Projekt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

»Danuvius — Pflegeeinrichtung fiir Demenzkranke bzw. fiir Menschen
mit vergleichbaren Beeintrachtigungen

Gemeinde Petershausen

Begriindung
in der Fassung vom 01.03.2012

Auftraggeber / Bauherr;

Gemeinde Petershausen

vertreten durch Herrn Blrgermeister Gunther Fuchs
Burgermeister-Radler-Str. 3

85328 Petershausen

Auftragnehmer:

Planungsbtro E G L GmbH

Entwicklung und Gestaltung von Landschaft
Neustadt 452

84028 Landshut

Tel. 08 71/9 23 93-0

Fax  0871/92393-18

Mail  buero-landshut@egl-plan.de
www.egl-plan.de

Bearbeiter:

Eckhard Emmel, Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Eva Weinzierl, Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin

01.03.2012

20803-vBBP-Begruendung-120301.odt



2

vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Danuvius- Pflegeeinrichtung ftr Demenzkranke bzw. fur Menschen mit vergleichbaren Beeintrachtigungen"

Inhaltsverzeichnis

1 Anlass, Ziele, Zweck

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumeordnung und Landesplanung

2.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
2.3 Bebauungsplan

2.4 Wasserwirtschaft

25 Immissionsschutz

3 Angaben zum Planungsgebiet

3.1 Lage und Grolde

3.2 Eigentumsverhaltnisse

33 Naturraumliche Verhaltnisse und Topographie
4 Planungsinhalt

4.1 Nutzungen

4.2 Verkehr

421 Verkehrserschlielbung

4272 Ruhender Verkehr

43 Versorgung

4.4 Entsorgung

4.5 Immissionen, Emissionen

5 Denkmalschutz

6 Wasserwirtschaft, Oberflichenwasserversickerung
7 Natur- und Landschaftsschutz

8 Griinordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
8.1 Umweltbericht und Eingriffsregelung

8.2 Offentliche Grinflachen und StraRenbaume
8.3 Private Grundstucksflachen

9 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
10 Stadtebauliche Daten

1" Verfahrensablauf

11.1 Aufstellungsbeschluss

Petershausen
Begrlindung

O 0 W 00 W o ~N ~N ~N O o b~ DM D b~

—_
o O W

=9
-

-
»n

13

13

13
13
13

14
14

14
14

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



11.2
11.3
11.4
115
11.6
11.7
11.8
11.9
11.10

12

12.1
12.2
12.3
12.4
12.5
12.6
127

3

vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Danuvius- Pflegeeinrichtung flir Demenzkranke bzw. fiir Menschen mit vergleichbaren Beeintrachtigungen*

Billigung des Vorentwurfs

Vorgezogene Blrgerbeteiligung

Fachstellenanhérung

Ergebnisse der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der Blirger
Offentliche Auslegung

Erneute Abwagung

Erneute 6ffentliche Auslegung

Satzung

Inkrafttreten

Anhang

Umweltbericht mit Eingriffsregelung

Unterlagen und Nachweise zum Versickerungskonzept

Vorhaben- und Erschlieungsplan (VEP) - Architekturbiiro Ziersch
Geotechnischer Bericht EFUTEC vom 01.04.2008
Larmschutztechnisches Gutachten Steger & Partner vom 16.11.2009

Ergebnisse der Abwagung der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der Burger

Petershausen
Begriindung

14
14
14
14
15
15
15
15
15

16

16
16
16
16
16
16

Ergebnisse der erneuten Abwéagung der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der Burger 16

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



4

vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Danuvius- Pflegeeinrichtung far Demenzkranke bzw. fir Menschen mit vergleichbaren Beeintrachtigungen®
Petershausen

Begriindung

1 ANLASS, ZIELE, ZWECK

Die Firma Danuvius Kliniken Ingolstadt beabsichtigt den Neubau einer Pflegeeinrichtung fir De-
menzkranke auf der Flur-Nr. 1487, Gemeinde Petershausen, Gemarkung Kollbach, an der Min-
chener Stral3e.

Dieses Grundstiick wurde bereits von der Firma Danuvius-Kliniken erworben.
Die Firma Danuvius-Kliniken hat als Vorhabenstrager dazu einen Vorhaben- und Erschlieungs-
plan (VEP) als Grundlage und Planungskonzept erarbeitet.

