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1. Umweltbericht 
 
1.1 

 
Einleitung 

 
1.1.1 

 
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 

 einschließlich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben über Standorte, Art 
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben. 

 
Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von überwiegend intensiv und extensiv genutzter Grün-
fläche am süd-östlichen Rand des Siedlungsgebiets Bonau der Stadt Moosburg an der Isar an 
der Fischerstraße. 

 
Auf dem Gelände sollen neue Einfamilien- und Mehrfamilienhäuser inkl. Erschließung und  
Eingrünung entstehen. Insgesamt sind 63 Bauparzellen vorgesehen. Die Bauparzellen sind 
überwiegend für Bebauung mit Einzelhäusern mit bis zu zwei Wohneinheiten und der Errich-
tung von Doppelhäusern, je Doppelhaus eine Wohneinheit, möglich, vorgesehen. Auf zwei 
Bauparzellen werden Einzelhäuser mit bis zu 12 Wohneinheiten zugelassen, auf einer Baupar-
zelle vier Reihenhäuser. 
Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Moosburg an der Isar ist das Planungsgebiet als 
„Wohnbaufläche“ §1 Abs. 1 Nr.1 Bau NVO dargestellt. 
Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flächen für Straßen und Wege mit 
Stellplätzen bzw. Nebengebäuden.  
Die übrigen Flächen werden grünordnerisch standortgerecht angelegt.  
Die Äußere Erschließung erfolgt über die Fischerstraße. 
 
Gesamtfläche      = ca. 3,6 ha 
Nettobauland   = ca. 23.257 m2  
Straßen und Wegeflächen = ca. 7.2335 m2 
Öffentliche Grünflächen  = ca. 5.892 m2 
 
Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstücke: Fl.Nr. 422/13, 422/7, 422/9, 422/10, 
1254/1, 1254, 1252, 1252/1, 1251, 1250, 1248, 1247, 1246, 1245, 1244, 1242 und 1282/1 
(Teilfläche) der Gemarkung Moosburg. 
 
Das Gebiet wird wie folgt umgrenzt: 
Im Norden durch Fl.Nr. 422/8 und 422/11 im Osten durch Fl.Nr. 1612 im Süden durch Fl.Nr. 
1283/1, 1285, 1286, 1287 sowie Flur-Nr. 1288 und im Westen durch  
Fl.Nr. 437/11 Gemarkung Moosburg. 
 
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO festgesetzt. 
 
Bauleitplanung 
Der Bebauungsplan mit Grünordnung setzt zeichnerische Baufelder fest (Baugrenzen/Bauli-
nien). Die Zufahrten und Verkehrsregelung, sind anforderungsgemäß situiert und überprüft.  
Im Westen führt ein Grünstreifen mit Baumpflanzungen entlang des Kulturgrabens den Grün-
zug durch das Planungsgebiet und teilt dieses mittig. Umlaufend sind private und öffentliche 
Grünflächen mit Baumpflanzungen sowie Straßenbegleitgrün entlang der Fischerstraße ausge-
wiesen. Die Erschließung erfolgt über die Fischerstraße. 
 
 

1.1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgesetzten Ziele des Um-
weltschutzes, die für den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die 
Umweltbelange bei der Aufstellung berücksichtigt wurden.  
 
Im Bauleitplan sind die maßgeblichen Ziele der Baugesetzgebung, der Natur-, der Wasser-, 
der Emissionsschutzgesetze und die Vorgaben der rechtskräftigen Aussagen des FNP der Ge-
meinde Moosburg an der Isar berücksichtigt. Den Naturschutzgesetzen, bzw. den Verordnun-
gen des Landkreises Freising, wurde mit der Umsetzung der Eingriffsregelung Rechnung ge-
tragen.  
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Der Wasser- und Bodenschutz ist durch gutachterliche Untersuchungen und entsprechende 
Festsetzungen z.B. Wasserrückhaltung gewährleistet. 
Im Vorfeld wurden bereits relevante Behörden und Träger öffentlicher Belange in die Planung 
miteinbezogen. Die förmliche Beteiligung erfolgt im Zuge des Bauleitplanverfahrens. 
Regionale Grünzüge dienen der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines  
ausreichenden Luftaustausches, der Gliederung der Siedlungsräume, der Erholungsvorsorge in  
Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen. 
Die regionalen Grünzüge dürfen über die in bestehenden Flächennutzungsplänen dargestellten 
Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmälert und durch größere Infrastrukturmaßnahmen nicht 
unterbrochen werden. 
Planungen und Maßnahmen sind im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von Nebenorten 
möglich, soweit die jeweilige Funktion gem. Absatz 1 nicht entgegenstehen. 
Planungen und Maßnahmen sind im begründeten Einzelfall nur dann möglich, wenn der Nach-
weis geführt werden kann, dass die für den jeweiligen Grünzug typischen Funktionen (Verbes-
serung des Bioklimas und Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, Gliederung der 
Siedlungsräume, Erholungsvorsorge in den Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen) 
nicht entgegenstehen. 
Die geplante Bebauung ist wie nachfolgend beschrieben mit den Funktionen des Regionalen 
Grünzugs (Luftaustausch, Siedlungsgliederung, Erholungsvorsorge) vereinbar und geht mit den 
Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2023) konform. 
 
