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1.  Anlass, Umfang und Zielsetzung des Bebauungsplans

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat in der Gemeinderatssitzung vom 10.02.2026 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.118 ,Wohnbauflache am Stephansbrinnlbach® beschlossen.
Nordlich des Rathauses, zwischen der Bundesstral3e B15 und dem Wasserschloss Taufkir-
chen, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO, fir die Planung von Ge-
schosswohnungsbau sowie einer parkahnlichen Griinanlage ausgewiesen. Gleichzeitig soll der
bestehende Parkplatz des benachbarten Bankhauses erweitert werden und fiir die Nutzung von
regenerativen Energien vorbereitet werden.

Der Bebauungsplan schafft die Baugrundlage fiir neuen, dringend notwendigen Wohnraum. Die
Gemeinde reagiert auf den anhaltend groRen Siedlungsdruck und méchte gleichzeitig verschie-
denen Generationen das Wohnen am Ort ermdéglichen. Bereits seit einigen Jahren ist das
Grundsttick fur eine Nachverdichtung im Gesprach.

Die geplante Bebauung soll entsprechend ins Ortsbild eingefligt werden. Mit der Bauleitplanung
sollen die rechtlichen Voraussetzungen fur eine Nutzung der Uberplanten Flache als Allgemei-
nes Wohngebiet geschaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gebiet gesi-
chert werden. Die Erschlielung erfolgt von Westen Uber die Landshuter Strae. Der sich erwei-
ternde Parkplatz wird Uber den Rathausplatz erschlossen.

Zur Anpassung der Planung an die vorgesehene bauliche Entwicklung erfolgt die 4. Flachen-
nutzungsplananderung im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB).

1.2 Lage und Umfang des Vorhabens

Die Bebauungsplanflache liegt im Zentrum von Taufkirchen an der Landshuter Stralle (B15). Im
Norden des Geltungsbereichs flielt der Stephansbriinnlbach, daran schlieen sich Geschafts-
hauser, Wohnhauser und Griinstrukturen um das Taufkirchener Wasserschloss an, das in 6stli-
cher Richtung liegt. Im Suden befinden sich Taufkirchener Geschaftshauser, im Weiteren das
Gebaude der Gemeindeverwaltung am Rathausplatz und die Kirche.

Die Flache im Geltungsbereich von ca. 9.400 m? ist trotz der zentralen Lage in Taufkirchen
(Vils) nur wenig dicht bebaut. Im Bestandsgebaude an der Landshuter Stral3e ist 2023 voruber-
gehend eine Arztpraxis eingezogen. Es ist geplant dieses Gebaude abzubrechen und eine dich-
tere Wohnbebauung auf dem Grundstlck zuzulassen. Der Wohnungsdruck in der Gemeinde ist
nach wie vor grof3. Daher hat man sich entschlossen, auf dem westlichen Teil des Grundstlcks
Wohnbebauung zuzulassen und den bisher bebauten Bereich mafvoll nach Osten zu erwei-
tern.

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht ein Parkplatz der értlichen VR-Bank, der
uber den Rathausplatz erschlossen ist. Eine Erweiterung und Modernisierung des Parkplatzes
werden Uber die Ausweisung in diesem Bebauungsplan baurechtlich vorbereitet. Realisiert wer-
den zuséatzliche offene Stellplatze sowie Carports mit Dachbegrinung und Solarmodulen.

Der ruckwartige Grundstlcksteil im Osten bietet Mdglichkeiten fur eine zumindest halboffentli-
che Freizeitnutzung nahe des Stephansbrinnlbachs. Hier wird gerade ein Konzept erarbeitet,
das die Losung der Hochwasserproblematik neben einer attraktiven Freiraumgestaltung insbe-
sondere fur Familien und Kinder vorsehen koénnte. Dieses Konzept ist noch nicht in der Planung
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abgebildet und wird ggf. im weiteren Verfahren einflieRen. Im Gesprach ist eine Verlegung von
Ausgleichsflachen auf externe Grundstticke.

Im westlichen Bereich der Planflache befinden sich neben einigen Geholzen/ Uferbegleitgehdl-
zen eine als Intensivgriinland genutzte freie Flache. Der Geltungsbereich umfasst ca. 9.394 m2.
Es entfallen im Bebauungsplan ca. 3140 m? auf Griinflachen — davon etwa 586 m? auf die Aus-
gleichsflache.
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Abb. 1: Luftbild mit Bebauungsplant

. .

flache (Quelle: BayernAtlas, Anger Groh

2. Ziele des Umweltschutzes gemaR Fachgesetzen, Fachplanungen, Hinweisen und ih-
re Beriicksichtigung

Aufgrund der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches mit dem Eu-

roparechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) sind fur den vorliegenden Bebauungsplan die

Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten.

Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage folgender Fachgesetze durchgefihrt:

§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes, der Landespflege

§1a BauGB: Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

§2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften Uber die Umweltprifung

§2a BauGB: Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht

EU-Richtlinie 2001/42/EG: Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

EU-UVP-Anderungs-Richtlinie 2014/52/52/EU: Ergénzende Vorschriften zur Umweltpriifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. F. vom 03.11.2017 zuletzt gedndert am
26.04.2022) und § 21 Abs. 1 BNatSchG (geandert am 29.07.2009, in Kraft getreten am
01.03.2010, zuletzt gedndert am 18.08.2021) anzuwenden.

Hinweis: Die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt
gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
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Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, Stand Dezember 2021).

Fachplane:

In diesem Bebauungsplanverfahren sind die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP) in den Umweltbericht ebenso einzuarbeiten, wie die Aussagen des Regionalplans der
Region Mlnchen 14, des Flachennutzungsplans der Gemeinde Taufkirchen, der naturschutz-
fachlichen Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms, sowie der Biotop- und Arten-
schutzkartierung. Planungsrelevante Aussagen sonstiger tUbergeordneter Fachplanungen (wie
FFH-, SPA-Gebiete etc.) fur naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche liegen fur die Planungs-
flache nicht vor.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP Bayern ist das fachUbergreifende Zukunftskonzept der Bayerischen Staatsregierung
fur die nachhaltige raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns und enthalt fachlbergreifende
und rahmensetzende Ziele, die bei offentlichen oder privaten Projekten zu berlicksichtigen sind.
Das LEP ist am 01.09.2013 in Kraft getreten, die letzte Teilfortschreibung - zu den Themen
gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kommunen, Klimawandel und gesunde Umwelt
sowie nachhaltige Mobilitat - ist nach Verdéffentlichung im Bayerischen Gesetz- und Verord-
nungsblatt (GVBI.) am 01.06.2023 rechtskraftigt geworden.

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) gemaf LEP liegt am 6stlichen Rand des Landkreises Erding in
der Region Miinchen und wird dem ,Allgemeinen Landlichen Raum* zugeordnet. Sie bildet zu-
sammen mit der Stadt Dorfen ein gemeinsames Mittelzentrum. Das nachstgelegene Oberzent-
rum ist die Grol3e Kreisstadt Erding.

Fir den Allgemein landlichen Raum sind im LEP folgende Ziele formuliert sind:
e nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung seiner Funktion als eigenstandiger Le-
bens- und Arbeitsraum
e Versorgung seiner Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit
e Bewahrung seiner eigenstandigen Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
e Sicherung seiner landschaftlichen Vielfalt

Gemal LEP-Punkt 3 Siedlungsstruktur sind verschiedene Grundsatze fur die Ausweisung von
Bauflachen zu beachten, die auch in diesem Bebauungsplan Berlcksichtigung finden:
e Ausrichtung an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlck-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
e Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung stehen
o Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden
o Ausweisung neuer Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten.
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Regionalplan Miinchen 14 (RP)

Das Plangebiet ist Teil des Regionalplans der Region 14 — Minchen (Darstellung im Mal3stab
1:100.000). Die 8. Verordnung zur Anderung des Regionalplans der Region Miinchen (Gesamt-
fortschreibung) ist seit dem 01.04.2019 rechtskraftig.