Basierend auf diesem Konzept des VEP hat der Gemeinderat Petershausen in seiner Sitzung
vom 30.07.2009 den Aufstellungsbeschluss fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
fasst.

Mit gleichem Datum wurde vom Gemeinderat Petershausen auch der Aufstellungsbeschluss fur
den Flachennutzungsplan 6. Anderung ,Sondergebiet Danuvius — Pflegeeinrichtung fur De-
menzkranke" fur die Uberarbeitung des giiltigen Flachennutzungsplans beschlossen.

Die Aufstellung und Auslegung von vorhabenbezogenen Bebauungsplan und der Flachennut-
zungsplan-Anderung erfolgt dabei im Parallelverfahren.

2 PLANUNGSVORGABEN

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeine Petershausen liegt im Nordosten des Landkreises Dachau in der Planungsregion
Munchen.

Bezlglich der Raumstruktur ist Petershausen entsprechend den regionalplanerischen Zielaus-
sagen als Kleinzentrum eingestuft. Pragend fur die Entwicklung ist vor allem auch die Lage an
der S-Bahn bzw. der Bahnlinie MUnchen-Ingolstadt.

Ansonsten sind vom Regionalplan keine weiteren Aussagen oder Ziele fur das Gemeindegebiet
definiert.

2.2 Flaichennutzungsplan mit Landschaftsplan

Fur die Gemeinde Petershausen besteht ein rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan in der
Fassung vom 27.07.1990.

Das Grundstick der Flur-Nr. 1487 mit einer Flache von 7.926 m? ist im rechtsgiiltigen Flachen-
nutzungsplan derzeit als landwirtschaftliche Flache festgesetzt.

Ansonsten werden fir das Planungsgebiet keine weiteren spezifischen Aussagen oder Zielfor-
mulierungen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan getroffen.

In der 6. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Flur-Nr. 1487 als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung fur Demenzkranke neu festgesetzt.

Die Gemeinde hat in seiner Sitzung vom 25.03.2010 fur die 6. Anderung des Flachennutzungs-
planes, in der Fassung vom 25.03.2010, den Feststellungsbeschluss gefasst.

2.3 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flur-Nr. 1487, Nr.
1623/3 und Teilflachen der Flur-Nr. 1523 (Teilflachen der Munchener Stralle, Sichtdreieck) der
Gemeinde Petershausen, Gemarkung Kollbach, mit einer Gesamtflache von ca. 9.120 m2

EGL Entwickiung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Mit dem Aufstellungsbeschluss flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 30.07.2009
findet das neue BauGB seine Anwendung. Fir den Bebauungsplan ist deshalb ein Umweltbe-
richt mit integrierter Eingriffsregelung erforderlich. Der Umweltbericht ist separater Bestandteil
der Begriindung.

Das Konzept des VEP und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit den wichtigs-
ten Fachbehérden des LRA Dachau bei Scoping-Terminen am 24.01.2008, 16.09.2008 und
23.10.2009 vorgestellt und abgestimmt.

2.4 Wasserwirtschaft

Das Planungsgebiet grenzt an seiner nordwestlichen Ecke an das Uberschwemmungsgebiet
HQ 100 der Glonn an. Das Baugrundstiick selbst liegt mit seiner Lage jedoch etwas héher als
der Wasserspiegel bei HQ 100 mit einer vom Wasserwirtschaftsamt Miinchen angegebenen
Hoéhe von 456,73 miNN.
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Aktuellere Informationen zum Grundwasserstand im Bereich des Planungsgebiets liegen dem
WWA Minchen nicht vor. Die nachste Referenzmessstelle befindet sich in Weichs, Messstelle
Q6. Analog zu den Beobachtungen in Weichs ist bei Hochwasser der Glonn (Pegelstand des
HQ 100 beim Planungsgebiet 456,75 muNN) mit einem Grundwasseranstieg um mehrere Meter
zu rechnen.

