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1. Rechtliche Vorgaben
GemaB § 10a Abs. 1 BauGB (F. vom 01.09.2022) ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan
eine zusammenfassende Erklarung beizufligen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksich-
tigt wurden. Die Erkl&rung soll die Grunde darlegen, wodurch der Plan nach Abwé&gung der ge-
priften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

2. Geltungsbereich
Das Anderungsgebiet befindet sich im siidlichen Ortsbereich von Moorenweis, im Westen des
Landkreises Firstenfeldbruck (Regierungsbezirk Oberbayern). Es umfasst eine Flache von rd.
14.142 m2 (1,41 ha). Der Geltungsbereich gliedert sich in einen &stlichen Bereich, der die rechts-
verbindliche 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Raiffeisenweg II“ im Bereich der FI.Nrn. 664,
665/1 in Ganze ersetzt. Dieser dstliche Anderungs-Bereich umfasst rd. 3.115 m2 (0,31 ha) und ist
derzeit mit einem Lagerhaus bebaut (Baugebiet 2).
Im Gbrigen Bereich der 2. Anderung (nérdlich, westlich und siidlich der StraBe ,Am Féhrenweg*)
wird lediglich die zulassige Art der Nutzung von ,MI“ in ,WA*" gedndert. Dieser Bereich umfasst rd.
11.027 m2 (1,10 ha) und ist Gberwiegend mit Wohngebauden bebaut.

3. Planungsziele
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am Raiffeisenweg | / I wird der Neubau einer
Bankfiliale der ortsansassigen Raiffeisenbank mit Verwaltungsbereich und Wohnungen mdglich.
Im stdlichen Bereich des Baugebiets 2 soll neben gewerblichen Nutzungen auch neuer Wohn-
raum geschaffen werden. Die Gemeinde Moorenweis tragt so den Belangen Arbeitsplatzsiche-
rung und Schaffung neuer Arbeitsplatze sowie Bereitstellung von Wohnraum im Ortsbereich
Rechnung.
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Planungsalternativen

Die komplexen Anforderungen an das Bankenwesen kénnen im Bestandsgeb&ude (Sonnen-
straBBe) nicht mehr umgesetzt werden. Bei Nicht-Durchfilhrung der 2. Anderung des Bebauungs-
planes ,Am Raiffeisenweg | / II“ wére eine Neuerrichtung der bestehenden Bankfiliale in diesem
zentralen Ortsbereich von Moorenweis nicht méglich. Die geplante Umsiedlung der bestehenden
Bankfiliale auf das Grundstlick des heutigen Raiffeisenlagerhauses wird als vertraglich eingestuft,
da sich an alternativen, im Zusammenhang bebauten Standorten im Gemeindegebiet, ein Bau-
kérper mit den geplanten Wand- und Firsthéhen nicht einfligen wirde.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Als Bestandteil des Bebauungsplans wurde auf Grundlage einer Umweltprifung ein Umwelt-
bericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Darin wurde festgestellt, dass durch die Planung
keine bzw. maximal mittlere Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Das Anderungsgebiet stellt sich als weitgehend eben dar. Im Bereich der FI.Nr. 664 (Baugebiet 2)
existiert ein Lagerhaus, dessen umliegende Flachen gréBtenteils mit Betonverbund-Pflaster ver-
siegelt sind und als Parkplatzflachen der Raiffeisenbank genutzt werden. Im Bereich der FI.Nr.
665/1 befinden sich gekieste Stellplatzflachen sowie ein zu erhaltender Laubbaum (Ahorn).

Die Grundstlcke im Baugebiet 1 (nérdlich, westlich und stdlich der StraBe ,Am Féhrenweg*) sind
Uberwiegend mit Wohnhausern bebaut und von privaten Garten umgeben.

Zur Uberpriifung der anstehenden bzw. kiinstlich aufgefiiliten Béden sowie der Grundwasserver-
héltnisse wurde ein Bodengutachten durch das Grundbaulabor Miinchen erstellt. Es wurden lo-
kal kiinstlich aufgefiillte Béden bis in Tiefen von 4,70 m vorgefunden. In diesen Bereichen darf
gesammeltes Regenwasser nicht versickert werden bzw. muss im Falle geplanter Sickeranlagen
aufgefullter Boden vollstandig ausgetauscht werden. Fiir Eingriffe in das Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Firstenfeldbruck einzuholen. Dies gilt auch bei
Nichteinhaltung der Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung.