Gemal Regionalplan Nr. 14 liegt Taufkirchen (Vils), zusammen mit der Stadt Dorfen, als Mittel-
zentrum im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Das betroffene Planungsareal befindet sich im
Landschaftsraum Nr. 09 ,Isar-Inn-Hiigelland und liegt im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet 09.2
,Gewassernetze und Talauen im Isar-Inn-Hugelland®.

Die im Bebauungsplan festgesetzten standortgerechten Aufwertungs- und PflegemalRnahmen
auf dem 6stlichen Grundstlicksteil, der grundsatzlich unbebaut bleibt, dienen dem Erhalt und
der Sicherung der parkahnlichen von Wasserlaufen gepragten Kulturlandschaft rund um das
Taufkirchener Wasserschloss. Die vorliegende Planung ist vereinbar mit dem landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets und steht dessen Zielsetzung nicht entgegen.

Die Ortschaft Taufkirchen, einschl. der Planungsflache, ist als Hauptsiedlungsbereich festge-
legt. Fur den Geltungsbereich sind keine Vorranggebiete flir Wasserwirtschaft, keine Vorrang-
gebiete fir Bodenschatze / Rohstoffgewinnung, keine Landschafts- oder Naturschutz-Gebiete
und kein Regionaler Griinzug verzeichnet.

Sudlich der Bebauungsplanflache verlauft das tberdrtliche und regionale Biotopverbundsystem
der Grolden Vils. Dieser Verbund wird durch das Siedlungsvorhaben nicht unterbrochen.

Im Westen des Geltungsbereiches verlauft die regional bedeutsame Bundesstrale B 15.

Als Uberortliche Erholungseinrichtung ist im Regionalplan das Waldbad Taufkirchen einge-
zeichnet (Nr. 48). Das Waldbad liegt etwa 1.200 m sidostlich des Plangebiets. Fur die Badeein-
richtung stellt das Vorhaben keine Beeintrachtigung dar. Umgekehrt verschafft die Nahe der
geplanten Wohnbebauung zu dieser Erholungseinrichtung einen Mehrwert an Lebensqualitat
fur die Bewohner.

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Taufkirchen verflgt Gber einen mit Bescheid der Regierung von Oberbayern am
1.7.2021 genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) mit bisher 2 abgeschlossenen Anderungs-
verfahren. Weitere Anderungen befinden sich aktuell im Verfahren.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Taufkirchen ist der westliche Teilbereich
des Geltungsbereichs bereits als gemischte Bauflache ausgewiesen, die ostliche Flache als
Grunflache. Die geplante Bebauung wird nur in geringem Male in die im FNP ausgewiesene
Grunflache erweitert.

Insbesondere der Sstliche Teil ist von Uberschwemmungen des Stephansbriinnibachs betrof-
fen. Die Uberschwemmungslinie eines HQ100-Hochwassers ist im Flachennutzungsplan abge-
bildet.

Der Parkplatz auf dem Grundstlick des Bankhauses, der im Rahmen dieses Bebauungsplans
erweitert werden soll, ist als Flache fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen.

Der 6stliche Teil des Umgriffs ist Teil des ausgewiesenen landschaftlichem Vorbehaltsgebiets.
Bezuglich der Aufstellung dieses Bebauungsplanes und das nicht erfillte Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB, erfolgt die entsprechende 6. Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren. Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Fur die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen
aus dem Regionalplan Minchen, des FIN-Web, des BLFD- sowie des UmweltAtlas-Bayern
verwendet. Des Weiteren wurden im Oktober 2024 sowie im Juni 2025 durch das Planungsbiro
Anger Groh - an einem Termin zusatzlich mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) - eine Be-
standsaufnahme durchgefihrt. Der Untersuchungsradius beschrankt sich auf das Planungsge-
biet, sowie dessen naherer Umgebung.

Die ca. 9.400 m? groRRe Flache des Geltungsbereichs wird vom Stephansbrinnlbach durchflos-
sen. Das Bachbett wird vor allem im westlichen Bereich stellenweise mit Mauern abgestutzt.
Auf der Nordseite wird es in weiten Bereichen von Bestandsgebauden des nérdlichen Nachbar-
grundstlicks begrenzt.

Im westlichen Geltungsbereich wird das Bachbett von Uferbegleitgehdlzen bestanden, die im
Ostlichen Bereich von der Planung unberthrt bleiben, im westlichen Bereich nicht erhalten blei-
ben muissen.

Der Westbereich des Grundstlcks besteht ein Einfamilienhaus mit Arztpraxis, versiegelten
Parkplatzen an der Stralle und Gartennutzung auf der Ostseite des Hauses. Das Gebaude wird
fur die neue Bebauung abgebrochen.

Weiter 6stlich wird die freie Flache als Intensivgriinland mit regelmafRiger Mahd genutzt. Nach
Suden und Sidwesten zum bestehenden Parkplatz steht eine Gehdlzreihe (Uberwiegend Fich-
ten) entlang der Umzaunung an der Grundstlicksgrenze.

Der bestehende Parkplatz auf der Siidseite des Geltungsbereichs wird in norddstlicher Richtung
erweitert. Der Bedarf an Stellplatzen ist im Zentrum von Taufkirchen grof3, daher wird der Park-
platz bereits heute Uber die urspriinglich befestigte Flache hinaus als Parkflache genutzt. Fir
die Erweiterung des Parkplatzes muss ein Teil der Fichtenreihe an der bestehenden Grund-
stiicksgrenze gefallt werden. Alternative Gehdlznachpflanzungen an der neuen Grundstlcks-
grenze sind festgesetzt.

3.1 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Naturraumlich ist das Areal der Haupteinheit D65 ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten® mit der Untereinheit 060-A ,Tertiarhigelland zwischen Isar und Inn*, zuzuord-
nen. Laut Bodenulbersichtskarte des UmweltAtlas Bayern handelt es sich im Planungsgebiet
beim anstehenden Boden fast ausschliellich um Gley und Braunerde-Gley aus (skelettfihren-
dem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment).

Das Gelande fallt leicht in 6stlicher Richtung ab. Insgesamt ist das Gelande leicht higelig bis
eben und im Westen um den bebauten Bereich modelliert (aufgrund der Uberschwemmungsge-
fahr leicht angeschittet).

Im Westen an der Landshuter Stral3e liegt das Gelande bei ca. 465,00 m G. NHN und im Osten
kurz vor der Uferzone des Stephansbrinnlbachs bei etwa 463,60 m . NHN.

Auswirkungen:

Zu beachten ist, dass der Verlust von Freiflachen nicht zwangslaufig mit einer Flachenversiege-
lung durch Uberbauung oder Verkehrswege einhergeht. Abhéangig vom Verdichtungsgrad ist ein
Flachenanteil in Baugebieten weiterhin unversiegelt als zu begriinende Flache festgelegt.
Grundsatzlich gehen mit der Neuausweisung eines ,Baugebietes® auf freien Flachen, die mit
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dieser Flache entsprechend der naturrdumlichen Ausstattung verbundenen Freiflachenfunktio-
nen dauerhaft verloren. Der Schutz der Flachen ist damit gleichzusetzen mit dem Schutz bzw.
der Erhaltung des Freiraums.

Durch die Uberbauung im westlichen Teil des Grundstiicks (Bestandsgebaude, versiegelte
Stellplatze und Zufahrt, modellierter Garten) und den bestehenden Parkplatz im Stden des Gel-
tungsbereichs ist das Bodengeflge im Geltungsbereich in Teilbereichen bereits verandert und
anthropogen Uberpragt. Der groRere unbebaute Bereich im Osten wurde planerisch moglichst
ausgespart. Dennoch wird ein Teil der Flache flir Wohnbebauung mit Tiefgarage und Parkplat-
zerweiterung sowie ErschlieBungsflachen Uberbaut werden. Fur diesen Teil bringt die kiinftige
bauliche Nutzung der Flachen jedoch zwangsweise Eingriffe in den Bodenhaushalt mit sich.
Zudem werden jetzt offene Flachen versiegelt bzw. durch hdhere Nutzungsintensitat stark ver-
dichtet, was wiederum Einflisse auf den Wassergehalt im Boden haben kann.