 

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen gemäß Umwelt-
prüfung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB 
 
Im Folgenden werden aus den zu erstellenden Untersuchungen nur die erheblichen Umwelt-
auswirkungen beschrieben. Dementsprechend werden im Interesse der Übersichtlichkeit nur 
diejenigen Umweltbestandteile, Projektnutzungen und Konfliktpunkte genannt, die zu  
erheblichen Umweltauswirkungen führen. 
 

1.2.1 Vorgehensweise 
Die in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB genannten Punkte 
 

a) Angabe der Bestandsaufnahme der einschlägigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 
beeinflusst werden 

 
b) Angabe der geplanten Maßnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich 

der nachteiligen Auswirkungen sind aus fachlichen und systematischen Gründen sowie 
aufgrund besserer logischer Nachvollziehbarkeit den einzelnen Schutzgütern zugeord-
net und bei diesen, soweit erforderlich, entsprechend abgehandelt. Die Eingriffsregelung 
ist in einem eigenen Punkt mit entsprechender Berechnung enthalten.  

 
c) Angabe der Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 

Planung und bei Nichtdurchführung der Planung. 
 

d) Angabe der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmöglichkeiten, wobei die 
Ziele und der räumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berücksichtigen sind. 

 
wurden den oben genannten Detailbetrachtungen nachgeschaltet und beziehen sich auf den 
Geltungsbereich des Bebauungsplans. 
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1.3  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Umweltprüfung 

 
1.3.1 

 
Kurzcharakteristik Untersuchungsgebiet 
 
 
Örtliche Lage: Süden der Stadt Moosburg an der Isar im Ortsteil Bonau an der 

Fischerstraße am Isardamm, an der Einmündung des Amperkanals 
in die Isar. 
 
 

Naturraum: Das Planungsgebiet befindet sich im Isartal, Zuordnung zum Gel-
tungsbereich D65 „Unterbayerisches Hügelland und Isar-Inn-Schot-
terplatten“.  
Die potenzielle natürliche Vegetation (lt. Potentieller natürlicher Ve-
getationskarte Bayern) wäre im größeren Umfeld Erlen-Eschen-Au-
wald (Pruno-Fraxineteum) mit Fichten-Eschen Auwald (Circao-Au-
letum glutinosae) 

 
Geologie/ Böden: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gesteinsbeschreibung: Ton, Schluff, Sand, Kies, teils kleinräumig 
wechselnd. Undifferenzierte tertiäre/quartäre fluviatile, glaziale oder 
glazifluviatile Ablagerungen, Umlagerungsbildungen 

 
Boden: Vorherrschend Gley-Kalkpaternia, gering verbreitet  
kalkhaltiger Auengley aus Auensediment mit weitem  
Bodenartenspektrum  
 
Bodendenkmäler und Altlasten: 
Innerhalb des Gebiets befinden sich keine Bodendenkmäler. 
In einem Umkreis von 1 km befinden sich Grabhügel und  
Siedlungen vor- und frühgeschichtlicher Zeitstellung sowie die Bo-
dendenkmäler der Moosburger Altstadt. 
Altlasten sind keine bekannt 
 

Baudenkmal: Keine 
 

Topografie: Das Gelände ist in etwa eben, durchschnittliche Meereshöhe 414-
415 m über NN. 
 

Wasserhaushalt: Für die geplante Errichtung und Bemessung der Versickerungsanla-
gen im Baugebiet „Oberes Gereuth“ wurde der mittlere hohe 
Grundwasserstand (MHGW) ermittelt. Als Bemessungswasserstand 
der Versickerungsanlagen ergibt sich rechnerisch ein mittlerer hoher 
Grundwasserstand (MHGW) von 414,05 m ü. NN.  
 

- Wasserversorgung: 
Wasseranschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz, 
Schmutzwasserentsorgung erfolgt über gemeindliches  
Versorgungsnetz 

- Regenwasserentsorgung findet über getrennte Sammlung 
von Niederschlagswasser und anschließende Versickerung 
auf dem Grundstück sowie über Versickerungsmulden statt 
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Mit der Isar grenzen an das Planungsgebiet die Hochwassergefah-
renflächen HQ100 und HQ extrem, Sie liegen auf der abgewandten 
Seite des Hochwasserschutzwalls östlich des Umgriffs. 
 

