siedlungsflachen an. Im Westen und Norden befinden sich an-
schliefend zum Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzflachen. Geholzbestande kommen
im naheren Umfeld zum Geltungsbereich nicht vor.

Das Schutzgut Landschaftsbild besitzt eine geringe Bedeutung flir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

1.3 Ermittlung der Eingriffsschwere

Nachdem der Ausgangszustand der Schutzguter im jeweiligen Untersuchungsraum ermittelt
und bewertet worden ist, werden die moglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funkti-
ons- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds prognostiziert.
Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs, also der Starke,
Dauer und Reichweite der Wirkungen und von der Empfindlichkeit der betroffenen Schutz-
guter, die sich in der jeweiligen Funktionsausprdagung niederschlagt, abhdangig und im je-
weiligen Einzelfall zu prognostizieren. Soweit moglich, sind dabei die direkten und indirek-
ten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen der vorgesehenen Bebauung zu be-
rlicksichtigen. Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbesondere Anordnung und
Dichte) beeinflusst die Intensitdt der konkreten Beeintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft. So gehen etwa als Folge einer Versiegelung nahezu alle Schutzgutfunktionen verlo-
ren. Der Bebauungsplan legt Art und Mafs der baulichen Nutzung in Form eines aufSseren Ge-
samtrahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und
Landschaft uberschlagig aus dem Mafs der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu dient die Grundfldchenzahl (GRZ)."

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan ist fur das Allgemeine Wohngebiet eine GRZ
von bis zu 0,40 zulassig. Aus dem Mal3 der baulichen Nutzung wird der Beeintrachtigungs-
faktor abgeleitet.

Da nur Biotop- und Nutzungstypen geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen
sind, entspricht der Beeintrachtigungsfaktor der festgesetzten GRZ von 0,40.

" vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Minchen, Deutschland, 2021, S. 15
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1.4 MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs (keine Anrechnung
beim Planungsfaktor)

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemal der Anlage 2, Tabelle 2.1 wer-
den im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen:

a) Schutzgut Arten und Lebensraume
= Biundelung von Versorgungsleitungen und Wegen
= Verbot von tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile wie z.B. Sockelmauern
bei Zaunen

b) Schutzgut Wasser
= Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumaBnahmen
= Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser

c) Schutzgut Boden
= Anpassung der Bauvorhaben an den Gelandeverlauf zur Vermeidung von grolierer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen
= schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

11.5 MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs und Anrechnung
beim Planungsfaktor

Folgende MaBBnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs gemal der Anlage 2, Tabelle 2.2 wer-
den im Rahmen der Bauleitplanung vorgesehen:

Schutzgut Arten und Lebensraume

= naturnahe Gestaltung der offentlichen und privaten Grunflachen, der Wohn- und
Nutzgarten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstucke, z.B. durch
Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Grundstucksflache = Zur Durchgru-
nung der Baugrundstucke sind je angefangener 300 m? Grundstucksflache ein hei-
mischer Laubbaum der Wuchsklasse II. oder ein Obstbaum (Halbstamm oder Hoch-
stamm) gemaR der Artenliste zu pflanzen. = 2 % Planungsfaktor

= dauerhafte Begrinung von Flachdachern = Garagen, Nebengebaude und Anbauten
durfen auch als Flachdach mit Dachbegrinung oder mit Pultdach ausgefuhrt wer-
den. = ein Planungsfaktor wird nicht angewendet, da nicht zwingend

= Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit
warmweilen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin. -
Fur die Beleuchtung der Stralien, Fassaden und Aulienanlagen sind Leuchtmittel mit
warmweillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von 2700 bis max. 3000 Kelvin
zur Reduzierung der Insektenverluste einzusetzen. Es ist darauf zu achten, dass die
Lichtstrahlung weitestgehend nach unten erfolgt. 2 0,5 % Planungsfaktor

= Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage = Garagenzufahrten und Stellplatze sind zwingend wasserdurchlas-
sig zu gestalten (z.B. als wassergebundene Wegedecke, Drainpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Pflaster mit weiten Fugen oder Schotterrasen). = 0,5 % Planungsfaktor
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Fur die oben angefuhrten textlich festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs
wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung und der Planungshoheit der Gemeinde
Moos ein Planungsfaktor von 3 % angesetzt.

11.6 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und des Planungsfaktors

Trotz der MaBnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Sie konnen auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden oder minimiert werden.
Die verbleibenden Eingriffe mussen ausgeglichen werden.

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei Mafsnahmen entsprechend Anlage 2,
Tabelle 2.2 um einen Planungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der
Weiterentwicklung und Optimierung der Planung durch VermeidungsmafSnahmen am Ort
des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringert werden.”