Durch Begrenzung der versiegelten Flachen auf das erforderliche Mindestmal (unversiegelte
Zufahrten, Wege und offene Parkplatze), schichtgerechte Lagerung des Oberbodens, Wieder-
einbau und gezielte Bepflanzung, kénnen diese Auswirkungen reduziert werden. Da im westli-
chen Teil, der fur die Wohnbebauung vorgesehen ist, eine leichte Gelandeanhebung geplant ist,
um die Hochwasserfreiheit zu erreichen, ist davon auszugehen, dass ausgehobene Bbdden vor
Ort weiterverwendet werden. Im Osten des Grundstlicks wird eine Retentionsmulde hergestellt,
wodurch erneut Bodenmaterial zum Einbau weiter westlich zur Verfliigung steht.

Durch die Gelandeanhebung im Westen liegt die Tiefgarage zwar unterhalb des Stral3enni-
veaus, greift aber weniger tief ins natlrliche Gelande ein.

Altlasten/ Schadstoffbelastungen sind der Gemeinde nicht bekannt.

Ergebnis:
Aufgrund des geringen Eingriffs in den noch unbebauten Bereich des Geltungsbereichs, entste-

hen trotz der Wiederverwertbarkeit von Aushubmaterial am gleichen Ort und der Reduzierung
von versiegelten Flachen geringfligige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

3.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Am Planungsgebiet ndrdlich entlang fliel3t der Stephansbriinnlbach, ein Gewasser 3. Ordnung,

das stark bis vollstandig anthropogen verandert wurde.

Das Planungsareal ist gemafl UmweltAtlas Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt) von
folgenden Hochwassergefahrenflachen betroffen: HQhaufig, HQ100 und HQextrem.

Mit Bekanntmachung des Landratsamts Erding (19.06.2020) wurde das vom Wasserwirt-
schaftsamt Miinchen ermittelte Uberschwemmungsgebiet des Stephansbriinnibachs vorlaufig
gesichert.

Insbesondere der westliche Teil ist von 100-jahrigen bis extremen Hochwasserereignissen be-
droht. Haufige Ereignisse wirken sich ausschlieRlich im Bereich des erweiterten Bachbetts aus
und stellen fur die genutzten Flachen keine Gefahren dar.

Im westlichen Gelandeteil, wo die Wohnbebauung errichtet wird, ist eine Gelandeanhebung ge-
plant, so dass dieser Bereich zukilinftig - bezogen auf HQ100-Ereignisse - als hochwasserfrei
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gelten kann. Auf dem Ubrigen Grundstlick, das unbebaut bleibt, aulRerhalb des Bachbetts sind
bei HQ-Extrem- Wasserstanden laut Umweltatlas die Wasserstande nicht héher als max. 1,0 m,
in den meisten Bereichen unter 0,5 m.

Der bestehende Parkplatz mit seiner Erweiterung im sudlichen Teil des Geltungsbereichs ist ei-
ne Flache, die auch heute bereits von Hochwasser bedroht ist. Da der Parkplatz eine hohe
Fluktuation von Nutzern aufweist (Besucher und Beschaftigte von Rathaus, Kirche, VR-Bank
und innerértlichen Geschaften), ist eine zeitweise Uberflutung eines Teils der Parkplatze tole-
rierbar.

Wasserschutz- oder sonstige wasserwirtschaftlich empfindsame Gebiete werden nicht in die
Planung einbezogen.

Abb. 2: Geltungsbereich mit Hochwassergefahrenflachen HQ100 (Quelle: UmweltAtlas Bayern; Anger
Groh)

Auswirkungen:

Gem. § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung
neuer Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch untersagt. Die zustandige Behérde kann jedoch unter den Voraussetzungen
des § 78 Abs. 2 WHG die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen. Nur der
Ostliche Teil des Geltungsbereichs liegt dabei bauplanungsrechtlich im AufRenbereich, wahrend
im westlichen Teil bereits Baurecht nach §34 BauGB besteht.

Da das HQ100-Hochwasser (100jahriges Hochwasserereignis) stellenweise in den Bauraum
der Wohnbebauung eingreift, sind die unterhalb dieses Pegels vorgesehenen Bauteile (Keller
und Tiefgarage) wasserdicht auszubilden. Offene Stellplatze, Zufahrten sowie Wege werden
wasserdurchlassig hergestellt, um den Grad der Versiegelung moglichst gering zu halten. Ein
betrachtlicher Teil des Grundstlicks, besonders der 6stliche Teil, wird als zu begriinende Flache
festgesetzt und bleibt unbefestigt und im urspriinglichen Zustand.

Aufgrund der insgesamt gering gehaltenen Versiegelung ergibt sich keine nennenswerte Ver-
scharfung des Oberflachenabflusses.
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Durch die Bebauung des westlichen Grundstiicksteils und der hiermit verbundenen Gelandeer-
hohung, wird Retentionsraum verloren gehen. Dieser wird aber mittels hydraulischer Berech-
nungen im Rahmen eines Gutachtens und als Ergebnis eines zwingend erforderlichen wasser-
rechtlichen Verfahrens volumenneutral auf dem Grundstiick ausgeglichen, so dass keine Ge-
fahren fir Bewohner, aber auch nicht fir Nachbarn oder Unterlieger zu erwarten sind. Zum Re-
tentionsausgleich ist eine naturnah gestaltete Retentionsmulde im Sidosten des Geltungsbe-
reichs vorgesehen.

Ergebnis:
Aufgrund der getroffenen Festsetzungen wird der Hochwasserabfluss nicht nachteilig verandert.

Es sind unter Bertiicksichtigung der Vorgaben fiir das Uberschwemmungsgebiet nur geringfiigi-
ge Beeintrachtigungen (z.B. durch hoheren Versiegelungsgrad auf dem Grundstuck) des
Schutzgutes Wasser zu erwarten.

3.3 Schutzgut Klima / Luft

Beschreibung:
Das Klima im Gebiet ist als landkreistypisch zu bezeichnen und es entspricht weitgehend dem

mitteleuropaischen Durchschnitt. Der Standort liegt nicht windexponiert in der freien Landschaft
und insbesondere der westliche Teil ist aufgrund der umliegenden Bebauung nicht bedeutsam
fur die Kaltluftentstehung. Dem 6&stlichen Teil des Geltungsbereichs und die daran angrenzen-
den Flachen rund um das Wasserschloss und die GrofRe Vils kommt dagegen eine gewisse Be-
deutung fur Kaltluftentstehung zu. Dieser Bereich bleibt im Wesentlichen unangetastet, so dass
keine Beeintrachtigung bei der Kaltluftentstehung zu erwarten sind.

Die bestehende Frischluftschneise entlang des Stephansbriinnlbachs durch die Ortsmitte bleibt
fur die Ortschaft Taufkirchen auch nach der Bebauung erhalten. Da durch die vorgesehenen
Punkthauser keine neuen Verengungen entstehen, erfahren Durchlassigkeit und der Luftaus-
tausch kaum Beeintrachtigungen.

Im Bereich der Landshuter Stral3e ist das Bachbett bereits heute schon baulich stark verengt.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass die geplante parallel zur Stral3e positionierte
Bebauung die bestehende Situation nicht negativ beeinflusst.

Auswirkungen:

Fir das Schutzgut Klima/Luft sind keine bedeutenden Beeintrachtigungen zu erwarten, da sich
kein stadtischer Verdichtungsraum in der Nahe befindet.

Da die neue Bebauung keine malfigeblichen Veranderungen hervorruft und die Umgebung nicht
verandert wird, ist nicht mit einer hohen Beeintrachtigung zu rechnen.

Die Frischluftschneise entlang des Stephansbrinnlbachs wird durch die geplante Bebauung
nicht wesentlich geschmalert oder unterbrochen.

Angaben zum Klimaschutz

Gemal §1(5) BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Gem. § 1a (5) BauGB soll den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwir-
ken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu bericksich-
tigen. Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und den Klimaschutz. Maf3geblich fir den Klimaschutz ist die Verringe-
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rung des CO2- AusstolRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation zur
Minderung der Erderwarmung.