Aktuellere Aussagen und Ergebnisse zum Grundwasserstand, der Versickerungsfahigkeit und
den anstehenden Béden ergibt der geotechnische Bericht der EFUTEC GmbH vom 01.04.2008.
Dieses Gutachten ist als separate Anlage dem Bebauungsplan beigefigt.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Ergebnisse fur das Planungsgebiet:

Bodenverhaltnisse:

Unter feinkornreichen, ca. 1 m dicken Decklehmen stehen Wechsellagerungen von quartéren
und tertiaren Sand-Kies-Gemischen an, die zumeist feinkornarmer Auspragung sind.

Diese Sande und Schotter im Untergrund des Baugeléndes sind gemaR DIN 18130 als durch-
lassig einzustufen.

Das Planungsgebiet liegt deutlich hoher als das angrenzende HQ 100-Uberschwemmungsge-
biet.

Grundwasserstande:

Bei drei Aufschliissen im Planungsgebiet wurden Grundwasserstande von 455,55 — 455 65
muNN ermittelt (Grundwassersténde unter GOK zwischen 2,65 und 3,5 m).
Der hochste Grundwasserstand ist analog zum HQ 100-wert mit 456,73 mUNN anzunehmen.

Altlasten oder Bodenkontaminationen konnten nicht festgestellt werden.

Versickerungseignung:

Fur eine Versickerung von Oberflachenwassern kénnen die im Merkblatt ATV-DVWK-M153 ge-
forderten Mindestabstédnde von 1 m des mittleren Grundwasserhdchststandes eingehalten wer-
den.

Fir eine Versickerung ist ein kf-Wert von 3,23 x 10 anzusetzen.

Im Geltungsbereich und in der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich keine Quellaustritte
oder Brunnenstandorte, die durch die Planung beeinflusst werden kénnten,

2.5 Immissionsschutz

Planungsgrundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet das larmtechnische Gut-
achten von Steger & Partner vom 16.11.2009.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der Verkehrsgerausche auf der Minchener
Strale auf die geplante Bebauung eingehend untersucht und Empfehlungen fur notwendige
Schutzmalinahmen getroffen.

Dieses Fachgutachten ist als separater Bestandteil dem Bebauungsplan beigefiigt. Die wesent-
lichen Ergebnisse sind auch im Umweltbericht noch einmal zusammengefasst.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

3.1 Lage und GréBe

Das Planungsgebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Petershausen, oberhalb des Glonnauen-
Bereichs, unmittelbar an der Miinchener StraBe. Die Flur-Nr. 1487, auf dem das geplante Son-
dergebiet errichtet werden soll, hat eine Flache von ca. 7.926 m2.

Im Norden, Westen und Stiden schlieBen lberwiegend landwirtschaftliche Flachen an. Entlang
der Ostgrenze verlauft die Minchener StraBe (St 2054).

3.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Flur-Nr. 1487 befindet sich im Eigentum der Danuvius-Kliniken Ingolstadt.
Die Flur-Nr. 1523/3 und die Teilflachen der Flur-Nr. 1523 sind 6ffentliche Verkehrsflachen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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3.3 Naturrdaumliche Verhéltnisse und Topographie

Die pragende Landschaftsstruktur fir das Planungsgebiet ist das nérdlich anschlieRende Glonn-
tal (Landschaftsschutzgebiet, landschaftliches Vorbehaltsgebiet). Das Planungsgebiet liegt in
der naturr@umlichen Einheit 062 Donau-Isar-Hugelland.

Das Geldnde ist sanft geneigt und steigt von Nordwest nach Stidost von ca. 457,00 muNN bis
ca. 460,00 muNN an. Die mittlere Gelandehohe liegt bei ca. 458,85 miNN.

Das Planungsgebiet ist derzeit als Ackerlage intensiv landwirtschaftlich genutzt und frei von
Baumen, Gehdlzen oder sonstigen naturnahen Strukturen. Lediglich entlang der St 2054 befin-
den sich einige Strakenbaume. Die Flache hat aufgrund ihrer derzeitigen Nutzung kaum eine
Bedeutung fur die Erholungsnutzung im weiteren Umfeld.

4 PLANUNGSINHALT

4.1 Nutzungen
Die festgesetzten Nutzungen des Bebauungsplans differenzieren sich wie folgt:

- Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung fur Demenzkranke auf den
Uberwiegenden Bereichen des Geltungsbereichs.