Reale Vegetation  
und Nutzung: 

Die Realvegetation besteht aus intensiv genutztem Ackerland/Grün-
land, kleinen Teilflächen als Wiesenbrachen, mesophilen Gebü-
schen und Gehölzsukzession. An den Rändern sind einzelnste-
hende Bäume anzutreffen. 

 
Typische Biotope  
und faunistische Ausstat-
tung: 

Das Planungsgebiet ist als ökologischer Defizitraum anzusehen. Im 
Norden und Osten anschließend befinden sich das Biotop Nr. 7537-
0080 (Naturnahe Auwaldbereiche in den Isarauen). Ebenso befin-
den sich entlang der Isar das FFH-Gebiet 7537-301 (Isarauen von 
Unterföhring bis Landshut) sowie das Landschaftsschutzgebiet 
LSG-00384.01 (Entlang der Isar im Landkreis Freising)                        

 
Kleinklima: Ortsrandlage, Niederschlagsdurchschnitt  

etwa 870 mm/Jahr. 
 

Ökologische Funktion: Geringe bis mittlere ökologische Relevanz. Sensibler Bereich west-
lich angrenzend im Kulturgraben durch Flussmuschel Population. 
 

Landschaftsbild/  
Erholung: 

Pferdekoppeln/Beweidung, Vereinsgelände (Wanderroute/Radweg) 
 

Öffentliche Nutzbarkeit: Das Gelände ist öffentlich bedingt zugänglich. 
(landwirtschaftliche Nutzung, Beweidung, Vereinsgelände) 
 

Raumempfindlichkeit: - ökologischer Defizitraum (Beweidung) 
- Weideflächen 
- Ortsrand/Straßenraum 
- Kulturgraben 

 
 
 
 
1.3.2 

 
 
 
Die Beschreibung ist in Bezug auf die Schutzgüter gegliedert, die erheblichen Umweltauswir-
kungen werden erfasst. Die Umweltbestandteile werden auf Grund bestehenden Datenmateri-
als und örtlicher Erhebungen im Untersuchungsraum aufgenommen und bewertet. 
Die Projektwirkungen werden beschrieben und ebenfalls den Schutzgütern zugeordnet. 
Eine Maßnahmenbeschreibung zur Vermeidung oder Verminderung der Beeinträchtigungen 
erfolgt ebenso schutzgutbezogen und beinhaltet auch Gestaltungsmaßnahmen. 
 

1.3.3 Schutzgut Mensch 
Auf das Quartier wirken von Norden her die Immissionen der Landshuter Straße und entlang 
des Planungsgebiets der Fischerstraße. 

 
Eine Erholungsfunktion des Planungsgebietes ist im Bestand gegeben. 
Als gestalterische Maßnahme sind eine entsprechende Begrünung der Grundstücke und 
Baumreihen an der Straße geplant sowie eine Parkstruktur, die sich mittig durch das Planungs-
gebiet zieht.  

 
Die Verkehrsbelastung wird durch die Erschließung des Planungsgebietes auch im Hinblick auf 
Besucherverkehr und im Vergleich zum bestehenden Verkehrsaufkommen, vor allem zur Kreu-
zung an der Landshuter Straße geringfügig steigen. Die zusätzliche Verkehrsbelastung (Kfz-
Verkehr und Anlieferung) durch das Planungsgebiet ist als nicht relevant anzusehen. 

 
Erholungsfunktionen liegen südlich und östlich im Gebiet der Isar und am bestehenden Flug-
platz. Erholungsfunktionen werden durch die Planungsmaßnahmen nicht belastet.  
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Die Verknüpfung der Schutzgüter Boden/Mensch und Boden/Wasser erfolgt unter den Ausfüh-
rungen der entsprechenden Schutzgüter. 
 

1.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen 
Lebensraumverlust, Isolation, Störung 
Das fast unversiegelte Gebiet bietet mit seinen Weideflächen Lebensraum für Flora und 
Fauna. Die direkt für die Bebauung vorgesehene Fläche, schließt an die Fischerstraße an. Ein 
Verlust wertigen Lebensraums insbesondere bezogen auf §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzge-
setz ist für diese Flächen nicht erkennbar. 
Im Rahmen der Planungsmaßnahmen entstehen unterschiedliche floristische und faunistische 
Lebensräume. Um Gefährdungen geschützter Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu 
mindern ist entlang des westlichen Geltungsbereichs eine Pufferfläche vorgesehen, um den 
Kulturgraben zu schützen. Mittig des Planungsgebiets ist eine Grünschneise vorgesehen. 
Es sind keine Waldkomplexe oder größere zusammenhängende Gehölzbestände von der Pla-
nung betroffen, eine mögliche Zerschneidung von Habitaten liegt nicht vor. Auf die saP-Ab-
schätzung im Anhang wird verwiesen. Die Verknüpfung der Schutzgüter Fauna und Flora zu 
Wasser und Boden erfolgt unter den jeweiligen Rubriken. 
 