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat ein Integriertes Klimaschutzkonzept erstellt, um daraus
neue Handlungsoptionen fir die Gemeinde abzuleiten. Auf Bebauungsplanebene werden fol-
gende Malnahmen bertcksichtigt, die klimatische Auswirkungen mafR3geblich reduzieren kon-
nen:
¢ Minderung des Versiegelungsgrades durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage
fur Stellplatze, ErschlieBungsstrallen und Wege > Verbleib des Niederschlagswas-
sers im naturlichen Kreislauf.
o Festsetzung von standortgerechten Baumen und Strauchern - Bindung von CO2
e Zulassigkeit von Dachbegrinungen -> Minderung Warmeverlust, positive Auswir-
kung auf das Kleinklima, Bindung von CO2
o Erhalt von Gehdlzen, 1:1 Ausgleich von Geholzen mit hoher dékologischer Wertigkeit
- Minderung Warmeverlust, positive Auswirkung auf das Kleinklima, Bindung von
CO2
¢ Nutzung des Rathausplatzes zur ErschlieBung fiir die Parkplatzerweiterung - Ver-
meidung von Neuversiegelung
e Zulassigkeit von Solarenergieanlagen - Nutzung regenerativer Energien

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind als gering einzustufen.

3.4 Schutzgut Naturhaushalt — Arten und Lebensraume

Beschreibung:
Die Bebauungsplanflache ist teilweise bebaut (Einfamilienhaus mit Arztpraxis und Garten, ver-

siegelte Parkplatze und Zufahrt) und wird im Ostlichen Bereich als Intensivgrinland genutzt. Be-
stehende Uferbegleitgehdlze entlang des Stephansbriinnlbachs sind von hoher Bedeutung fir
den Naturhaushalt und gem. § 30 BNatSchG als geschitzte Biotope einzustufen. Die Nadel-
holzbestande an der sudoéstlichen Grundsticksgrenze - vorwiegend Fichten — sind 6kologisch
weniger wertvoll.

Innerhalb des Eingriffs- und Wirkungsbereiches sind keine Flachen mit Schutzgebieten im Sin-
ne der Abschnitte 3 und 4 des BayNatSchG und keine gesetzlich geschutzten Waldflachen vor-
handen. Die Biotop- und Artenschutzkartierung Bayern weist keine Kartierungen im Vorhaben-
bereich auf und es sind auch keine Eintrage gemafl dem Arten- und Biotopschutzprogramm
vorhanden.

Auswirkungen:

Negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind v.a. durch die unvermeidbare Flachen-
inanspruchnahme gegeben.

Die von der Planung betroffene Intensivgrinlandflache im Ostteil des Geltungsbereichs wird,
aufgrund der umgebenden Bebauung und der umgebenden Gehdélzstrukturen, nicht als charak-
teristischer Lebensraum fur bodenbritende Vogelarten bewertet.

Die am Bachlauf wachsenden hochwertigen Uferbegleitgehdlze kdnnen aufgrund der Bebauung
mehrheitlich, aber nicht vollstandig erhalten werden. Fir die betreffenden Gehdlzstrukturen
wurde mit der Unteren Naturschutzbehdérde ein 1:1-Ausgleich auf dem gleichen Grundstiick
vereinbart. Dieser ist Uber Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
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Die Nadelholzbestande an der stidéstlichen Grundstlicksgrenze bleiben mehrheitlich erhalten,
da sie nicht in die Planung einbezogen sind. Die durch die Parkplatzerweiterung entfallende
Nadelgehdlze werden durch die Pflanzung von heimischen Strauchern und Baumen an geeig-
neten Orten ersetzt.

Rodung der Gehélze hat grundsatzlich aufierhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen. Eine entspre-
chende Kompensation des Eingriffs erfolgt im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung (s. Pkt. 5.2. dieses Umweltberichts).

Die festgelegte Grinordnungsmafnahmen tragen zudem zu einer Qualitatsverbesserung der
Flache bei. Besonders im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs kdénnen héherwertige Lebens-
raume fur diverse Tier- und Pflanzenarten entstehen.

Im Vorfeld der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung fand im Juni 2025 eine
gemeinsame Begehung durch die Untere Naturschutzbehérde des Landratsamts Erding sowie
des Planungsburos Anger Groh statt. Vereinbart wurde artenschutzrechtliche Untersuchungen
mit folgenden Schwerpunkten:

o Schwerpunkt Reptilien (Zauneidechse),

o Vogel (Hohlenbriter in den Ufergeholzen) und

o Fledermause (geplanter Abbruch des Bestandsgebaudes)

Da die Untersuchungen erst im Herbst/Winter 2025/2026 beginnen kdénnen, liegen zum jetzigen
Zeitpunkt noch keine Ergebnisse vor. Sollten im Rahmen der Untersuchungen das Ergebnis ei-
ner Vorabschatzung /Relevanzprifung keine Anhaltspunkte auf einen Verstol gegen die Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG aufzeigen, kdnnte die Untersuchungen beendet
werden. Andernfalls muss eine vollstandige saP erstellt werden.

Um Artenschutzbelange zu berlcksichtigen, wird in der Satzung auf den gesetzlich zugelasse-
nen Rodungszeitraum hingewiesen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Gemal der vom Bayerischen Staatsministerium des Inneren herausgegebenen Verfahrenshin-
weise zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind nach Maligabe von § 44 Abs. 5
BNatSchG folgende Artengruppen zu betrachten:

e die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der FFH-Richtlinie

e samtliche wildlebende Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

e gefahrdete Verantwortungsarten gemaf § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Regelung der-
zeit noch nicht anwendbar, da die Arten vom Bund noch nicht festgelegt sind).

Gemal FINWEB des LfU Bayern sind im Bereich der geplanten Wohnbebauung sowie seiner
nahen Umgebung keine ABSP-Punkte oder -Flachen dargestellt. Des Weiteren sind keine FFH-
oder SPA-Gebiete betroffen. Es liegt keine Biotopkartierung vor. Als Wiesenbriterlebensraum
ist das Gelande mit starker Kulissenbildung in Form von Gehdlzriegeln und Gebauden ebenfalls
nicht geeignet.
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Ergebnis:
Es kdnnen noch keine abschlieRenden Aussagen zu méglichen Beeintrachtigungen des

Schutzguts Arten und Lebensraume getroffen werden, da die Ergebnisse der speziellen Arten-
schutzrechtlichen Untersuchung/ bzw. der Relevanzprifung zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
vorliegen.

Uferbegleitgehdlze, die nicht erhalten werden kénnen, werden im Umfang von 1:1 innerhalb des
Geltungsbereichs ausgeglichen und nachgepflanzt.

3.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung:
Vorbelastungen bestehen durch Larm und Luftunreinheiten, die auf das Plangebiet einwirken

kdénnen, durch Verkehrsgerausche der unmittelbar westlich verlaufenden Bundesstralie B15
sowie durch Gewerbegerausche der nérdlich gelegenen Bauunternehmung und des im Stiden
am Rathausplatz gelegenen Parkplatzes, der erweitert werden soll.

DarUber hinaus aber ist der Standort im Zentrum Taufkirchens und direkt an der Parklandschaft
um das Wasserschloss gelegen, fur die Wohnnutzung sehr gut geeignet, da die meisten Woh-
nungen von der BundesstralRe abgeschirmt errichtet werden.

Auswirkungen:

Aufgrund der geplanten Ausweisung als Wohngebiet wurde das Ingenieurbliro Greiner aus
Germering mit der Erstellung einer schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche, Bericht Nr. 225077/2 vom 10.07.2025).

Basierend auf der Untersuchung sind folgende Ergebnisse ber Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerédusche
Die Berechnungen zur Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Bebauungsplangebietes
durch die B 15 zeigen folgende Ergebnisse:
¢ An der Westfassade von Haus 1 (Gebaude an der westlichen Plangebietsgrenze) tre-
ten Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts auf. An den
Nord- und Sudfassaden liegen die Beurteilungspegel bei 69 dB(A) tags sowie 62
dB(A) nachts.
¢ An den Nord- und Westfassaden von Haus 2 werden Pegel von maximal 61 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts erreicht.
¢ An den weiteren Fassaden von Haus 2, 3 und 4 berechnen sich die Beurteilungspe-
gel wahrend der Tageszeit zu hdchstens 58 dB(A) wahrend der Tageszeit und 50
dB(A) wahrend der Nachtzeit.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswer-
ten der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergeb-
nisse:

e Die Orientierungswerte fur WA-Gebiete werden um bis zu 19 dB(A) tags und 21
dB(A) nachts an Haus 1 (iberschritten. An Haus 2 und 3 betragt die Uberschreitung
an der Nord- und Westfassade bis 2 - 6 dB(A) tags und 5 - 9 dB(A) nachts.