- Darstellung und Festsetzungen fir Gebaude.

- Darstellung und Festsetzung der Ein- und Ausfahrten, der Sichtdreiecke und der privaten Er-
schlieffung fur das Sondergebiet.

- Darstellung und Festsetzung fur den ruhenden Verkehr im Sondergebiet.

- Darstellung und Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grinflachen.

- Darstellung und Festsetzungen zum Larmschutz.

- Darstellung und Festsetzungen zur Versickerung von Oberflachenwéssern.

Das Mal der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet wird durch Darstellung der Baugrenzen,
Festsetzung der Grundflache fuir Hauptgebdude und das Nebengebaude und Festsetzungen
zur maximalen Traufhéhe und der Art und Ausfilhrung der Dachflachen geregelt.

Die Grundflache darf gemaf § 19 (4) BauNVO durch die Grundflachen der in Satz 1 des § 19
(4) BauNVO genannten Anlagen bis zu max. 50 % Uberschritten werden.

Weiterhin werden fir die privaten ErschlieRungs- und Grunflachen differenzierte Festsetzungen
durch Text im Bebauungsplan getroffen.

Stadtebauliches Ziel der Festsetzungen ist die Sicherung der stadtebaulich und landschaftlich
vertraglichen Situierung und Integration der geplanten Nutzung in die bestehende Ausgangssi-
tuation und die Sicherung der funktionalen Belange (Erschlie3ung, Verkehrssicherheit, Ver- und

Entsorgung).
4.2 Verkehr
421 VerkehrserschlieRung

Die Zufahrt erfolgt von der Miinchener Stralle (DAH 1) an der Nordostecke; die Ausfahrt aus
dem Sondergebiet erfolgt in die Munchener Stralle an der Stdostecke des Grundstiicks der
Flur-Nr. 1487.

Die erforderlichen Sichtdreiecke sind im Bebauungsplan nachgewiesen; die sicherheitstechni-
schen Belange flur die Anbindung der Erschlie®ung wurden in den 0.g. Scoping-Terminen mit
den Fachbehérden eingehend erértert.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Zusétzliche bauliche MalRnahmen oder Spurverbreiterungen in der Minchener Stralte sind fur
das Sondergebiet nicht erforderlich. Das Konzept des VEP berlcksichtigt hinsichtlich der inne-
ren Erschlielung die erforderlichen Dimensionierung fur die Andienung durch Versorgungsfahr-
zeuge, die notwendige Umfahrung auf dem Grundstck fur Notfalle (Brandschutz, Feuerwehr).

Die bestehende Busspur an der Minchener Strafe bleibt erhalten und wird in das Planungs-
konzept integriert. Dadurch ist eine gute Erreichbarkeit des neuen Sondergebiets mit &ffentli-
chen Verkehrsmitteln gegeben.

422 Ruhender Verkehr

Auf den privaten Erschlieungsflachen zwischen Ostfassade der Pflegeeinrichtung und Mun-
chener Stralle werden insgesamt 32 Steliplatze festgesetzt.

Gemal den Richtzahlen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Petershausen vom 03.07.2008 er-
geben sich folgende Kapazitatsanforderungen:

- Stellplatzbedarf fur Altenwohnheime je 6 WE 1 Stellplatz

-im VEP sind 130 Pflegeplatze/ WE vorgesehen

-130 WE / 6 WE 21,67 Stellplatze Soll
- gerundet 22 Stellplatze Soll

Nach Angaben und den einschlagigen Erfahrungswerten des Vorhabenstragers sind fur die
Stellplatzplanung die folgenden Punkte von Relevanz:

- fur die Heimbewohner werden keine Stellplatze benétigt.

- Besuche von Angehérigen finden kaum statt bzw. sind dulRerst gering.

- die Stellplatze werden Uberwiegend fir das Personal benétigt.

- pro Schichteinheit sind ca. 24 Mitarbeiter anwesend, davon kommen i.d.R. ca. 50 % mit PKW.
- in der Kernzeit sind bis zu max. 40 Personen Personal (davon ca. 50 % mit PKW) prasent.

-die Ubrigen Mitarbeiter kommen mit S-Bahn und Busanbindung bzw. mit Bus-Shuttle des Vor-
habentragers.