1.3.5 Schutzgut Boden 
 
 

Versiegelung und Überbauung 
Das Planungsgebiet wird fast ausschließlich als Weideland genutzt. 
Die geplante Versiegelung durch Gebäude, Verkehrswege und anderen befestigten Flächen 
liegt bei maximal 40 % (maximale Ausnutzung der bebaubaren Fläche).  
Durch die intensive Nutzung als Weideland sind die Bodenverhältnisse leicht gestört. 
Die Wasserrückhaltefähigkeit ist mittel. Die Baumaßnahme und die Umstrukturierung der Fläche 
wirken sich mit maximal 40 % vollständiger Versiegelung im bebaubaren Bereich negativ aus. 
Eine aktuelle menschliche Gefährdung durch Bodenverunreinigungen liegt nicht vor. Altlasten 
sind keine bekannt. 
 

1.3.6 Schutzgut Wasser 
Gefährdung von Oberflächengewässer 
In Nähe des Untersuchungsgebietes, östlich, in einem Abstand von ca. 120m fließt die Isar, 
sowie in 80m Entfernung der Amperkanal, westlich fließt der Kulturgaben (Überlauf Amperka-
nal). An das Planungsgebiet grenzen die Hochwassergefahrenflächen HQ100 und HQ an, sie 
liegen gegenüber des Hochwasserschutzwalls. 
 
Gefährdung von Grundwasservorkommen 
Die Grundwasserstände des Umgriffs liegen mit ca. 1,0 – 1,5 m unter Niveau hoch.  
Altlasten sind keine registriert, eine Erkundung liegt nicht vor. 
Der Oberflächenwasserabfluss wird erhöht, die Versiegelungsbilanz ist negativ zu beurteilen. 
Mögliche Stoffeinträge werden vermindert. Wasserwirtschaftliche Belange wie übergeordnete 
Retention, eine biologische Gewässerentwicklung der Isar sowie der erforderliche Wasserab-
fluss werden nicht beeinträchtigt. 
 
Wasserhaushalt 
Die Versiegelung wird erhöht. Das Niederschlagswasser wird zum Großteil auf dem Grundstück 
versickert. Durch soweit technisch mögliche Versickerungsmaßnahmen verbleibt allerdings ein 
Teil des Niederschlagwassers dennoch im Kreislauf. 
Es ergeben sich keine direkten negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. 
 
In die bestehende Topografie wird teilweise durch geringfügige Aufschüttungen / Abgrabungen 
eingegriffen. 

 
1.3.7 

 
Schutzgut Luft und Klima 
Es wird kein nennenswertes Luftfilterungs- und Sauerstoffproduktionspotential beseitigt. Die 
geplante Bepflanzung vor allem mit Bäumen trägt zu einer kleinklimatischen Verbesserung bei. 
Die Planung hat keine Auswirkungen oder Beeinträchtigungen auf überörtliche Luftaustausch-
bahnen. 
 

1.3.8 Schutzgut Landschaft/Ortsbild 
Das Planungsgebiet ist bisher beschränkt öffentlich zugänglich (Weideflächen). Durch die Pla-
nungsmaßnahme wird die Fläche der Beweidung verringert. Die Pflanzung von Einzelbäumen 
und Hecken am Rand der Grundstücke sowie die umfassende Eingrünung sorgen für eine gute 
Vernetzung. Eine direkte Beeinträchtigung des „Stadtbildes“ und der Altstadt ist nicht gegeben. 
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1.3.9 Kulturgüter 

Bodendenkmäler und Altlasten: 
Im Umgriff der Planung ist kein Bodendenkmal verzeichnet. 
 

1.3.10 Sonstige Sachgüter 
Wald ist nicht vorhanden, jedoch überwiegend Weideflächen. Flächen die bereits von Planun-
gen Dritter betroffen sind werden nicht in Anspruch genommen. 
 
 

1.4 Beschreibung der Maßnahmen, mit denen erhebliche Beeinträchtigungen 
der Umwelt soweit möglich ausgeglichen werden, sowie Ersatzmaßnah-
men 

  
 Neben den schon unter den einzelnen Schutzgütern beschriebenen wesentlichen Verminde-

rungs- und Vermeidungsmaßnahmen sind die mit dem Vorhaben verbundenen Beeinträchti-
gungen von Natur und Landschaft ausgleichbar. 
Zur Bearbeitung der hierfür erforderlichen Maßnahmen wird ein Grünordnungsplan erstellt. Be-
gründung, Art und Umfang dieser Maßnahmen gehen aus diesem hervor. 
 