Zur Uberpriifung des Schallschutzes wurden zwei Schallschutzgutachten durch das IB Miiller-
BBM erstellt, worin die Themen StraBenverkehrslarm bzw. Gewerbelarm untersucht wurden.

Im Baugebiet 2 (Mischgebiet) werden zum Schutz vor StraBenverkehrslarm (Landsberger StraBe
St 2054) passive SchallschutzmaBnahmen an entsprechenden Fassadenbereichen festgesetzt.
Zum Schutz vor Gewerbelarm werden zusétzlich in Baugebiet 2 MaBnahmen fiir den Bau einer
eingehausten Tiefgaragenzu- bzw. -ausfahrt festgesetzt. Ferner werden Festsetzungen fiir Fas-
sadenteile im Nahbereich der bestehenden Waschhalle (Autohaus SiiBmeier) festgeschrieben.

Durch den Bau von Gebauden und privaten Verkehrsflachen auf bereits versiegelten Flachen
entstehen nur temporar wahrend der BaumaBnahmen geringe Belastungen des Kleinklimas
durch Staubentwicklung. Zusatzlich zu den vorhandenen Verkehrsbelastungen (St 2054) ist mit
geringen neuen Belastungen durch die geplanten MaBnahmen zu rechnen. Durch die festgesetz-
ten GrinmaBnahmen wird das Kleinklima eher verbessert.

Im Bereich von Baugebiet 1 (Allgemeines Wohngebiet) kdnnen im Rahmen der Festsetzungen
moderate Bodenversiegelungen auf zwei Grundstiicken erfolgen. Durch die geplante Bankfiliale
(Baugebiet 2) werden nur geringfligig neue Flachen versiegelt. Die festgesetzten wasserdurch-
lassigen Belage unterstiitzen die Neubildungsrate des Grundwassers und sind geeignet, die ne-
gativen Auswirkungen der Versiegelung durch Gebaude und Zufahrten zu minimieren.

Da die BaumafBnahmen im Bereich von Uberwiegend bebauten bzw. bereits versiegelten Flachen
geplant sind, werden keine Lebensraumqualitéaten far Tier- und Pflanzenarten verringert. Mgli-
che Eingriffe betreffen hauptsachlich Flachen von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Die Kubatur der geplanten Bankfiliale wird das Ortsbild nur geringflgig beeinflussen, da sich im
naheren Umfeld bereits Baukdrper mit Wandhéhen Gber 7 m befinden. Hinsichtlich der weiteren
moglichen Bebauung wird durch die Festsetzungen zur Griinordnung sichergestellt, dass ein gut
durchgrintes Baugebiet entsteht. Der zu erhaltende Laubbaum (Ahorn) wird dazu beitragen.
Basierend auf den Erkenntnissen der 0.g. beiden Schallgutachten werden im Rahmen des Be-
bauungsplans Festsetzungen getroffen, die auch kiinftig gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse
im Anderungsbereich, aber auch in den angrenzenden Wohngebieten gewahrleisten.
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Dartber hinaus wird sichergestellt, dass der bestehende Gewerbebetrieb (Autohaus StBmeier)
durch die umgewidmeten Bereiche nicht in seinem Betrieb und seiner Entwicklung eingeschrankt
wird. Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter durch die geplanten BaumaBnah-
men zu erwarten.

Zusammenfassend wird im Umweltbericht festgestellt, dass es durch die Planung zu keinen er-
heblichen unvorhersehbaren Umweltauswirkungen kommt. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind im Umweltbericht festgehalten, der Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans ist.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Das Anderungsverfahren wurde im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB begonnen.
Es fand dementsprechend eine 6ffentliche Auslegung geméan § 13 Abs. 2 und Abs. 3i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB vom 21.10.2022 bis 22.11.2022 statt.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 07.08.2023 wurde der Anderungsbereich auf den gesam-
ten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Raiffeisenweg | / II* erweitert.
Mit weiterem Beschluss des Gemeinderates vom 11.10.2023 wurde das Verfahren in ein zweistu-
figes Regelverfahren mit Umweltprifung umgestellt. In der Folge fanden zwei weitere Blrgerbe-
teiligungen vom 21.08.2023 bis 22.09.2023 sowie vom 25.07.2024 bis 26.08.2024 statt.