Bei dieser spezifischen Form der Pflegeeinrichtung sind somit kaum Stellplatzkapazitaten fur
Angehdrige und Besucher einzuplanen und vorzuhalten. Ein problematischer Parksuchverkehr
in der unmittelbaren Nachbarschaft kann somit ausgeschlossen werden.

Insgesamt erflllt die festgesetzte Anzahl von 32 Stellplatzen die Anforderungen der Stell-
platzssatzung und ist fir das Sondergebiet als vollkommen ausreichend anzusehen.

4.3 Versorgung

Wasserversorgung
Im Planungsgebiet verlaufen keine Versorgungsleitungen.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser und die Bereitstellung/ Nachweis der Léschwas-
sermengen fur das Planungsgebiet sind durch den Investor im Rahmen des VEP, der Objektpla-
nung und im st&dtebaulichen Vertrag nachzuweisen.

Telekommunikation

Gemal Empfehlungen der Telekom ist bei der Umsetzung des Bebauungsplans darauf zu ach-
ten, dass in allen Strallen geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Tele-
kommunikationsanlagen vorgesehen werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Gasversorgung
Gemal Angabe der Energienetze Bayern kénnte eine evtl. Gasversorgung durch eine kurze

Netzerweiterung in der Minchner Strae prinzipiell sichergestellt werden.

4.4 Entsorgung

Der Kanalanschluss ist an das 6ffentliche Netz in der Munchener Stral3e gegeben. Durch die
komplette Sammlung und Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser im Planungsgebiet
(siehe Kapitel 6) wird der Kanal in der Munchener Stral3e nicht durch Oberflachenwésser hy-
draulisch belastet, nur die anfallenden Schmutzwésser des Sondergebiets werden in den Kanal
eingeleitet.

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. Die Aspekte der fir
das Sondergebiet spezifisch anfallenden Mullentsorgung (z.B. hoher Anfall von Windelmdll) ist
im VEP durch den Nachweis eines ausreichend grofen Raums innerhalb des Gebaudes mehr
als ausreichend gegeben. Mullstellplatze in den Aufienanlagen sind nicht vorgesehen.

4.5 Immissionen, Emissionen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde hinsichtlich der einwirkenden Verkehrsim-
missionen aus der Munchner Strale ein Fachgutachten vom Biro Steger & Partner, Minchen,
vom 16.11.2009, erstellt.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Trotz der geplanten Gabionenwand sind aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung aus der
Manchner Stra3e tags und nachts die Orientierungswerte der DIN 18005/2 im ersten Oberge-
schoss der Ostfassade geringfligig Uberschritten. Daher werden MalRnahmen zum baulichen
Schallschutz festgesetzt, die fur Aufenthaltsrdume und Schlafraume ausreichenden Schall-
schutz gewahrleisten.

Die Empfehiungen des Larmschutzgutachtens werden im Bebauungsplan wie folgt umgesetzt:

- Gabionen-Larmschutzmauer entlang der Minchener StralRe zum Schutz der EG-Bereiche,
mit Festsetzungen von Mindesthéhen in Tabelle 1 des Bebauungsplans (Héhe von ca. 3 m
Uiber der bestehenden Gelandeoberkante, Mauerhéhe fallt von Stiden nach Norden, korre-
spondierend zum Gelande- und Strallenverlauf) und Festsetzungen der Anforderungen zur
notwendigen Schallddmmung und Schallabsorption.

- Festsetzungen zu technischen Vorkehrungen bei den Fenstern im OG der Ostfassade.

- schalld@mmende Luftungseinrichtungen far alle Schlafzimmer im ersten Obergeschoss im
Osten.

Das Konzept des VEP hat deshalb auch das Ziel, im Ostflugel des 1. OG nur solche

Patienten unterzubringen, die fur Gerauschentwicklungen deutlich weniger sensibilisiert sind
und bei denen nur selten die Fenster zum Luften ge&ffnet werden (Empfindlichkeit gegen Zug-
luft!).

