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UMWELTBERICHT

Fur den Bebauungsplan ist nach § 2a BauGB ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
zu erstellen. Im Umweltbericht werden alle umweltrelevanten Belange und das vorhandene Abwa-
gungsmaterial in Form geeigneter Daten und Untersuchungen bewertet und die Ergebnisse dieser
Prufung zusammengefasst. Im Umweltbericht ist weiterhin die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

integriert.
1 Beschreibung der Planung
1.1 inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Aufbauend auf dem Bebauungskonzept/ VEP des Architekturblros Ziersch, Grafelfing, Stand Dezem-
ber 2008, soll im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine hochwertige Ein-
richtung fur Demenzkranke entstehen.

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und

festgelegt:

- Ausweisung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: Pflegeeinrichtung fur De-
menzkranke.

- Standortfestlegung der Gebaude.

- Festlegungen zum Mal} der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festsetzung
zur GR, Zahl der Vollgeschosse und Ausbildung der Dachfiachen.

- Darstellung und Festsetzung der Ein- und Ausfahrten, der privaten ErschlieRungsflache und der
Sichtdreiecke.

- Darstellung und Festsetzungen von Stellplatzen.

- Darstellung und Festsetzung zur Begriinung des Planungsgebiets.

- Darstellung und Festsetzungen zum Larmschutz.

- Darstellung und Festsetzungen zur Versickerung von Oberflachen- und Dachwassern.

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

- Integration der geplanten Nutzung in die bestehende Ausgangssituation.

- Stadtebauliche und landschaftlich vertragliche Situierung der Pflegeeinrichtung.

- Sicherung einer qualitativ hochwertigen Bebauung mit den dazugehérigen Freiflachen.

- Sicherung der funktionalen Belange wie Erschlieffung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssicherheit.

- Minimierung der Versiegelung und Reduzierung der Verkehrserschlieung auf das absolut notwen-
dige Mald.

- Sicherung der bestehenden Griinstrukturen und Weiterentwicklung einer Baumreihe entlang der
Miinchener Strafte.

1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Berlcksichtigung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) definiert die folgenden wesentlichen Ziele fur die
Schutzgiter Boden und Wasser, die fir die Planung und die Beurteilung der Umweltauswirkungen von

Relevanz sind:

Als Lebensgrundlage, insbesondere Standortpotential zur Erhaltung und Wiederherstellung der biolo-
gischen Vielfalt sollen die Béden in nattirlicher Vielfalt, Struktur, Stoffgehalt und Bodenwasserhaushait
gesichert und - wo erforderlich - wieder hergestellt werden.

Schadstoffbelastungen des Grundwassers und des Bodens sollen verhindert werden. Bestehende Be-
lastungen sollen abgebaut, inshesondere steigende Trends umgekehrt werden. Dazu sollen vorrangig
die Ursachen beseitigt und - soweit erforderiich - Sanierungsmalnahmen ergriffen werden.

Die Schutzwirkung des Bodens fiir das Grundwasser soll erhalten oder wieder hergestellt werden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax; 0871/92393-18
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Durch BaumafRnahmen im Grundwasser soll dieses nicht nachteilig veréndert werden.

Die Erhaltung der Versickerungsféhigkeit von Fldchen, insbesondere durch Beschrénkung der Boden-
versiegelung, soll angestrebt werden.

Regionalplan und Flachennutzungsplanung
Einschrénkende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fur den ausgewahlten Raum nicht vor.

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsgtiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Petershausen als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt, weiterhin ist ein Trassenkorridor einer 20
KV Leitung der IAW eingezeichnet Zudem beinhaltet der nordwestliche Teilbereich ein Wiesenbriiter-
gebiet als Entwicklungsbereich. Die Darstellung der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung ent-
spricht somit nicht der geplanten Entwicklung, der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wurde in
einer 8. Anderung im Parallelverfahren gedndert und in der Fassung vom 25.03.2010 der Feststel-
lungsbeschluss gefasst.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze
Fur das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch

und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Auskunftssituation, der vorhan-
denen Flachennutzungen an den Grenzen und der vorgesehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Ab-
fall- und Wassergesetzgebung, sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) fur die Planung
von Relevanz.