Von Seiten der Birger wurden im Rahmen aller Beteiligungen keine Stellungnahmen zu den In-
halten der Planung vorgebracht.

Ergebnisse der Behoérdenbeteiligung und ihrer Beriicksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen berlhrten Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
wurden entsprechend des zuerst begonnenen beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) geman
§ 13i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis
22.11.2022 aufgefordert.

Die weitere zweimalige Offenlage der 2. Anderung mit dem gesamten Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Am Raiffeisenweg | / 1I“ fand vom 21.08.2023 bis
22.09.2023 sowie vom 25.07.2024 bis 26.08.2024 statt. Den im Rahmen dieser Beteiligungen
vorgebrachten Stellungnahmen wurde in der weiteren Planung Rechnung getragen.

Im Rahmen der ersten Beteiligung wurden folgende Stellungnahmen vorgebracht:

Das Landratsamt Firstenfeldbruck (Bauleitplanung) empfiehlt, die maximale Wandhdhe und die
Gebaudetiefe zu senken (mangelnde Einfligung). Ferner sollten die durchlaufenden Sichtschutz-
zaune Uberdacht, die Wohnhéfe als Grinflache dargestellt, Fldchenneuversiegelungen minimiert,
und zur sicheren Umsetzung des gewlinschten Mischungsverhaltnisses (Gewerbe / Wohnen) zu-
satzliche Festsetzungen aufgenommen werden.

Die Gemeinde beschloss, den Bauraum fiir den geplanten Bank-Neubau auf 50 m zu begrenzen
(offene Bauweise), nur kurze Sichtschutzelemente im Bereich der Terrassen zuzulassen und die
privaten Garten als ,Pflanzflachen” festzusetzen. Zur Gewahrleistung eines ausgewogenen Mi-
schungsverhaltnisses wurden 55 % Gewerbe- und 45 % Wohnbauflachen zusatzlich festgesetzt.
Basierend auf den 0.g. beiden Schallschutz-Gutachten, die erst nach der 1. Auslegung vorlagen,
wurde ferner beschlossen, den Anderungsbereich auf den gesamten Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans zu erweitern, wobei im Baugebiet 1 lediglich die Art der Nutzung
in ,Allgemeines Wohngebiet* gedndert wurde. Die Erkenntnisse der beiden Schallschutz-
Gutachten wurden in den Entwurf eingearbeitet.

Das Wasserwirtschaftsamt bat um Zusendung des Baugrundgutachtens zur Beurteilung der Ver-
sickerungsmoglichkeiten von Regenwasser. Die Empfehlungen zu Starkregenereignissen wurden
bei den Hinweisen des Anderungsplans ergénzt.
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Das Landratsamt (Brandschutzdienststelle) bat um Prifung der Hinweise zu bedeutsamen Maf3-
nahmen des abwehrenden Brandschutzes, insbesondere bzgl. der gemeindlichen Feuerwehren,
der Anlage von Verkehrsflachen und Bewegungsflachen sowie der Léschwasserversorgung. Die
Gemeinde hatte im Vorfeld die angefiihrten MaBnahmen mit einem Brandschutzsachverstandi-
gen abgeklart, so dass die entsprechenden Vorgaben erflllt sind.

Das Staatliche Bauamt Freising bat um die Aufnahme eines Textbausteins zur Freihaltung von
Sichtdreiecken und wies auf Emissionen der Landsberger StraBe bzw. dementsprechend u.U.
nétige La&rmschutzmaBnahmen hin, die nicht vom Baulasttrager ibernommen werden wirden.
Der Text zu Sichtdreiecken wurde Ubernommen. Hinsichtlich des Verkehrslarms wurde auf das
mittlerweile vorliegende Gutachten verwiesen, dessen Erkenntnisse in die Planung Gbernommen
wirden.

Die Handwerkskammer flir Miinchen und Oberbayern befiirwortete die weiterhin mischbauliche
Nutzungsstruktur im Anderungsbereich und verwies auf die gutachterliche Beurteilung zur Ver-
traglichkeit der geplanten und bestehenden Nutzungen hin.