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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5 DENKMALSCHUTZ

Nach Informationen des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (LfD) befindet sich ein
mbgliches Bodendenkmal auf den nérdlich anschlieBenden Flachen (Denkmal-Nummer D-1-
7534-0013, vermutlicher mittelalterlicher Turmhtgel im Luftbild). Die Markierung ist jedoch nicht

flachenscharf sondern strukturell.

Im Planungsbereich rechnet das LfD wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der Denk-
maldichte im unmittelbaren Umfeld mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Boden-
denkmélern. Bodendenkmaler sind gem. Art. | DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu

erhalten.
Der ungestbdrte Erhalt dieser Denkméler vor Ort besitzt aus Sicht des LfD Prioritat. Weitere
Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das

unabweisbar notwendige MindestmaB beschrénken. Bodendenkméler unterliegen der
Meldepflicht an das LfD oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2

DschG.

Abb.: Auszug aus dem BayernViewer des Landesamts flir Denkmalpflege,M 1 : 5000, Uberla-
gert mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Darliber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. | Abs. 1 und 2 DschG) genehmi-gungs-
pflichtig nach Art. 7 DSchG und daher unbedingt im Einzelfall mit dem LfD abzustimmen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen sind die wesentlichen Fachvorgaben
und Empfehlungen des LfD in den Hinweisen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
ricksichtigt und dokumentiert.

Weiterhin ist insbesondere vor Baubeginn beim LfD der Beginn des Oberbodenabtrags vom
Trager des Vorhabens anzuzeigen und die mit der archdologischen Beobachtung beauftragte
Fachkraft zu benennen.

Eine aktuelle Liste qualifizierter Grabungsfirmen ist beim LfD erhaltlich. Bei friihzeitiger Termin-
abstimmung (Frist 4 Wochen) ist eine Beobachtung des Oberbodenabtrags durch einen Mitar-
beiter des LfD maglich.

6 WASSERWIRTSCHAFT, OBERFLACHENWASSERVERSICKERUNG

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Wasserflachen oder Quellaustritte. Aus dem
geotechnischen Gutachten ergibt sich, dass die aktuellen Grundwassersténde ca. 2,65 - 3,5 m
unter der aktuellen Gelandeoberkante liegen.

Das Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Glonn reicht im Nordwesten bis an das Grundstiick
heran und weist einen Wasserspiegel bei HQ 100 von 456,73 muNN auf.

Da fiir das Sondergebiet kein Kellergeschoss vorgesehen ist und im VEP die geplante FOK-H&-
he des EG +/- 0,00 bei ca. 458,80 muNN geplant ist, sind durch das HQ 100 fur das Planungs-
gebiet keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Oberflachenwassermanagement, Versickerungskonzept

VVom Vorhabenstrager erfolgt eine komplette Sammlung und Versickerung der anfallenden
Dachflachenwasser und der Oberflachenwasser der im Plan dargestellten Verkehrs- und Er-
schlieRungsflachen auf dem Planungsgebiet selbst tiber Mulden und unterirdische Kastenrigo-
len, da der geotechnische Bericht von EFUTEC die prinzipielle Versickerungseignung und einen
ausreichenden einzuhaltenden Abstand bei dem mittleren héchsten Grundwasserstand progno-
stiziert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Rigolen und Mulden basieren auf dem dezentralen Versi-

ckerungskonzept, bestehend aus den folgenden Unterlagen:

- Tabelle hydraulischer Nachweis/ Berechnung gemaf ATV 138/ ATV 117,den Werten des
KOSTRA-DWD 2000 fur Petershausen und den Vorgaben von EFUTEC fiir den kf-Wert.

- Tabelle Berechnung der Einzelrigolendimensionierung in Abhangigkeit der jeweils angeschlos
senen Dachflachen.

- Themenplan Versickerungskonzept M 1 : 500, mit Darstellung der angeschlossenen Dach-

und ErschlieBungsfldchen, der jeweiligen Rigolen/ Mulden mit den Mindestvolumen und -fla-

chen und Prinzipschnitten zum Nachweis der erforderlichen Mindestabstande ber dem Grund-

wasserstand.

Diese Berechnungen und Nachweise sind der Begriindung im Anhang 12.2 beigefiigt.