1.3 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoaglichkeiten

Priifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes:

Anlass fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die konkrete Anfrage der Danuvius-Klinik
GmbH Ingolstadt nach einem Grundstlck zur Errichtung einer Pflegeeinrichtung fir Demenzkranke in
der Gemeinde Petershausen

Die Uberpriifung von Alternativstandorten erfolgte im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungs-
planes, der mittlerweile rechtskraftig ist.

Eine stadtebaulich und naturschutzfachlich vertretbare und auch realisierbare bzw. verfugbare Alter-
native zu dem gewéhlten Standort besteht derzeit nicht, so dass die Gemeinde Petershausen auf-
grund der stadtebaulich und landschaftlichen Vorziige und der Verflgbarkeit die Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit die Arrondierung der Ortschaft Petershausen mit
dem Sondergebiet beschlossen hat

Priifung von anderweitigen Planungsmaéglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes:

Im Rahmen der Konzepterstellung fur das Planungsgebiet wurden vom Architekturbiiro Ziersch, Gra-
felfing, mehrere Varianten erarbeitet, die sich hinsichtlich der Anordnung und Ausrichtung der Baukdr-
per, der internen ErschlieBung, der Anordnung und Anzahl der Stellplatze und dem evtl. Bau einer
Tiefgarage unterscheiden.

Das erste Konzept vom 24.01.2008, dass einer ndheren Detailplanung unterzogen wurde und bereits
bei einem ersten Scopingtermin den wichtigsten Fachstellen des Landratsamtes vorgestellt wurde, be-
inhaltete ein zweigeschossiges Gebaude mit zwei Innenhdfen, einer Gabionenlarmschutzwand zur
Munchener Straf3e hin und einen Tiefgaragenbau. Im Westen verblieb eine groRzligige Freiflache, die
durch Bepflanzung fur eine optimale Einbindung des Gebaudes in die Landschaft sorgte und zudem
eine grofiere Mulde fur die Versickerung der Dachwasser aufnehmen konnte. Alle Stellplatze wurden
unterirdisch in der Tiefgarage nachgewiesen.

Dieses Konzept wurde Dezember 2009 im Hinblick einer wirtschaftlichen Uberprifung verandert und
weiterentwickelt.

Als wesentlicher Punkt ist der Wegfall der Tiefgarage und des Kellers zu nennen, die u. a. wegen des
hoch anstehenden Grundwassers bei Uberschwemmungssituationen mit notwendigen Manahmen
zur Auftriebssicherheit gebaut werden missten. Um die notwendigen Stellplatze im éstlichen Vorfeld
nachweisen zu kénnen, wurde der ganze Gebaudekomplex nach Westen verschoben bzw. geman
den notwendigen Grenzabsténden die Gebaudeumrisse verandert. Somit verkleinerte sich die ur-
springlich groRzugige Freiflache im Westen, was die Versickerung der Dachwasser auch mit unterir-

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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dischen Kastenrigolen notwendig machte. Zudem wurde das ErschlieRungskonzept noch einmal
grundséatzlich Gberprift und gegendber dem urspriinglichen Entwurf eine eigene Ein- und Ausfahrt mit
weitgehendem Einbahnverkehr konzipiert.

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf diesem ausgewahlten Bebauungskonzept/ VEP und der
Fortschreibung, Stand September 2011, da dieses Konzept hinsichtlich Stadtebau, Erschlieiung,
Grunordnung, Berlcksichtigung der Topographie und Wirtschaftlichkeitsaspekten somit die beste L-
sung darstellt.