Im vorliegenden Fall wird durch die Gemeinde Moos ein Planungsfaktor von 3 % angesetzt.
Der Ausgleichsbedarf kann somit um 3 % reduziert werden.

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass lber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbe-
darf auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht fldchenbezogen bewertbaren
Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzguter
biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.”

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Beein- Aus- | Pla- | Ausgleichs-
Flache | trachti- |gleichs- | nungs- | bedarf mit
inm? gungs- bedarf | faktor Planungs-
faktor (WP)| in% faktor

Wert-
BCode | punkte
(wp)

Biotop- und Nut- Flur-
zungstyp Nr.

Intensiv bewirt-
schafteter Acker
ohne oder mit stark |142/1 | A1 2 1139 0,40 911 3
verarmter Segetal-
vegetation 884
Intensiv bewirt-
schafteter Acker
ohne oder mit stark | 142 A1 2 2855 0,40 2284 3
verarmter Segetal-
vegetation 2215
Intensiv bewirt-
schafteter Acker
ohne oder mit stark |143 AN 2 2608 0,40 2086 3
verarmter Segetal-
vegetation 2024

2 vgl. Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Munchen, Deutschland, 2021, S. 19
3 vgl. Bayerisches Staatsministerium flir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Minchen, Deutschland, 2021, S. 20
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume

Wert- ) Bsein- Aus- | Pla- | Ausgleichs-
Biotop- und Nut- Flur- BCode | punkte Fliche | trachti- |gleichs- | nungs- | bedarf mit
zungstyp Nr. (WP) inm? gungs- bedarf | faktor Planungs-

faktor (WP)| in% faktor
Intensiv bewirt-
schafteter Acker
ohne oder mit stark |139/2 | A1 2 974 0,40 779 3
verarmter Segetal-
vegetation 756
Intensiv bewirt-
schafteter Acker
ohne oder mit stark |137/1 | A1 2 548 0,40 438 3
verarmter Segetal-
vegetation 425
Gesamt 8124 6499 6304
1.7 Auswahl von geeigneten AusgleichsmaBnahmen /
MaRBnahmenkonzept

Die naturschutzrechtliche Kompensation fur das gegenstandliche Satzungsverfahren erfolgt
durch die Bereitstellung nachfolgender Flachen:

Gemarkung Flur-Nr. FlachengroBe
Langenisarhofen TF 142/1 473 m?
Langenisarhofen TF 143 512 m?

Gesamt 985 m?

Bei beiden Flachen handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflachen.

Fir die MaRnahme M1 und M2 wird als Entwicklungsziel eine Laubbaumreihe (Winter-Lin-
den) in Verbindung mit einem extensiv genutzten Grinland, mittlere Auspragung (B312) vor-
gegeben.

Hierzu werden folgende Herstellungsmalinahmen erforderlich:

» Ausgangszustand Acker: Ansaat einer autochthonen Saatgutmischung (Regiosaatgut
Grundmischung, Herkunftsregion UG 16), anschlieRend Aushagerungsmahd (drei- bis
viermalige Mahd im Jahr mit Mahgutabfuhr zwischen Mitte Juni und Ende September fur
die Dauer von drei Jahren)

= Pflanzung von Laubbaumen gemal’ den zeichnerischen Festsetzungen, Mindest-
pflanzqualitat = Hochstamm, StU 14-16 cm, Pflanzabstand 8 =10 m

Nach der Herstellung werden dauerhaft folgende Pflege- und Unterhaltungsmallnahmen
durchgefihrt:

= zweimalige Mahd im Jahr mit Mahgutabfuhr zwischen Mitte Juni und Mitte September
= Belassen von jahrlich raumlich wechselnden Brachestreifen

= bei Ausfall der Laubbaume sind diese gleichwertig und gleichartig zu ersetzen
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Fur die Umsetzung und fachgerechte Herstellung sowie fur das Monitoring der Ausgleichs-
malinahmen ist eine okologische Baubegleitung einzusetzen und der UNB zu benennen.
Spatestens nach drei Jahren ist der UNB ein Bericht Uber die fachgerechte und erfolgreiche
Herstellung der Ausgleichsflachen durch die Umweltbaubegleitung vorzulegen.