Im Einzelnen werden folgende Begrünungsmaßnahmen durchgeführt: 
Pflanzung von Einzelbäumen, Baumreihen 

- Strukturreiche Gestaltung von Wiesen- und Blühflächen 
- Heckenpflanzungen 

 
Insgesamt ergibt sich mit einem Versiegelungsgrad von max. 40 % (der bebaubaren Fläche) 
(Bestand 5 %) eine Verschlechterung der Umweltsituation in Bezug auf die Versiegelung. 

 
Die Begrünungsmaßnahmen sind 1 Jahr nach Ende der Bautätigkeit fertig-,  
die Ausgleichs- /Ersatzflächen sind bis 1 Jahr nach Satzung des Bebauungsplanes  
herzustellen.  
 

1.5 Eingriffsregelung 
 
 
1.5.1 

(Grundlage: Leitfaden der Obersten Baubehörde) 
 
Eingriff 
Der Eingriff ist gemäß der Bayerischen Kompensationsverordnung beurteilt und in einem ge-
sonderten Berechnungsblatt dargestellt (siehe Anlage). 
 

1.5.2 Verminderungs- und Vermeidungsmaßnahmen 
 

 Schutzgut Arten und Lebensräume 
 

Keine isolationsfördernden Einfriedungen 
extensive Dachbegrünung von Flachdächern 
Gärtnerisch gestaltete private und öffentliche Grünflächen 
Pufferzone Kulturgraben 

 
 Schutzgut Wasser 

 
Dezentraler Versickerungsgrad des Niederschlagswassers über gewachsenem Boden fördern; 
Versiegelung auf ein Minimum reduzieren 
gedrosselte Abfuhr durch Dachbegrünungen 
Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen (soweit technisch möglich) 
Altlastenentsorgung soweit notwendig 
 

 Schutzgut Boden 
 

Beschränkung der Versiegelung auf das festgesetzte Maß 
Gebündelte Erschließung 
Kompakte Bauweisen 
Altlastenentsorgung bzw. –Sicherung soweit notwendig 
Gärtnerisch gestaltete private und öffentliche Grünflächen mit hohem Anteil an Oberboden 
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 Schutzgut Klima und Luft 
 

Pflanzung von Bäumen 
Versickerung auf Flächen 
Öffentliche Grünflächen 

 
 

 Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild 
 

Baumpflanzungen 
Randeingrünung 

 
 Grünordnerische Maßnahmen zur Umfeldgestaltung 

 
Die innere Durchgrünung des Baugebiets wird durch straßen- und wegebegleitende Baumstel-
lungen, sowie durch Eingrünung von Randflächen gewährleistet. 
 

1.5.3 Ausgleich/Ersatz 
Die erforderliche Ausgleichsflächenermittlung erfolgt mittels Bedarfsberechnung und Umfanger-
mittlung. Die erforderlichen Flächen zur Eingriffskompensation werden durch den Grundstücks-
eigentümer nachgewiesen (Nachweis in Abstimmung mit LRA FS/Stadt Moosburg an der Isar). 
Die beigefügten Planungsunterlagen zum Ausgleich erläutern die umzusetzenden Ausgleichs-
maßnahmen. Der erforderliche Umfang zur Erbringung des Ausgleichsbedarfs auf einer Teilflä-
che des Flurstücks 148, 622 der Gemarkung Thonstetten und des Flurstücks 297 Gemarkung 
Niederambach mit einer Gesamtfläche von ca. 3428m2 und einer Ökopunktbewertung von 
25.034 Wertpunkten erbracht (Siehe Anlage). Das Ökokonto Ampertal I wird ebenfalls für den 
Ausgleich verwendet und mit insgesamt 3255m2 und 26.040 Wertpunkten abgebucht. Eine Ver-
zinsung des Ökokontos Ampertal I kann für 10 Jahre angerechnet werden. Hierbei können pro 
Jahr 3% der errechneten 26.040 WP aufgeschlagen werden, insgesamt 7.812 WP. 
 
Eine ausreichende, gesicherte Eingriffskompensation ist gewährleistet. Die Zeitvorgaben (der 
unteren Naturschutzbehörde in Form von Auflagen zur Genehmigung) sind einzuhalten. Auf das 
Einhalten von Schutzzeiten von Flora und Fauna sei ebenso dringend hingewiesen. 
 