Wie aus den Berechnungen hervorgeht, ist durch die Beriicksichtigung mehrerer Sicherheitsfak-
toren (Dachgrundflache etwas grofier als im VEP bemessen, Abflussbeiwert durchgehend 1,0
und zusatzlicher Sicherheitsfaktor 15 %) die festgesetzten Volumen und Flachen absolut ausrei-
chend.

Die Weiterentwicklung und Konkretisierung dieses Konzepts auf der Grundlage der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ist dann bei der Genehmigungsplanung der Objektplanung des Pro-
Jjekts zu fuhren, da dann weitere Details fur das Versickerungskonzept naher feststehen (z.B.
Lage der Regenfallrohre, Dachgeometrie, Gefallerichtungen etc.).
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7 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Schutzgebiete sind auf dem Geltungsbereich nicht vorhanden. In der nérdlich angrenzenden
Glonnaue verlauft das Landschaftsschutzgebiet; dies wird jedoch durch die Planung wegen des
ausreichenden Abstands nicht berlhrt.

8 GRUNORDNUNG UND NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind auch die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwéagung aller &ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen.

81 Umweltbericht und Eingriffsregelung

Far den Bebauungsplan ist nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Be-
grindung zu erstellen und beizufigen.

Er enthalt u.a. detaillierte Aussagen zur Bestandssituation und Analyse, eine Bewertung von
Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwagung der voraussichtlichen und relevan-
ten Umweltauswirkungen durch die Planung.

Im Umweltbericht ist weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert und
der Ausgleichsflachenbedarf ermittelt und nachgewiesen. Fur die neue Nutzung ergibt sich ein
Ausgleichsflachenbedarf (Berechnung des Kompensationsbedarfs siehe Anhang 12.1) in Héhe
von 3.962 m?, der nicht im Planungsumgriff nachgewiesen werden kann.

Der erforderliche Ausgleich ist bereits gesichert und erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs auf
der Flur-Nr. 1455, Gemarkung Haimhausen. Dieses Grundstick ist mehr als ausreichend grof
bemessen und befindet sich bereits im Besitz des Investors. Die grundsatzliche Eignung dieses
Grundstiicks als Ausgleichsflache wurde bereits mit der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
ratsamts Dachau abgestimmt. Die Faktorenbewertung und die Beschreibung der Aufwertungs-
malnahmen auf der Ausgleichsfldche erfolgt im Umweltbericht des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

8.2 Offentliche Griinflichen und StraRenbiume

Die bestehende Baumreihe entlang der Munchener Stralle wird in der Planung gesichert und
durch Neupflanzungen erganzt.

8.3 Private Grundstiicksflachen

Festsetzung Gber Art und Ausfuhrung der Begriinung sichern eine 6kologisch und gestalterisch
positive Durchgriinung und vertragliche Integration der Anlage.

Eine zu dichte Abpflanzung der AuRenanlagen im Stiden, Westen und Norden soll bewusst ver-
mieden werden.

Die Festlegung zu den Belagen und den Einfriedungen sind weitere wichtige Aspekte fir ein
harmonisches und stimmiges Erscheinungsbild. Die Versiegelung wird auf das notwendige Maf
minimiert; Festsetzungen zu versickerungsfahigen Belagen optimieren dieses Ziel.

9 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fir den Bebauungsplan ist die Kartengrundlage des Vermessungsamtes
Dachau, Ubergeben am 15.01.2008.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



14
vorhabenbezogener Bebauungsplan

-Danuvius- Pflegeeinrichtung flr Demenzkranke bzw. fiir Menschen mit vergleichbaren Beeintrachtigungen”

10

1"

11.2

11.3

11.5

11.6

Petershausen
Begriindung

STADTEBAULICHE DATEN

Das Uberplante Gebiet hat eine Flache von ca. 8.120 m? (Geltungsbereich). Folgende Tabelle
gibt einen Uberblick tiber die einzelnen Flachenkategorien:

Flachenkategorie FlachengroRe Anteil
Gebiudeflachen 3.360 m? 36,85%
Offentl. ErschlieBungsflachen inkl. FuRweg 938 mz. 10,28%
Private Erschliefungsflachen, inkl. Stellplatze 1.143 m? 12,53%
Offentliche Grinflachen 224 m? 2,45%
Private Grunflachen inkl. Gabionen und Versickerungsmulden - 3.455 mz‘ 37,89%
Gesamtumgriff 9.120 mz. 100,00%
VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Petershausen hat in der Sitzung vom 30.07.2009 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Danuvius — Pflegeeinrichtung fur Demenzkranke
bzw. fur Menschen mit vergleichbaren Beeintrachtigungen" beschlossen.