An den weiteren Fassaden von Haus 2, 3 und 4 wird der Orientierungswert tags eingehalten
und nachts gréRtenteils mit bereichsweisen Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) eingehalten.
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Der Vergleich der Beurteilungspegel mit den Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr
Wohngebiete, als Indiz fur schadliche Umwelteinwirkungen, zeigt folgendes Ergebnis:

o Wahrend der Tageszeit wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV um bis zu 14
dB(A) und wahrend der Nachtzeit um bis zu 17 dB(A) an der Nord- und Westfassade
von Haus 1 Uberschritten und den weiteren Fassaden groftenteils eingehalten.

e Ander Nord- und Westfassade von Haus 2 betréagt die Uberschreitung tags bis zu 2
dB(A) und nachts bis zu 5 dB(A).

e An den weiteren Fassaden von Haus 2 bis 4 wird der Immissionsgrenzwert tags und
nachts mit punktuellen Uberschreitungen von 1 dB(A) eingehalten.

Die Grundrechtsschwelle der obergerichtlichen Rechtsprechung in Héhe von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts wird an der West- und teilweise an der Nordfassade des Gebaudes an
der westlichen Plangebietsgrenze tags um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 6 dB(A) Gber-
schritten.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerdusche

Tageszeit:

e Es ergeben sich an allen Fassaden maximale Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags
mit folgenden Ausnahmen:
Haus 1 (westliches Gebaude): 56 dB(A) an der Nord- und Ostfassade im 3. Oberge-
schoss
Haus 3 (vorletztes Gebaude Richtung Osten): 56 dB(A) an der Nordfassade im 3.
Obergeschoss
Haus 4 (6stliches Gebaude): 56 - 57 dB(A) an der West- und Nordfassade im 1. und
2. Obergeschoss

e Anden zum Parkplatz gerichteten Stidfassaden berechnen sich die Beurteilungspe-
gel zu maximal 46 dB(A) wahrend der Tageszeit.

Nachtzeit:
e Wahrend der Nachtzeit ist im gesamten Untersuchungsgebiet mit einem maximalen
Beurteilungspegel in Hohe von 40 dB(A) zu rechnen. Dieser Pegel ergibt sich durch
die nachtliche Abfahrt des Lkw der Bauunternehmung im Zuge des Winterdienstes.

Die in WA-Gebieten einzuhaltenden Immissionsrichtwerte werden an allen Fassaden eingehal-
ten, jedoch geschossweise an den zur Bauunternehmung orientierten Fassaden zur Tageszeit
um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

SchallschutzmalBnahmen

Aufgrund der StralRenverkehrsbelastung durch die B 15 ergeben sich erhéhte Anforderungen an
den Schallschutz (Grundrissorientierungen, verglaste Vorbauten) an der West- und Nordfassa-
de von Haus 1 (Gebaude an der westlichen Plangebietsgrenze).

Aufgrund der Gewerbegerauschbelastung durch die Bauunternehmung ergeben sich erhdhte
Anforderungen an den Schallschutz (Grundrissorientierungen, verglaste Vorbauten, nicht 6ffen-
bare Fenster mit BelUftungseinrichtungen) an den Nord- und bereichsweise an den West- und
Ostfassaden in den Obergeschossen von Haus 1, 3 und 4.
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Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Wohnbauflache am Stephansbrinnlbach® in Taufkirchen (Vils), sofern die festgesetzten
Auflagen zum Schallschutz beachtet werden.

Es besteht Erholungspotential im Planungsareal, zumal sich das Taufkirchener Wasserschloss
mit seinen umgebenden Spazierwegen unweit der Bebauungsplanflache befindet.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch sind bisher keine maf3geblichen negativen Auswirkungen abzuse-

hen. Schalltechnische Bedenken bestehen aus gutachterlicher Sicht nicht, wenn die festgesetz-
ten MalRnahmen des passiven Schallschutzes angewendet werden.

3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Der 6stliche noch unbebaute Teil des Geltungsbereichs ist Teil eines landschaftlichen Vorbe-

haltsgebiets. Die neue Bebauung beschrankt sich im Wesentlichen auf den westlichen Teil des
Geltungsbereichs, der schon in Teilen bebaut ist und wo im Norden und Suden dichte Bebau-
ung anschlie3t, weil diese Flache direkt im Zentrum von Taufkirchen unweit der Hauptkreuzung
von B15 und B388 liegt. Daher wird dieser Teil des Grundstlicks als Innenbereichsflache wahr-
genommen.

Der ostliche Teil des Geltungsbereichs wirkt aufgrund von hohen Baumbestanden und Uferbe-
gleitgehdlzen entlang des Flusslaufs unberihrter und naturbelassener. Hier werden die Gehdl-
ze nicht in die Planung einbezogen, sie bleiben weitgehend erhalten, Gebaude entstehen in
diesem Teil nicht. GroRraumig lehnt sich die Vegetation in diesem Bereich an die parkahnlichen
Strukturen rund um das Taufkirchener Wasserschloss an, die von den Wasserlaufen von Gro-
Rer Vils und Stephansbriinnlbach gepragt ist.

Auswirkungen:

Der neue Ful3- und Radweg, der diesen Bereich durchkreuzt und der geplante Spielplatz beein-
trachtigen das Landschaftsbild nicht und flgen sich gut in die Parklandschaft um das Wasser-
schloss ein. Die mafigeblichen und pragenden Gehdlzbestande bleiben erhalten.

Da der westliche Teil des Grundstticks fur innerértliche Verhaltnisse aktuell wenig dicht bebaut
ist, figt sich auch die neu entstehende Bebauung gut in die vorhandene Dichte der Bebauung
an der Landshuter Straf3e ein. Im rlickwartigen Teil sind in der Héhe gestaffelte Punkthauser
geplant, die Richtung Wasserschloss niedriger werden und aufgrund ihrer spielerisch verdreh-
ten Positionen zueinander und den entstehenden Freirdumen zwischen den einzelnen Gebau-
den einen guten Ubergang zu den unbebauten Freirdumen weiter dstlich bilden.

Grinordnerische MalRnahmen sowie 6kologische Aufwertungen unterstitzen die Freirdume

qualitativ, so dass das Orts- und Landschaftsbild durch das Projekt im Gesamten keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen erfahrt.

Ergebnis:
Es sind nur geringfugige Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.
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3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Bodendenkmaler

Ein groRflachiges Bodendenkmal befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.
Dieses steht in direktem Zusammenhang mit vorhandenen Baudenkmalern:

D-1-7638-0143

Kurzbeschreibung: Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich von
Schloss Taufkirchen (Vils) und seiner Vorgangerbauten mit Wirtschaftshof, abgegangener Mih-
le und ehem. barocker Gartenanlage.

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmaler kartiert.