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Mit den wichtigsten Fachstellen des Landratsamtes Dachau fanden am 24.01.2008, 16.09.2008 und
23.10.2009 drei Scoping-Termine zum Projekt statt. Daraus ergibt sich folgende Abgrenzung fur den
Umweltbericht.

Raumlich

- Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit den Grundstiicken der Gemarkung
Kollbach mit der Flur Nr. 1487 (anteilig), 1623/3 (6ffentliche Grunflache) und zum Teil Flur Nr. 1523
(StralRe, Bdschung und Entwésserungsgraben, soweit sie Teil des Sichtdreieckes sind)

- Umgebende benachbarte Verkehrs- und Wohnbauflachen

- Randbereiche soweit sie die zu untersuchenden Schutzglter betreffen, hier v.a. die nérdlich und
westlich anschliefende Landschaftsbereiche der Glonnaue, insbesondere Landschaftsschutzgebiete
und Uberschwemmungsbereiche.

Inhaltlich

Fir die inhaitliche Abgrenzung des Umweltberichts ergeben sich die folgenden wesentlichen Betrach-
tungs- und Untersuchungsschwerpunkte:

- Schutzgut Mensch (insbesondere Larm)

- Schutzgut Boden

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

- Schutzgut Kultur- und Sachgiter.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Neben der értlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes werden die folgenden
vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und Untersuchungen fiir
den Umweltbericht zugrundegelegt und zusammengefasst:

Ergebnisse der libergeordneten Planungen und Gutachten betreffend fiir das Untersuchungsgebiet im
wesentlichen hier das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), der Regionalplan Region 14
(Miinchen).

Daten und Unterlagen des Bayer. Landesamts ftir Umwelt zum Untersuchungsgebiet.
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Petershausen.

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dachau (ABSP), aktualisierte Fassung, Stand
Oktober 2005

Glonnstudie, Landratsamt Dachau, Juli 2002, Biiro fiir Landschaftsékologie Dipl.-Ing. Otto ABmann

Geotechnischer Bericht beziiglich Béden und Grundwasserstand des Biiros EFUTEC GmbH, Exper-
ten fiir Umwelttechnik, Hohenkammer, Bearbeitungsstand vom 01.04.2008

Ermittlung der Verkehrsidrmbelastung des Ingenieurbiiros Steger und Partner GmbH Larmschutzbera-
tung, Minchen, Bearbeitungsstand 16.11.2009

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Daten und Unterlagen des Wasserwirtschaftsamtes Minchen vom 01.02.2008 zur nédchstgelegenen
Grundwassermessstelfle und Uberschwemmungsgebiet der Glonn

Konzept Dachwasserversickerung von Biro EGL, Landshut, Bearbeitungsstand 17.11.2009.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen un-
terschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbe-
sondere bei den Schutzgiitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswir-
kungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsatz-
lich hoch eingestuft. Dartber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiter Klima/Luft
und Mensch die einschi&gigen Regelwerke herangezogen.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayeri-
sche Leitfaden verwendet. Flr die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben. Als
Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehoérden verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden fir die Aufgabenstellung analysiert und bewer-
tet. Kenntnisliicken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen be-

stehen jedoch insbesondere zu
- spezifischen, aktuellen Aussagen oder Kartierungen zu Flora und Fauna im Gebiet,
- aktuelle Aussagen und Erhebungen zu Kampfmittel- und Altlasten Verdachtsflachen.