Billigung des Vorentwurfs

Der Gemeinderat Petershausen stimmte am 03.12.2009 dem Vorentwurf i.d.F. vom 03.12.2009
zu (Billigungs- und Auslegungsbeschluss).

Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Die Gemeinde Petershausen hat am 14.12.2009 bis 21.01.2010 die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen offentlich dargelegt und Gelegenheit
zur Auflerung und Erdrterung gegeben.

Fachstellenanhérung

Die Trager &ffentlicher Belange nach § 2 Abs. 5 BauGB wurden zwischen dem 14.12.2009 —
21.01.2010 an der Planung beteiligt (§ 4 Abs. 2 BauGB).

Ergebnisse der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der Biirger

Die vorgebrachten Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit zum Vorentwurf wurden
am 04.02.2010 in der Sitzung des Gemeinderates behandelt und abgewogen. Das Ergebnis der
Abwégung ist im Anhang unter Kapitel 12.6 dokumentiert.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.d.F. vom 04.02.2010 mit Begriindung
wurde am 04.02.2010 vom Gemeinderat gebilligt. Der Entwurf des Bauleitplans wurde mit Be-
griundung geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 15.02.2010 bis 16.03.2010 6ffentlich ausgelegt. Die
Behotrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 15.02.2010 bis
16.03.2010 beteiligt.
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11.7 Erneute Abwagung

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit zum
Entwurf wurden am 01.12.2011 in der Sitzung des Gemeinderates Petershausen behandelt.
Das Ergebnis der Abwagung ist im Anhang unter Kapitel 12.7 dokumentiert.

11.8 Erneute offentliche Auslegung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.d.F. vom 01.12.2011 mit Begriindung
wurde am 01.12.2011 vom Gemeinderat gebilligt. Der Entwurf des Bauleitplans wurde mit Be-
grindung gemaf} § 4a Abs. 3 Satz 1 und 3 BauGB vom 23.01.2012 bis 07.02.2012 erneut und
verklrzt éffentlich ausgelegt, mit gleichzeitiger Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange.

11.9 Satzung

Die Gemeinde Petershausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.03.2012 den Be-
bauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

11.10 Inkrafttreten

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung laut § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungs- und Griin-
ordnungsplan in Kraft.

Landshut, 04.02.2010, 01.12.2011, 01.03.2012

G

Eckhard Emmel
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Geschaftsfuhrer
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ANHANG

Umweltbericht mit Eingriffsregelung

als Anlage zur Begrundung

Unterlagen und Nachweise zum Versickerungskonzept

- Regenspendedaten KOSTRA-DWD-2000 fur Petershausen
- Hydraulische Berechnung gemaR ATV 118/ ATV 117

- Berechnung Einzeldimensionierung der Rigolen und Mulden

- Themenplan Versickerungskonzept M 1 : 500

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Architekturbiiro Ziersch
als separate Anlage

- Entwurf Grundriss Erdgeschoss

- Entwurf Grundriss Obergeschoss

- Prinzipschnitt und Ansicht

Geotechnischer Bericht EFUTEC vom 01.04.2008

als separate Anlage

Larmschutztechnisches Gutachten Steger & Partner vom 16.11.2009

als separate Anlage

Petershausen
Begrundung

Ergebnisse der Abwdgung der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der Biirger

Dokumentation der Abwagung der Ergebnisse der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der
Burger aus dem Beschlussbuch der éffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses Pe-

tershausen vom 04.02.2010.

Ergebnisse der erneuten Abwégung der Fachstellenanhdrung und der Beteiligung der

Biirger

Dokumentation der Abw&gung der Ergebnisse der Fachstellenanhérung und der Beteiligung der
Birger aus dem Beschlussbuch der ¢ffentlichen Sitzung des Bau- und Umweltausschusses Pe-

tershausen vom 01.12.2011.
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