1.5.4 Artenschutzrechtliche Ausnahme/Genehmigung Abbruch  
Die genehmigten Abbruchmaßnahmen des Bestandes (Reithalle und Nebengebäude) bedurften 
einer Ausnahmegenehmigung bezüglich des Natur- und Artenschutzes, die unter folgenden Be-
dingungen erteilt wurde: 
 

- Es ist eine ökologische Baubegleitung (ÖBB) hinzuzuziehen, die das Vorhaben speziell 
in kritischen Projektphasen (Abbruch, Umsetzung Ersatzmaßnahmen) eng begleitet und 
dokumentiert. Die ÖBB muss über entsprechende Erfahrung mit gebäudebrütenden Vo-
gelarten und ähnlichen Projekten verfügen und muss im Bedarfsfall auch in der Lage 
sein Einzeltiere zu bergen und ggf. in eine Auffangstation zu verbringen. 

- Die bekannten Brutplätze sind schnellstmöglich, spätestens jedoch bis 15.03.2026  
unbrauchbar zu machen, bspw. durch Verschluss oder Abbruch des Gebäudes. 

- Die Abbrucharbeiten sind schnellstmöglich durchzuführen, um eine Besiedelung durch 
Brutvögel zu vermeiden. 

- Der Verlust von 10 Brutplätzen der Mehl- und Rauchschwalben ist spätestens bis 
15.03.2026 durch artgerechte und funktionsfähige Nisthilfen im Verhältnis 1:2 (Bestand 
zu Neu-schaffung) an geeigneten Stellen an den Gebäuden entsprechend des „Lage-
plan Ersatzmaß-nahmen“, vgl. Anlage 1, dauerhaft auszugleichen (vgl. Hinweise). Hier-
für ist: 
Für Rauchschwalben ausreichend Abstand (mind. 1 m) zwischen den Nisthilfen zu las-
sen oder es sind entsprechend Schwalbenwinkel zu installieren. 
Mindestens eine Flachwanne/Laborschale (Mindestgröße 50 cm x 50 x cm x max. 10 
cm) mit bindigem Material (z. B. Lehm) für den Nestbau in der Brut-saison 2026 und 
2027 zwischen von April bis Juli bereitzustellen und feucht zu halten. Alternativ kann 
auch eine Lehmpfütze angelegt werden, um den eigenständigen (Aus-)Bau von Nestern 
zu fördern. Die Maßnahme ist in räumlicher Nähe (< 300 m) zu den Gebäuden mit Nist-
hilfen umzusetzen. 
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- Für den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Sperlingen sind. 
spätestens bis 15.03.2026 artgerechte Nisthilfen mit mind. 6 Brutplätzen an einem Ge-
bäude entsprechend des „Lageplan Ersatzmaßnahmen“ dauerhaft zu installieren,  
im Geltungsbereich des Bebauungsplans essenzielle Lebensraumstrukturen für Sper-
linge zu schaffen durch artgerechte Nisthilfen mit entsprechend geeigneten Versteck-
möglichkeiten und Nahrungshabitat (z.B. durch Gehölzpflanzungen). Die entsprechende 
Maßnahmenplanung ist mit der unteren Naturschutzbehörde (uNB) und höheren Natur-
schutzbehörde (hNB) abzustimmen.  

- Planung, Ausführung und Installation der Nisthilfen und Maßnahmen haben unter Hin-
zuziehung einer fachlich (ornithologisch) versierten Person stattzufinden.  

- Die Nisthilfen sind dauerhaft in einem für die Art funktionsfähigem Zustand zu halten. 
Hierzu gehört eine regelmäßige Reinigung, insbesondere bei abgebrochenen Bruten 
und zurückbleibenden Eiern / toten Jungvögeln (bzw. bei starkem Parasitenbefall).  

- Eine kurze Fotodokumentation über die umgesetzten Maßnahmen (Verschluss/Ab-
bruch, Nisthilfen, Flachwanne/Lehmpfütze) ist der höheren Naturschutz-behörde an der 
Regierung von Oberbayern spätestens bis 01.04.2026 digital zuzuschicken. 

- Die Ersatzmaßnahmen (vgl. Auflagen 2.4 und 2.5) sind in dem Jahr der Herstellung so-
wie zwei Jahre nach Herstellung einmalig zwischen Mai und Juli auf Besatz zu kontrol-
lieren. Das Ergebnis ist der uNB und hNB bis spätestens 01.10. des jeweiligen Jahres 
digital mit-zuteilen.  

- Sollte es bei den Sanierungsarbeiten wider Erwarten Hinweise auf bisher unbekannte 
Fledermausquartiere oder Fortpflanzungs- und Ruhestätten von Vögeln geben, sind 
diese zu dokumentieren (einschl. Art und Lage) und die hNB ist sofort darüber zu infor-
mieren.  

- Sollten Verzögerungen im Bauablauf absehbar sein, sind die uNB und hNB rechtzeitig 
im Voraus zu informieren, um das weitere Vorgehen abstimmen und festlegen zu kön-
nen.  