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich allgemein glltige Annahmen oder Aus-
wirkungsvermutungen stellen.
Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fiir die Schutzgiter abgeleitet.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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3.1 Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kénnen. Sie
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Méglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mégliche baubedingte Wirkfaktoren

Mensch, Larmschutz, ja, mittel - Emissionen durch Baustellenverkehr, Staub- und Larmbelastung.
Erholung - Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen

Pflanzen und Tiere ja, gering - Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

Boden ja, mittel - Fldcheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt
- evil. Kontaminationen, Verunreinigungen

- Verdnderung des Bodengefiiges durch Fremdmaterial

Wasser ja, mittel-hoch - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen flir den Naturhaushalt

- evil. bei Unfélien ggf. Verunreinigungen oder Kontamination

- mégl. Kontaminationsrisiko bei temporar hohen Grundwassersténden

Klima nein - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
Landschaft ja, mittel - Abgrabungen, Gelandeverénderung, Baugruben
Kultur- und Sachguter ja, gering - mittel | - mogliches Bodendenkmal

3.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen und evtl. positive Auswirkungen, welche
das fertige Vorhaben und deren Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs-
und anlagebedingten Faktoren kaum unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst:

Schutzgut Auswirkung Mdogliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren
Mensch, Larmschutz, ja, mittel - Verénderung des Landschafts- und Siedlungsbildes
Erholung - Barrierewirkung

- Flacheninanspruchnahme
- mogliche Larmbelastung

Pflanzen und Tiere ja, gering - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, Barrierewirkung.

- PflanzmaRnahmen auf privaten Griinflachen, positive Auswirkung.

Boden ja, mittel - Versiegelung durch Baumassen und Belage
- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung
- Entzug von Boden mit seinen Funktionen fir den Naturhaushalt.

Wasser ja, mittel - Erh6hter Oberflichenwasser-Abfluss
- Flachenversiegelung, evtl. Veranderung der Wasserbilanz
- mégl. Kontaminationsrisiko bei temporér hohen Grundwasserstanden

Klima nein - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten

Landschaft ja, mittel - Veranderung des Landschaftsbildes, unzureichend eingegriinter Ortsrand
- Errichtung einer Larmschutzwand, visuelle Barriere
- optische Fernwirkung des Gebdaudes

Kultur- und Sachgiter ja, gering - mittel | - moégliches Bodendenkmal

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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4.1

411

41.2

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholungsnutzung

Das Planungsgebiet hat bisher aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und
der Barrierewirkung durch die Minchener Stralle nur geringe Bedeutung fur die Erholungsnutzung. Al-
lerdings hat das Gebiet aufgrund der landschaftlichen Lage am Rande des Glonntals und der Nahe
zum Landschaftsschutzgebiet durchaus Potenzial zur Naherholungsnutzung.

Energieversorgung
Im Planungsgebiet und in der néheren Umgebung befinden sich keine Freileitungen oder Energiever-

sorgungstrassen, so dass hierzu keine Restriktionen oder Vorgaben zu beachten sind.

Emissionen

Bezlglich Staub- und Geruchsemissionen lassen sich aufgrund der derzeitigen Datenlage keine ge-
naueren Aussagen freffen. Im Rahmen der Bestandserhebungen lieen sich keine relevanten Emis-
sionen auch im Hinblick auf die Lérmbelastungen aus der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung er-

kennen.

Immissionen

Das Untersuchungsgebiet ist durch die vorhandene Schallquelle Manchener Straflle von auflen bereits
vorbelastet.

In der Ermittiung der Verkehrslarmbelastung des Blros Steger und Partner GmbH wurde abgeklart,
ob von der &ffentlichen Strale schadliche Larmimmissionen im Sinne der DIN 18005 oder des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ausgehen. Bei den Berechnungen wurde bereits eine zu-
kinftige Steigerung des Verkehrsaufkommens bis zum Jahr 2020 sowie die abschirmende Wirkung
der 3m hohen Gabionenwand (liber vorhandenem Geléande) berucksichtigt. In Abstimmung mit dem
Landratsamt wurden die Orientierungswerte fir Verkehrsgerausche durch éffentlichen Verkehr fur all-
gemeine Wohngebiete angesetzt, da die DIN 18005 flr ,sonstige Sondergebiete" nur ,je nach Nut-
zungsart* eine Spannbreite fur Orientierungswerte fur tags und nachts zugrunde legt.