11.8 Bestimmung des Umfangs und Bewertung von
Ausgleichsmanahmen / Bilanzierung

Ausgangszustand nach | Prognosezustand nach der
der BNT-Liste BNT-Liste AusgleichsmaBBnahme

MaBnahmen-Nr.
BCODE (Ausgangszustand)
Biotop- und Nutzungstyp
Bewertung (WP)
BCODE (Zielzustand)
Biotop- und Nutzungstyp
Bewertung (WP)
Flache in m2
Aufwertung in WP
Entsiegelungsfaktor in %
Ausgleichsumfang in WP

~
(@]
N
(0]
(@]
~

M1| AN Acker 2 | B312 |Baumreihe mit 9| 401
Uberwiegend
einheimischen,
standortgerech-
ten Arten, mitt-
lere Auspragung
M2 | A1l Acker 2 | B312 |Baumreihe mit 9 587 7 0 4109
uberwiegend
einheimischen,
standortgerech-
ten Arten, mitt-
lere Auspragung

Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen:
= Rechnerisch ermittelter Kompensationsbedarf = 6304 Wertpunkte
= AusgleichsmaBBnahmen im Geltungsbereich = 6916 Wertpunkte

Ein erganzender Kompensationsbedarf fur nicht flachenbezogen bewertbare Merkmale und
Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume werden nicht erforderlich.

Beeintrachtigungen der Funktionen der Schutzgtiter Boden, Wasser, Klima und Luft werden
mit dem Kompensationsbedarf fur das Schutzgut Arten und Lebensraume abdeckt.
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Negative Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaftsbild ergeben sich unter Beruck-
sichtigung der grunordnerischen Malinahmen nicht bzw. werden sie durch die Kompensati-
onsmalinahmen kompensiert. Ein zusatzlicher Kompensationsbedarf hinsichtlich des
Schutzgutes Landschaftsbild wird somit nicht erforderlich.

12 Abwagung nach dem Baugesetzbuch

Die Abwagung nach dem Baugesetzbuch istin § 1 Abs. 7 BauGB geregelt. Demnach sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanen alle offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen.

Die bei der Abwagung zu bertcksichtigenden umweltschutzenden Belange sind in § 1a
BauGB speziell hervorgehoben. Neben der Vermeidung und dem Ausgleich von Eingriffen
sind nach &§1a Abs. 2 Satz 3 BauGB weitere Umweltbelange abwdagungsrelevant, wie etwa der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden, die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Moglichkeiten der Innenentwicklung oder die Begrenzung von Bodenversiegelun-
gen.’

Die oben genannten abwagungsrelevanten Umweltbelange wurden in der vorliegenden Pla-
nung entsprechend gewurdigt. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Bertcksich-
tigung vorhandener Innenentwicklungspotentiale wurde durch die Gemeinde Moos betrach-
tet. Aktuell konnen durch die Gemeinde keine Innenentwicklungspotentiale oder entspre-
chende Flachen zur Wiedernutzbarmachung aufgrund fehlender Kauf- und Tauschbereit-
schaft aktiviert werden. Jedoch werden diese Potentiale bei jeder gemeindlichen Planung
sofern sie zur Verfligung stehen, vorrangig zur Schaffung von Wohnbau- oder Gewerbefla-
chen herangezogen.

Nach § 1a Abs. 2 soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Flachen durch den Vorhabenstrager begrindet werden. In der vorliegenden Be-
grundung wurden die Moglichkeiten der Innenentwicklung betrachtet und insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baultiicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten
ermittelt. Innenentwicklungspotentiale konnen wie erlautert nicht aktiviert werden und die
Gemeinde ist gezwungen, landwirtschaftliche Nutzflachen fur die Ausweisung des Baugebie-
tes heranzuziehen.

Die Bodenversiegelungen werden durch Festsetzungen begrenzt. Zudem sind fur erforderli-
che Versiegelungen versickerungsfahige Bodenbelage zu verwenden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wird durch eine ausgewogene Ausweisung
kleiner und mittelgroBer Parzellen sowie mit einer moglichen Bebauung mit zwei Vollge-
schossen berucksichtigt.

" vgl. vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft, Minchen, Deutschland, 2021, S. 28
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Die naturlichen Lebensgrundlagen werden durch entsprechende Festsetzungen wie ein
HochstmaR bei der Grundflachenzahl (GRZ) oder durch Pflanzgebote geschiitzt und entwi-
ckelt. MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden durch Malnahmen wie
Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Moglichkeit einer Dachbegrinung auf Anbauten,
Garagen und Nebengebauden innerhalb der Bauflachen vorgesehen. Eingriffe in Natur und
Landschaft konnen hierdurch vor Ort vermindert und die biologische Vielfalt gesteigert wer-
den.

Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen dienen zugleich zur Verbesserung und Erhohung
der Biodiversitat.
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