Im Rahmen der zweiten Beteiligung wurden folgende weitere Stellungnahmen vorgebracht:

Das Landratsamt Firstenfeldbruck (Bauleitplanung) empfahl, da durch den geanderten Gel-
tungsbereich die Grundziige der Planung berihrt seien, das Verfahren zu Gberpriifen und den
Aufstellungsbeschluss ggfls. neu zu fassen. Ferner sei eine Berichtigung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Die Gemeinde verwies auf den bereits am 11.10.2023 gefassten Aufstellungs-
beschluss, wonach die Umstellung in ein Regelverfahren erfolgen soll. Die angeflhrte Berichti-
gung des Flachennutzungsplans wurde bereits umgesetzt. Der Empfehlung des Landratsamtes,
eine maximal zuléssige Firsthdhe festzusetzten, folgte die Gemeinde nicht, da eine max. zulassi-
ge Dachneigung von 45° aus ihrer Sicht ausreicht, um den Baukérper zu definieren. Ebenso wur-
de als untere Bezugshdéhe fiir die Wandhéhe Oberkante FertigfuBboden aufgrund notwendiger
unterschiedlicher Bodenaufbauhdhen belassen.

Von Seiten des Landratsamtes (Abfallrecht) wurde der Umgang mit verunreinigtem Aushubmate-
rial vorgetragen und auf eine Abstimmung mit der Behérde hingewiesen. Dem wurde seitens der
Gemeinde zugestimmt und ein Textbaustein in den Entwurf Gbernommen.

Das Landratsamt (Immissionsschutz) monierte die Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldrm
(Nahbereich Autowaschhalle), als zu unbestimmt. Ferner sei der Puffer von 1 dB(A) der beste-
henden Larmbelastungen zum Immissionsrichtwert zu gering. Es seien auch angrenzende Ge-
werbebetriebe im Bereich der bestehenden Raiffeisenbank zu berlcksichtigen und ein weiterer
Immissionsort sei anzusetzen. Das bisherige Gutachten bzgl. Gewerbegerdusche wurde dement-
sprechend Uberarbeitet. FUr den Fall des nicht geschlossenen Waschhallentores bei Waschvor-
gangen wurden Fassadenbereiche im stdlichen Baugebiet 2 gekennzeichnet, an welchen die
festgesetzten MaBnahmen zur Abschirmung des Gewerbelarms umgesetzt werden miissen. Die
Uberpriifung der zusétzlichen Vorbelastungen bzw. des neuen Immissionsortes ergab, dass die
Beurteilungspegel der TA Larm tags und nachts eingehalten werden.

Das Landratsamt (OPNV) bat, Sichtdreiecke im Bereich der mittleren Parkplatzzufahrt einzu-
zeichnen. Der Bitte wurde gefolgt. Zuséatzlich wurde der stdlichste Langsparker nach Norden
verschoben, zur Verbesserung der Sicht bei der Ausfahrt.

Das Wasserwirtschaftsamt Minchen bat nochmals um Zusendung des Baugrundgutachtens zur
Bestatigung des Grundwasserstands. Der Bitte wurde entsprochen.

Zur identischen Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Freising, wie in der 1. Beteiligung,
wurde seitens der Gemeinde angemerkt, dass der Text zu Sichtflachen bereits Gbernommen
wurde und die Erkenntnisse des Verkehrslarm-Gutachtens in den Entwurf eingearbeitet seien.
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Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern bedauerte, dass die mischbauliche Nut-
zungsstruktur doch nicht umgesetzt wurde. Insbesondere musse sichergestellt werden, dass be-
stehende Gewerbebetriebe in ihrem Betrieb und ihren Entwicklungsmdglichkeiten durch die her-
anrickende Wohnbebauung nicht eingeschrankt wirden. Zum Schutz der geplanten Bebauung
im sldlichen Baugebiet 2 wurden Schallschutz-Auflagen entsprechend des Uberarbeiteten Gut-
achtens fir 6ffenbare Fenster eingeflgt.

Von Seiten der Hochbauplaner wurde eine Korrektur zur Lage der Sichtschutzelemente bean-
tragt. Dem wurde seitens der Gemeinde entsprochen.