Die Verkehrsl&armuntersuchungen haben ergeben, dass tagstber an allen Fassaden der Orientie-
rungswert der DIN 18005 eingehalten wird. Wahrend der Nachtzeit ist im ersten Obergeschoss an der
Ostfassade der Orientierungswert bis zu 2 dB(A) tberschritten. An den Nord- und Stidfassaden dage-
gen wird der Orientierungswert eingehalten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.BimSchV) fur Wohngebiete werden
tags und nachts an allen Fassaden eingehalten.

Auswirkungen

Erholungsnutzung

Das Gebiet hat bisher keinerlei oder nur sehr untergeordnete Bedeutung fur die Erholungsnutzung.
Durch die Planung und Nutzungsanderung entstehen fur das Gebiet und fur die benachbarten Fla-
chen damit keine Auswirkungen bzw. keine Verschlechterung des bisherigen Zustandes.

Eine Aufwertung der fullaufige Querung und einer Wegebeziehung zwischen Miinchener Strale und
nérdlichen Glonntal ist wegen der spezifischen Nutzung nicht méglich und nicht geplant.

Emissionen

Die moglichen Belastungen aus dem Fahrverkehr der privaten Verkehrsflache wie Anlieferung,
Mullandienung sind aufgrund der zu erwartenden relativ geringen Fahrfrequenz als sehr gering einzu-
stufen. Zudem verhindert die Gabionenlarmschutzwand weitgehend eine Schalleinwirkungen auf das
benachbarte Wohngebiet éstlich der Minchener Strale. GemaR Hinweis in der ,Ermittlung der Ver-
kehrslarmbelastung* ist aulerdem eine nennenswerte Emissionspegelerhéhung an den Wohnhausern
6stlich der Minchener Stralle aufgrund von Reflexicnen an der Gabionenwand wegen deren
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schallabsorbierender Wirkung nicht zu erwarten.

Immissionen

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind zusatzlich zur Gabionen-
l&rmschutzmauer bauliche Schallschutzmafinahmen am Gebaude entsprechend der schalltechni-
schen Untersuchung erforderlich, die in den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes festgelegt sind. Diese betreffen bauliche passive SchallschutzmalRnahmen an der Ost-
fassade des ersten Obergeschosses.

Bei Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen ist die Einhaltung der Orientierungswerte sicherge-
stellt, die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden somit erfillt.

Da die Belange der Erholungsnutzung und v.a. auch der Larmbelastungen in der Planung ausrei-
chend berlcksichtigt sind, ist zusammenfassend im Hinblick auf das Schutzgut Mensch die Planung
als zuldssig und vertraglich zu beurteilen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung

Es gibt keine kartierten und festgesetzten Schutzgebiete oder Biotope im Planungsgebiet; die aktuelle
Grenze des in der N&he befindlichen Landschaftsschutzgebietes Glonntal verlauft an der engsten
Stelle zum Planungsgebiet (nordwestliche Seite) in ca. 85m Entfernung.

Im guitigen Fl&chennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Petershausen ist der Uberwiegende
Teil des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Flache fir die Landwirt-
schaft und der nordwestliche Bereich als Entwicklungsbereich Wiesenbritergebiet dargestellt. Aller-
dings ist diese Einstufung, die sich v.a. auf potenzielle Vorkommen aufgrund der vorhandenen Struk-
turen bezog, bei einer spateren Wiesenbriterkartierung entfallen und somit nicht mehr relevant.

Fir das Untersuchungsgebiet sind keine aktuellen Kartierungen zu Flora und Fauna vorhanden.

Das ABSP des Landkreises Dachau und die Glonnstudie treffen fur das Planungsgebiet keine beson-
deren Aussagen zu Zielen oder Schutzgebieten. Als landkreisbedeutsame Art kénnte evtl. der Kiebitz
und zudem feldbritende Vogelarten wie z.B. Rebhuhn potenziell vorkommen. Diese Arten sind jedoch
nicht essenziell auf den Planungsumgriff als Lebensraum angewiesen, da in der Umgebung ausrei-
chend Ausweichflachen zur Verfligung stehen.