Baudenkmaler:
In der nahen Umgebung des Geltungsbereichs befinden sich wichtige Baudenkmaler. Dabei
handelt es sich um folgende Bauwerke, die in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind:

o D-1-77-139-3: Wasserschloss Taufkirchen
Funktion: Wassergraben
Kurzbeschreibung: Schloss Taufkirchen, um 1676 auf mittelalterlicher Grundlage er-
richtetes ehem. Wasserschloss, dreigeschossiger Hauptbau mit Schlosskapelle, Eck-
tirmen, Schweifgiebeln und flankierenden Pavillons, im Kern 16./17. Jh., 1898 Um-
bau in Neurenaissanceformen; mit Ausstattung; vorgelagerte Terrassen mit Bristung,
gleichzeitig; Schlossbricke Uber den Wassergraben, im Kern vor 1800; Wassergra-
ben, Ende 17. Jh.

o D-1-77-139-1: St. Pauli Bekehrung
Funktion: katholische Kirche, Pfarrkirche, Saalkirche
Kurzbeschreibung: Kath. Pfarrkirche St. Pauli Bekehrung, historisierender Saalbau
mit eingezogenem polygonalem Chorabschluss, angeflgter Sakristei und Spindel-
helm, von Joseph Elsner, 1889/90, Unterbau des Westturms noch spatgotisch; mit
Ausstattung des Vorgangerbaus.

o D-1-77-139-52: Pfarrhaus, Marktplatz 6
Funktion: Wohnhaus, syn. Wohngebaude, Pfarrhaus
Kurzbeschreibung: Villenartiges Wohnhaus, zeitweise Pfarrhaus, zweigeschossiger
barockisierender Schopfwalmdachbau mit polygonalen Eckerkern, Zwerchhaus und
schmiedeeisernem Balkon, mit Putzgliederungen, um 1900.

e D-1-77-139-2: Brauerei, Brauhausstrale 3
Funktion: Brauereigasthof, syn. Brauereigaststatte, syn. Brauereigasthaus, Sudhaus,
Brauhaus, syn. Brauhaus, Bierbrauerei
Kurzbeschreibung: Ehem. Schlossbrauerei mit Wirtschaftsgebauden, stattliche zwei-
geschossige Dreiflligelanlage mit Brausttberl (Stdfliigel) und Remise (Nordflligel),
17./18. Jh., Sudhaus (Westfligel), zweigeschossiger Sichtziegelbau mit Lisenen- und
Gesimsgliederung sowie Segmentbogenfenstern, bez. 1893, seit 1917 Guts- und
Brauereigenossenschaft.

Auswirkungen:
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen kénnen, unterlie-
gen, gemal Art. 8 DSchG, der gesetzlichen Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde mus-
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sen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs steht bereits ein Bestandsgebaude. Daher ist das Auf-
finden von Bodendenkmalern in diesem Bereich unwahrscheinlich. Die neue Bebauung greift in
den 6stlichen noch unbebauten Bereich ein, so dass ein Auffinden von Bodendenkmalern nicht
ausgeschlossen werden kann.

Die Baudenkmaler befinden sich in naher Entfernung zum Geltungsbereich, insbesondere liegt
der Wassergraben des Taufkirchener Wasserschlosses etwa 25 m vom Geltungsbereich ent-
fernt und etwa 80 m zur geplanten Bebauung. Doch aufgrund der dichten vorhandenen Gehdlze
besteht keine Sichtachse zwischen der geplanten Bebauung und dem Wasserschloss. Wichtige
Sichtachsen werden nicht beeintrachtigt. Die Funktion des Wassergrabens wird durch das Pro-
jekt nicht beeintrachtigt.

Gleiches trifft auf die anderen genannten Baudenkmaler zu. Bestehende Sichtachsen sind nicht
betroffen, da jeweils weitere Gebaude zwischen den Baudenkmalern und der geplanten Bebau-
ung liegen.

Ergebnis:
Es sind keine Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter ersichtlich.

4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung /
Durchfiihrung der Planung
4.1 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung des Vorhabens wird zwar nicht in den Naturhaushalt eingegriffen, d.h.
die vorgenannten Auswirkungen auf die Umwelt, Boden etc. sind nicht gegeben, jedoch fehlen
dringend bendtigte Wohnflachen fiir die ortsansassige Bevoélkerung in zentraler und gut ange-
bundener Lage.

Das Bestandgebaude auf dem Grundstiick ist von Leerstand bedroht. Die ansassige Arztpraxis
ist nur voribergehend eingezogen, weil das Gebaude sanierungsbeduirftig ist.

Daher ist das fur die innerdrtliche Lage wenig dicht bebaute Grundstlck fur ein Bauprojekt zur
Wohnnutzung mit hdherer Ausnutzung des bereits vorhandenen Baurechts und geringfigig
daruber hinaus pradestiniert. Alternative Standorte werden daher nicht vorgeschlagen.

4.2 Bei Durchfuhrung der Planung

Bei Durchflhrung des Vorhabens erfolgen Eingriffe in den Bodenhaushalt. Es kommt zu Fla-
chenverbrauch bzw. Versiegelung. Das Orts- und Landschaftsbild wird aufgrund der mafdvollen
Bebauung, die sich auf den Westteil der Flache beschrankt und die in weiten Teilen nérdlich
und sudlich von Bestandsbebauung umrahmt wird, nur unwesentlich beeintrachtigt. Die neue
Bebauung fligt sich daher gut in die umgebende Bebauung ein. Aufgrund der 4- und 3-
Geschossigkeit wird der Flachenverbrauch geringgehalten.

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt ist zum grofiten Teil als gering zu
bewerten, weil 6kologisch wertvolle Uferbegleitgehdlze erhalten bleiben oder, wo das nicht
maoglich ist, auf dem gleichen Grundstick im Umfang 1:1 ausgeglichen und nachgepflanzt wer-
den.

Die Hochwassersituation verschlechtert sich fiir die Taufkirchener Ortsmitte nicht, da entfallen-
der Retentionsraum auf dem gleichen Grundstick volumenneutral ausgeglichen wird. Die ent-
stehende Retentionsmulde erfahrt eine naturschutzrechtliche Aufwertung im Vergleich zur vor-
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handenen Situation (Intensivgrinland) an der geplanten Stelle. Auch die Abflusssituation wird
durch das Projekt nicht negativ verandert.

Insgesamt entsteht dringend benétigter Wohnraum in zentraler Lage, der sehr gut an das (6f-
fentliche) Verkehrsnetz angeschlossen ist. Das Projekt erhdht voraussichtlich auch die Aufent-
haltsqualitat fur die Taufkirchener Burger durch den entstehenden Spielplatz sowie die neue
Wegevernetzung. Das Konzept zur Nutzung diesesdurch die Offentlichkeit ist gerade im Ent-
stehen.

Das Schutzgut Klima /Luft unterliegt keiner erheblichen Bestandsverschlechterung.

Zur Minderung des Eingriffes werden diverse Mal3nahmen vorgesehen, z.B. die Zulassigkeit ei-
ner Begrinung von Flachdachern oder die Festsetzung durchlassiger Belage flur Stellplatze zur
Minderung des Versiegelungsgrades.

5. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich des Eingriffes
5.1 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes auf Ebene des
Bebauungsplans (MinimierungsmaBRnahmen)
Um die voraussichtlich entstehenden Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden in der Planung
folgende Malinahmen festgesetzt:
e Keine fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild besonders auswirkungsintensi-
ve Nutzungen.
e GrlUnordnerische Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern ->
Schaffung neuer Grinstrukturen
o Verbot durchgehender Zaunfundamente sowie Festsetzung von Bodenfreiheit bei
Einfriedungen - Vermeidung tiergruppenschadigender Trennwirkungen
o Festsetzung wasserdurchlassiger Zufahrten, Wege und Stellplatze - Minimierung
der Versiegelung
e Zulassigkeit von Photovoltaikmodulen auf Dachern > Gewinnung regenerativer
Energien
e  Zulassigkeit von Grindachern - Bindung von CO2, Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser sowie Habitat fir verschiedene Tierarten.
e Weitgehender Erhalt von Gehdlzen auf dem Grundstuck
e Festsetzung von insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung

5.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die in Bayern seit 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§§ 15-18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB ist fur den vorliegenden Bebauungsplan grund-
satzlich anzuwenden.

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes fur die Bebauungsplanflache erfolgt in Anleh-
nung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ des Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr (i.d.F.v.
15.12.2021).
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D

Abbildung 3: Aktueller Bebauungsplanentwurf (Stand 10.12.2025; Quelle: Anger Groh)

Mafigebend fir die Erfassung und Bewertung ist der tatsachliche Zustand der Schutzguter im
Untersuchungsraum vor dem Eingriff (Ausgangszustand). Nachdem der Ausgangszustand der
Schutzguter im jeweiligen Untersuchungsraum ermittelt und bewertet worden ist, werden die
moglichen Auswirkungen des Eingriffs auf die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts und des Landschaftsbilds prognostiziert.