 
Eine Dokumentation über die Umsetzung der Maßnahmen wird durch Büro Freiraum Berger 
Fuchs durchgeführt und weitergeleitet. 
In der Plananlage zu Ersatzmaßnahmen sind die festgelegten und ausgeführten Nisthilfen, 
Flachwannen bzw. Lehmpfützen situiert (Anlage Übersichtsplan Ersatzmaßnahmen /Fotodoku-
mentation vom 12.03.2026).  
 
 

1.6 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchführung der 
Planung und bei Nichtdurchführung der Planung. 

 
 
 

 
Für das Vorhaben wurde die Lage des Planungsgebietes zum Ort, die guten Möglichkeiten der 
Erschließung und die Flächenverfügbarkeit Entscheidungsgrundlage für den Standort. 
Das Gelände wird stark versiegelt, durch Baumpflanzungen und Strauch/Heckenpflanzungen 
können diese Auswirkungen jedoch vermindert werden. 
Bei einem Belassen des Bestandes (Nullvariante) würde es langfristig bei entsprechender Nut-
zung zu einer Verarmung des Bodens kommen. 
Bei der Durchführung der Planung geht überwiegend intensiv sowie extensiv genutztes Grün-
land verloren. Die Versiegelung wird durch entsprechende Ausgleichsmaßnahmen (sowie Öko-
konto) ausgeglichen. 
 

1.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmöglichkeiten unter Berück-
sichtigung der Ziele und der räumlichen Geltungsbereiche des Bauleit-
plans. 
 
Die Erschließungsmöglichkeiten beschränken sich auf Grund verkehrstechnischer  
Voraussetzungen auf die Fischerstraße. 
Die Lage der Grünflächen entspricht den Anforderungen zur Vernetzung der Grünstrukturen, 
und den Anforderungen der gewerblichen Nutzung. 
 

1.8 Zusätzliche Angaben 
 

1.8.1 Die Umweltprüfung wurde gemäß dem systematischen Aufbau einer Umweltverträglichkeits-
studie erstellt. 
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Sollten im weiteren Verfahren Untersuchungen bzw. Gutachten zu bestimmten Schutzgütern 
erforderlich sein, können diese in den Umweltbericht integriert werden. Im Vollzug der Umwelt-
Fachgesetze sind keine Unsicherheiten derart aufgetreten, dass sich durch andere methodi-
sche Bearbeitung eine erheblich andere Beurteilung einer Umweltverträglichkeit ergeben 
könnte. 
 
 

1.8.2 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchführung des 
Bauleitplans auf die Umwelt. 
 
-Denkmalpflegerische Begleitung bei der Umsetzung 
-Ökologische Baubegleitung zur Umsetzung der öffentlichen Grünflächen 
-Kontrolle der festgesetzten Pflanzungen 
 

1.8.3 Zusammenfassung 
Das Vorhaben umfasst die Umnutzung von überwiegend intensivem/extensivem Grün-
land/Weideland, Stadt Moosburg an der Isar. 
Auf dem Gelände soll ein allgemeines Wohnbaugebiet, inklusive Erschließung und Eingrünung 
entstehen. Die Gesamtfläche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes beträgt ca. 3,6 ha. 
Zu den eigentlichen Bauwerken kommen die notwendigen Flächen für Zufahrten, Anlieferung 
und Parkierung. Die übrigen Flächen werden grünordnerisch angelegt. Die äußere Erschlie-
ßung erfolgt über die Fischerstraße südlich und östlich des Planungsgebiets. 

 
Umweltauswirkungen ergeben sich durch: 

- Gefährdung von Boden, Wasser und Kleinklima durch die geplante  
Versiegelung 

- Veränderung des Ortsrandes durch Bauwerksmassen. 
- (mögliche Altlasten) 

 
Bei einer Bewertung ist zu berücksichtigen, dass 

- Wertige Baumpflanzungen vorgesehen sind. 
- Extensive Grünflächen entstehen 
- Ausgleichsflächen nachgewiesen werden. 

 
Die Versiegelung von intensiv genutztem Grünland wird auf dem Flurstück Nr. 148/622 sowie 
mit einem Ökokontoguthaben des Ökokontos Ampertal I ausgeglichen. 
Die im Bebauungsplanverfahren angewandte Eingriffsregelung kompensiert auch etwaige Än-
derungen auf der Ebene der Flächennutzungsplanung (§ 2 Abs. 4 BauGB). 
Der Umweltbericht wird dem Verfahrensstand entsprechend angepasst. 
 