Von Seiten der Verwaltung wurde angeregt, den festgesetzten Bauraum um einen Meter zu ver-
breitern, um die Umsetzung der zulassigen Grundflachen zu ermdglichen. Als die Lange des
Bauraumes verk(rzt wurde (50 m), war dies Ubersehen worden. Nachdem dies keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Ortsbild bzw. die Verschattung hat, stimmte der Gemeinderat dem zu.

Im Rahmen der dritten Beteiligung wurden folgende weitere Stellungnahmen vorgebracht:

Das Landratsamt Firstenfeldbruck (Rdumliche Planung) empfahl, den Verfahrensablauf des
zweistufigen Regelverfahrens zu tberpriifen und ggfls. Aussagen dazu zu ergénzen. Die Ge-
meinde folgte dieser Empfehlung und nahm entsprechende Ergéanzungen in der Begriindung vor.
Ferner sei eine Regelung aufzunehmen, zur sicheren Umsetzung der geplanten 6 Wohneinhei-
ten. Die Gemeinde fUhrte an, dass durch die festgesetzte Nutzungsaufteilung im gesamten
Mischgebiet gewahrleistet ist, dass dementsprechend 45 % Wohnbauflachen geschaffen werden
und daher keine weitere Festsetzung aufgenommen wird.

Das Landratsamt (Brandschutzdienststelle) bat mit identischer Stellungnahme, wie in der 1. Be-
teiligung, die Hinweise zu bedeutsamen MaBnahmen des abwehrenden Brandschutzes zu pri-

fen. Die bereits mit einem Brandschutzsachverstandigen abgeklarten MaBnahmen erfordern kei-
ne Anderung der Planung.

Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen fiihrte Informationen zur Niederschlagswasserbeseitigung
und zum Grundwasser an. Da die Erkenntnisse des Baugrundgutachtens bereits in den Entwurf
Ubernommen wurden, sind keine weiteren Erganzungen veranlasst. Der Hinweis, dass auch
wenn kein Grundwasser wahrend der Bauzeit angetroffen wird, BaumaBnahmen gegen Grund-
wasser zu treffen sind, wurde in der Begriindung erganzt.

Die Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern hielt ihre bereits abgegebene Stellung-
nahme aufrecht. Die Gemeinde flhrte dazu aus, dass durch die festgesetzten Schallschutz-
Auflagen der Fortbestand des bestehenden Autohauses gesichert wirde.

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr wies da-

rauf hin, dass durch die Lage des Anderungsgebietes zum Flugplatz Lechfeld mit Larm- und Ab-
gasemissionen durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen sei. Die Gemeinde nahm diesen

Hinweis als neuen Hinweis in den Satzungsentwurf auf.

Darlegung der grundlegenden Abwéagungsentscheidungen

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans “Am Raiffeisenweg | / |I* beabsichtigt
die Gemeinde Moorenweis, den Fortbestand und die Erweiterung der ortsansassigen Raiffeisen-
bank zu sichern, neuen Gewerbebetrieben die Ansiedlung zu erméglichen sowie zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Das Anderungsgebiet wird iiber die vorhandene Landsberger StraBe
bzw. ,Am Fdhrenweg"“ erschlossen und bedarf somit keiner neuen 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Die innerdrtliche Lage ermdglicht eine fuB3- bzw. radldufige Erreichbarkeit.
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Ohne die vorliegende Planung kénnte der Bedarf an Gewerbe- und Wohnflachen in diesem Orts-
gebiet nicht gedeckt werden. Durch die Sicherung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen am Ort
mochte die Gemeinde der Attraktivitat von Arbeitsplatzpendlern nach Miinchen entgegen wirken.
GemaB § 1 Abs. 6 Ziff. 8 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unter anderem
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung zu berlcksichtigen. Diesen 6ffentlichen Belangen tragt die 2.
Anderung des Bebauungsplans Rechnung.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da der ZulassigkeitsmaBstab nicht we-
sentlich verandert wird und ein Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgte.

Der vorliegende Bebauungsplan erzielt einen gerechten Ausgleich zwischen den Belangen der
Wirtschaft, dem Interesse der Gemeinde sowie den bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen
der ndheren Umgebung.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans “Am Raiffeisenweg | / I wurde am 17.09.2024 vom
Gemeinderat Moorenweis als Satzung beschlossen und tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Moorenweis, .........ccccvvvvnnnns

Rudi Keckeis
2. Biurgermeister
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