Dazu wird, entsprechend dem Leitfaden, folgende Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
fur den vorliegenden Bebauungsplan verwendet:

Vergleichende Bilanzierung Eingriff /| Ausgleich:

2 *~i-...:-: ‘Grenze zwischen
~Innen- und
Aufenbereich

[ L]

Innenbereich
kein Ausgleich

i
lFlache 5 | Flzche 8 (griin)

ll(orange)
| | [

Abbildung 4: Bewertung der Eingriffsflichen im Bebauungsplan (Quelle: Anger Groh)
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Eingriff:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung der Eingriffsflache Flache Bewer- | GRZ/ Ausgleichsbedarf

in m? tung Eingriffs- | (WP)

(WP) faktor

Flache 1 (weil): 2.176 - - 0
Innenbereich Baurecht vorhanden;
Flache bereits bebaut inkl. typ.Freirdume
(Baume/Straucher, Schnitthecken, Trittra-
sen,etc.); kein Ausgleich notwendig
Flache 2 (weil3): Innenbereich Baurecht 441 - - 0
vorhanden; Bestehender Parkplatz mit
Carports und entspr. Versiegelung
Flache 3 (rot): Siedlungsbereich inkl. typ. 171 (3) 0,55 282
Freirdume (Baume/Straucher,
Schnitthecken, Trittrasen,etc.)
Flache 4 (hellblau): 1.119 3 0 0
stark verandertes FlieRgewasser
Flache 5 (orange): Intensivgriinland 880 3 0,55 1.452
Flache 6 (orange): Intensivgriinland 277 3 0,73 607
Flache 7 (dunkelbl.): Intensivgrinland 1.717 3 0 0
Flache 8 (grun): Uferbegleitvegetation 940 10 0 0
(BNT = L542)
Flache 9 (rot): Uferbegleitvegetation (BNT 386 10 1 3.860
=1542)
Summe 8.107 6.201 WP

Soweit Vermeidungsmalnahmen vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise ver-
meiden, kdnnen sie Uber einen Planungsfaktor (PF) durch Abschlage (je Planungsfaktor 5%)

beim ermittelten Ausgleichsbedarf bertcksichtigt werden - jedoch zu max. 20%.

Planungsfaktor Begriindung Sicherung | PF
Beleuchtung von Aulienfassaden | Stralenbeleuchtung kann nachtakti- | Festsetzung | 5%
und AuBenanlagen: Verwendung | ve Fluginsekten stark beeintrachti- in BP

von Leuchtmitteln mit warmwei- gen, da viele Insekten vom Licht der

Ren LED-Lampen mit einer Farb- | Leuchten angezogen werden.

temperatur 2700 bis max. 3000 LArtenschutz durch umweltvertragli-

Kelvin che Beleuchtung®.

Erhalt der Wasseraufnahmefahig- | Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit | Festsetzung | 5%
keit des Bodens durch Verwen- des Bodens durch Verwendung ver- | in BP

dung versickerungsfahiger Belage | sickerungsfahiger Belage
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Biodiversitat durch Schaffung von
differenzierten Griinrdumen und
der Erhalt von bestehenden Griin-
sowie flir das SG Arten und Le-
bensraume bedeutenden Gehdlz-
strukturen

Eingriffe konnen teilweise vermieden
werden, positive Effekte auf das SG
Arten mdglich

Festsetzung | 5%
in BP

Summe (max. 20%) 15%
Summe Ausgleichsflachenbedarf (WP) 5.271 WP
Ausgleich:
Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand nach der BNT- Ausgleichs-
nach BNT-Liste Liste mafnahme
o) o) ol @ (o) = o o £l 6
8 |5 S S 5 S |% 52
O < Z| O < = < 512 3 <=
O ()] O (@] O S| = O
& c S c :© s |5 P <
S =) T ] ®
N < N bt o) 3 u=
() o () ) < | &| <€ E
= = 0 = 2 S
[0 0] c
m m w
G111 Inten- 3 | G214 | Artenreiches Ex- | 12 586 | 9 - | 5.274
sivgrun- tensivgrunland
land
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 5.274 WP
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 5.274 WP
Summe Ausgleichsbedarf 5.271 WP
Differenz 3 WP

Die Ausgleichsflache wird in einem Umfang von 586 m? auf einer Teilflache im Sudosten des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zur Verfligung festgesetzt. Die Flache wird gemaf
Festsetzungen als artenreiches Extensivgrinland (G214) hergestellt und mit Gehdlzpflanzun-
gen gem. Planzeichnung erganzt. Die Ansaat erfolgt mit einer dem Zielzustand entsprechenden
artenreichen, autochthonen Regio-Saatgutmischung (Region 16). Die Flache wird max. zweimal
jahrlich (ab 15.06) gemaht. Das Mahdgut wird abtransportiert. Der Einsatz von Diingemitteln
und Pestiziden sowie das Mulchen der Flache sind nicht gestattet.
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Rodung der Ufervegetation

Fir die Rodung der Uferbegleitgehodlze (Biotop gem. § 30 BNatSchG) ist nach Rlcksprache mit
der UNB ein 1:1 — Ausgleich erforderlich. > 380m?

Diese Flache wird an die bestehende und zu erhaltende Uferbegleitvegetation weiter im Osten
hinzugepflanzt.

da S >
e ,
mUferbegleitvegetation 380 m?,
geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG;
Bestand muss gerodet werden;

1:1 - Ausgleich notwendig
——

I, ) i
Kompensation Uferbegleitvegetation
380 m?,

Anpflanzung an bestehende
Uferbegleitgehdlze (§ 30 BNatSchG);

Abbildung 5: Kompensation fiir zu rodendes Biotop gem. § 30 BNatSchG (Quelle: Anger Groh)

Der Eingriff wird insgesamt ausreichend kompensiert, es erfolgt eine zusatzliche Verbesserung
der Umweltqualitat im Bereich.

6. Alternative Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der zentralen Lage in der Ortschaft Taufkirchen sowie der umgebenden Bebauung,
ohne grof3en Flachenbedarf im AuRenbereich, ist die Ausweisung der Flache als Wohngebiet
besonders geeignet. Geeignete Flachen, die einen vergleichbar geringen ErschlieBungsauf-
wand und ahnlich geringe Umweltauswirkungen aufweisen, sind derzeit nicht verfliigbar. Die
Bebauung wird als innerdrtliche Verdichtung wahrgenommen. Dies entspricht dem Gebot des
Flachensparens.

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan liegen die Wohngeschosse mit der festgesetz-
ten Erdgeschossebene weit oberhalb des ermittelten HQ100-Hochwasserpegels, der im Be-
reich von 464 m 0. NHN liegt. Die festgesetzte EG-Ebene liegt zwischen 465,0 und 465,1 m Q.
NHN. Auch bei selteneren Hochwasserereignissen ist daher nicht von einer Bedrohungslage
auszugehen. Tiefgarage und Keller sind entsprechend hochwasserdicht auszubilden.

Man kann davon ausgehen, dass weder fur Bewohner noch Bausubstanz ein erhdhtes Scha-
densrisiko wahrend eines Hochwasserereignisses besteht. Die Planung selbst erscheint mit ih-
ren Festsetzungen und Darstellungen schlissig, Alternativen wurden in naherer Umgebung
nicht untersucht und werden daher nicht vorgeschlagen.
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7. Beschreibung der Methodik (Technische Verfahren)

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgte verbal-argumentativ und unter Verwen-
dung der einschlagigen Fachplanungen. Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ha-
ben folgende Bulros im Auftrag der Gemeinde Taufkirchen Untersuchungen bzw. Gutachten er-
stellt:

¢ Ingenieurbiro Greiner, Beratende Ingenieure fur Schallschutz PartG mbH, Germering,
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Ge-
werbegerausche), Bericht Nr. 225077 / 2 vom 10.07.2025

¢ Frauscher Geologie, St. Wolfgang, Baugrundgutachten, Bebauung der Grundstlcke Fl.
Nr. 60/3 und 60 in Taufkirchen, Bericht vom 25.10.2020

¢ Ingenieurbiro Behringer & Partner mbB, Mihldorf a. Inn, Hydraulische Berechnung W 92-
BV Am Schlosspark; Bericht vom 02. April 2024

¢ Klaus Burbach, Dipl.-Ing. Landschaftsékologie, Marzling, spezielle artenschutzrechtliche
Prifung; Bericht liegt noch nicht vor. Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens in
die Planung eingearbeitet.

8. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring beinhaltet gem. § 4c BauGB die gemeindliche Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen, die durch ein Vorhaben verursacht werden kénnen. Diese sind zwar nicht
abzusehen, trotzdem ist im Rahmen des Monitorings zu prifen, ob die Auflagen hinsichtlich
Anpflanzung, Ansaat und Einfriedung erfullt sowie die Aufwertungsmal3nahmen auf der Aus-
gleichsflache realisiert werden. Im Rahmen der Umweltprifung werden keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auf die Schutzguter prognostiziert, sodass sich die Notwendigkeit einer
Uberwachung oder Uberpriifung von MalRnahmen zur Verringerung der Auswirkungen nicht
ergibt. Die Herstellung der Ausgleichsflachen wird von einem externen Fachbiro begleitet und
nach Fertigstellung in Zusammenarbeit mit der Gemeinde abgenommen. Die Funktionsfahigkeit
und zielgemale Entwicklung ist erstmalig 2 Jahre nach Abschluss der Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege zu prifen. Die Gemeinde wird eine bis zu zweimal jahrlich stattfindende
Begehung durchfihren und dadurch die Malknahmen auf ihre 6kologische Wirksamkeit prufen.
Negativen Entwicklungen wird bei Bedarf durch geeignete Pflege- und Entwicklungsmaf3nah-
men gegengesteuert. Die Effizienz, der auf der neu zugeordneten Ausgleichsflache durchge-
fuhrten AufwertungsmafRnahmen sollte nach flnf und nach acht Jahren kontrolliert werden.

9. Allgemein verstidndliche Zusammenfassung nach §10a BauGB

Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) hat in der Gemeinderatssitzung vom 10.02.2026 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr.118 ,Wohnbauflache am Stephansbrinnlbach® beschlossen. An
der Landshuter Stral’e im Zentrum von Taufkirchen soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO, fur die Planung von Geschosswohnungsbau entstehen.

Geplant sind drei freistehende als ,Punkthauser” gestaltete Gebaude hinter einem parallel zur
Landshuter Stral’e stehenden Baukdrper, der an das sudliche Nachbargebaude anschlief3t
(einseitige Grenzbauweise). Der Bebauungsplan schafft die Baugrundlage fur neuen, dringend
notwendigen Wohnraum. Die Entwicklung und Bereitstellung von Wohnbauflachen sollen ins-
besondere den ortlichen Wohnungsmarkt entlasten.

Auf dem Grundstuck wird neben Wohnraum eine neue ggdf. 6ffentliche Durchwegung (Ful3- und
Radweg) geschaffen. Eine Teilflache im Geltungsbereich ist fur einen Spielplatz in parkahnli-
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cher Umgebung vorgesehen. Das Projekt stellt einen Mehrwert fir die Aufenthaltsqualitat fur
Bewohner und ggf. fur die Offentlichkeit dar.

Eine Parkplatzerweiterung des bestehenden Parkplatzes am Rathausplatz ist ebenfalls Teil die-
ses Bebauungsplans. Hier soll neben neu entstehenden Stellplatzen, die die Stellplatzsituation
in Taufkirchen entlasten, auch die baurechtliche Grundlage fur die Errichtung von Carports ge-
legt werden, um durch PV-Nutzung und Grindacher klimafreundliche Effekte zu erhalten.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa ca. 9.394 m2. Es entfallen im Bebauungsplan ca.
3.140 m? auf Grinflachen — davon etwa 586 m? als Ausgleichsflache. Die Erschlieung erfolgt
von Westen Uber die Landshuter Stralle. Die Parkplatzerweiterung der VR Bank ist Gber den
Rathausplatz an den 6ffentlichen StralRenverkehr angebunden.

Das Grundsttick ist im westlichen Bereich bereits mit einem Einfamilienhaus mit Praxis (ein-
schlieBlich Stellplatzen und Garten) bebaut. Der Ostteil des Grundstiicks ist dagegen Intensiv-
grinland mit bachbegleitenden und grenzstandigen Gehdlzen. Dabei sind die Uferbegleitgehdl-
ze als hochwertige und schitzenswerte Vegetation zu bewerten, wahrend die Nadelgeholze
entlang der Grenze und die freie Wiese als weniger bedeutend einzustufen sind.

Die geplante Erhéhung der Dichte durch die Bebauung auf dem Grundstlick in zentraler und at-
traktiver Lage folgt dem Gebot des Flachensparens. 3 und 4 zulassige Vollgeschosse bewirken
eine gute Grundausnutzung ohne eine fur den Ort Taufkirchen unangemessene Bauhéhe zuzu-
lassen. Durch die vorgesehenen Einzelgebaude soll eine durchgrinte Siedlung entstehen. Die
geplanten Gebaude beschranken sich auf den Westteil des Grundstlicks. Im &stlichen Bereich
des Geltungsbereichs gelang es, vorhandene 6kologisch wertvolle Gehdlzstrukturen weitge-
hend zu erhalten und bestehende Griinflachen (Intensivgriinland) ékologisch aufzuwerten.
Wertvolle Uferbegleitvegetation, die im Westteil des Grundstlicks nicht erhalten werden kann,
wird weiter ostlich 1:1 nachgepflanzt.

Es gelang nicht, die im Geltungsbereich ausgewiesenen Uberschwemmungsflachen vollstandig
von Bebauung freizuhalten. Daher wird im Bereich der neu entstehenden Gebaude eine gering-
fugige Bodenerhdhung geplant, um die Wohnungen und die anliegenden Gartenflachen bezo-
gen auf ein 100jahriges Hochwasserereignis sicher hochwasserfrei zu gestalten. Um den Re-
tentionsraum, der auf diese Weise verloren geht, auszugleichen, wird im &stlichen Teil am Ste-
phansbrinnlbach ein naturnah und ékologisch wertvoll gestaltetes Rickhaltebecken hergestellt
(als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache), das sich bei Hochwasserereignissen fiillt. Daftr
muss eine detaillierte Berechnung eines Fachblros durchgeflhrt werden, die den Nachweis der
Volumenneutralitdt auf dem Grundstick und der nicht beeintrachtigten Abflusseigenschaften
erbringt. Der Nachweis ist die Grundlage fur die obligatorische Wasserrechtliche Genehmigung
durch das LRA Erding, die beim Bauantrag vorliegen muss.

Mit der Realisierung des Vorhabens kommt es zu neuen Eingriffen in den Bodenhaushalt, Ver-
siegelung, Flachenverbrauch, d.h. es entstehen negative Auswirkungen auf die Schutzgtiter.
Deshalb werden MalRnahmen zur Minimierung ergriffen, z.B. wird durch Geholzpflanzungen im
Gebiet und Flachenausweisungen, die flr eine Bebauung nicht vorgesehen sind, eine gute
Durchgriinung gewahrleistet sowie durch Festsetzung durchlassiger Belage fur Stellplatze oder
Zufahrten die Versiegelung minimiert und der Bodenversiegelung entgegengewirkt.

Trotz diverser Minderungsmalfinahmen stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, fur den Ausgleichsflachen in einem Gesamtumfang von ca. 586 m? erforderlich wer-
den. Die Ausgleichsflachen sind im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs im Bereich der neu ent-
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stehenden Uberflutungsmulde festgelegt. Die Flache wird gemaR Festsetzungen ékologisch
aufgewertet.

Die Tabelle zeigt zusammenfassend die zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter:

Schutzgut Ergebnis

Boden mittel

Wasser gering

Klima/Luft gering

Tiere und Pflanzen noch nicht abschliel’end
bewertbar

Mensch gering

Landschaft gering

Kultur-Sachguter gering

Insgesamt wurden also die Umweltbelange bericksichtigt und die Voraussetzungen flir eine
Okologisch vertragliche Planung geschaffen.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange bzw. der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB werden entsprechend in die Planung eingearbeitet.

Aufgestelit:

Taufkirchen, ......cooveieiii i, Dorfen, ..coovo e
Stefan Haberl, Erster Blrgermeister Dipl.-Ing. Architekt Alexander Groh
Gemeinde Taufkirchen (Vils) ANGER | GROH | ARCHITEKTEN
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