1.9 Auswirkung und Sicherung der Planung 
 

1.9.1 Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen der Gemeinde 
Die Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde sind in ausreichender Zahl und Kapazität vorhan-
den. Durch den Standort der Planung wird die vorhandene Verkehrs-Infrastruktur optimal ge-
nutzt. Andere Auswirkungen auf infrastrukturelle Einrichtungen der Gemeinde sind nicht zu er-
warten. 
 

1.9.2 Auswirkungen auf Naturhaushalt, Landschaft und Umwelt 
Das Gelände wird zusätzlich versiegelt, durch Baumpflanzungen können die geringen  
Phytomassenverluste vermindert werden. 
Die Lärmemissionen steigen an; bei der Durchführung der Planung geht Grünland verloren. 
Durch die Planungsmaßnahmen kann das bereits bestehende Defizit durch Eingrünung vermin-
dert werden. Die Versiegelung wird durch das Ökokonto der Stadt Moosburg kompensiert. 
 

1.9.3 Nachfolgelasten 
Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans entstehen keine wesentlich 
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstände der in der Umgebung wohnenden und  
arbeitenden Bevölkerung. Das zusätzliche Verkehrsaufkommen wird als unkritisch betrachtet. 
 

1.9.4 Umsetzung 
Die Umsetzung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen. 
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1.9.5 Zusammenfassung 
Mit der Änderung des Bebauungsplans wird dem Bedarf in der Region und von Wohnfläche der 
Stadt Moosburg entsprochen. Der sparsame Umgang mit Bodenversiegelung, die mögliche de-
zentrale Versickerung des Niederschlagwassers sowie die Durchgrünung wirken sich positiv auf 
Boden und Wasser wie auch auf Klima und Luft aus. 
Deshalb lässt sich zusammenfassend feststellen, dass die Auswirkungen der vorliegenden Pla-
nung auf die Schutzgüter und deren Wechselwirkungen zueinander zu bewältigen sind. 
Die notwendigen Ausgleichsflächen sind dinglich zu sichern. 
 

1.10 Sicherung der Planung 

Für die Umsetzung des Bauleitplanverfahrens ist eine Umlegung vorgesehen, eine Umsetzung 
des Bebauungsplanes ist somit gesichert. 

 
1.11 Unterschriften 

 
 
 
 
 
 
 
Stadt Moosburg an der Isar     Planverfasser 
 
Moosburg, den       Tegernbach, den  
 
 
 
        
........................................................    ........................................................ 
gez. Maximilian Mader      Bernd Kieferl 
Erster Bürgermeister      Dipl.-Ing. (FH) Architekt 
 
         
        ……………………………………….. 
        Johann Berger  
                    Dipl. -Ing. Landschaftsarchitekt 

+ Stadtplaner  
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2. Verweise 
 

2.1 Verweis 1 - Quellen 
 

  
Bayernatlas 2025: 
„Digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25)“. Bayerisches Landesamt für Umwelt 
aktualisiert am 14.03.2023, Zugriff am 07.01.2025 
Bayerisches Staatsministerium für Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz  
(Bayerisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen) 2003: „Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Ein Leitfaden (Ergänzte 
Fassung)“. 
Bayernatlas 2025: 
„FFH-Gebiete“. Bayerisches Landesamt für Umwelt publiziert am 01.04.2016, Zugriff am 
07.01.2025 
Bayernatlas 2025: 
„Landschaftsschutzgebiete“. Bayerisches Landesamt für Umwelt aktualisiert am 01.10.2024, Zu-
griff am 07.01.2025 
Bayernatlas 2025: 
„Ökoflächenkataster (Ökokonto)“. Bayerisches Landesamt für Umwelt publiziert am 31.03.2023, 
Zugriff am 07.01.2025 
Busse, Dirnberger, Pröbstl, Schmid 2005:  
„Die neue Umweltprüfung in der Bauleitplanung. Ratgeber für Planer und Verwaltung“. 
Bayerisches Staatsministerium für Wohnen, Bau und Verkehr  
Dezember 2021: „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ 
 

2.2 Verweis 2 – Untersuchungen und Planungen 
 
Aus Folgenden Untersuchungen und Planungen wurden fachliche Beiträge, Textteile und Tabel-
len übernommen und teilweise aktualisiert, bzw. an die Anforderungen der B-Planung angepasst: 
 

  Stadt Moosburg a. d. Isar 2005: „Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan“  
 

 
 
3. Anlagen Unterlagen zum Umweltbericht 

 
 Anlage 1 
 Ausgleichsberechnung / Zuweisung Ökokonto 

 
 Anlage 2 

Gutachterliche Stellungnahme / Potentialabschätzung saP 
 

 Anlage 3 
 FFH-Verträglichkeitsprüfung 

 
   Anlage 4 
   Lageplan Ersatzmaßnahmen  
 
   Anlage 5 
   Fotodokumentation  