Reale Vegetation und Nutzung

Die Flachen werden bisher als landwirtschaftliche Flachen intensiv genutzt.

Geholzbestande fehlen auf dem Gelénde der zuklnftigen Pflegeeinrichtung fir Demenzkranke, ledig-
lich an der angrenzenden Ostseite befinden sich innerhalb des Planungsumgriffs auf éffentlichen
Grund drei Bergahornb&ume und einige Heckenrosenstraucher entlang des FulRwegs bzw. des Ent-
wasserungsgrabens. Die Ahornhochstamme, die sich in guten Zustand befinden, kénnen erhalten
bleiben.

Das Gebiet ist insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als artenarm und von untergeordneter Be-
deutung einzustufen, das Potenzial der Fl&che liegt in seiner Lage im Ubergangsbereich der Glon-
naue zum Tertidren Hugelland.

Auswirkungen

Jede Bebauung und Versiegelung von Flachen bedeutet prinzipiell einen Flachenverlust an Lebens-
raum.

Da die Ausgangssituation bzgl. des Biotopwertes und flr ein naturnahes Artenspektrum eher durch-
schnittlich bis gering ist und der Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der privaten Flachen
trifft, wird sich durch die Planung nur eine geringfugige Verschlechterung fur die Flora ergeben. Be-
zuglich der Fauna wird einer evtl. méglichen Barrierewirkung durch die Beschrankung der Einfriedung
auf das absolut notwendige Mal} und somit weitgehend offene Gestaltung und Durchgéngigkeit ent-
gegengewirkt,
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4.3.1

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Entsprechend der neuesten Rechtssprechungen und Richtlinien sind europarechtlich geschiitzte Arten
und streng geschutzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) zu unterziehen.

Im Rahmen der saP sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Grup-
pen zu bertcksichtigen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.
- Die europaischen Vogelarten.
- Die dartiber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschutzten Arten".

Zur saP fur das Planungsgebiet ergeben sich die folgenden Aussagen und Ergebnisse fur den Um-
weltbericht:

Anhand vorhandener Artenerhebungen sind fir das Untersuchungsgebiet keine Vorkommen ge-
schutzter Tier- und Pflanzenarten bekannt, es finden sich keine Fundpunkte aus der FIS—Natur ASK
(Artenschutzkartierung). Insbesondere sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
streng geschitzten Arten der Bundesartenschutzverordnung bekannt, mit einem Vorkommen ist auch
nicht zu rechnen. Dagegen kdnnen européische Vogelarten i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie vor-
kommen. Nachdem es sich aber um haufigere Arten handeln durfte, ist eine zusatzliche Bestandser-
hebung nicht erforderlich. Zudem sind mit dem benachbarten Landschaftsschutzgebiet und der an-
grenzenden Bereiche genlgend Ausweichraume vorhanden.

Fur die vermutlich vorkommenden haufigen Vogelarten sind die Verbotstatbestande des § 42 Abs. 1
BnatSchG zu beachten. Insbesondere ist es wahrend der Baumalinahme verboten diesen Vogelarten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Eine weitergehende artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist des-
halb aus den oben genannten Griinden nicht erforderlich.

Zusammenfassend lasst sich deshalb die Planung aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts als zu-
l&ssig und tolerierbar einstufen.

Schutzgut Boden

Beschreibung

Topografie und Geologie

Das Untersuchungsgebiet ist ein sanft nach Nordwesten abfallender Hang. Das Gelande steigt dabei
von ca. 456,80 mUNN an der Nordwestecke bis zu ca. 460,00 mUNN an der Stidostecke im Bereich
der zukunftigen Ausfahrt nur leicht an. Ein markanter Héhenunterschied ergibt sich lediglich bei der
westlichen Geldndebdschung hin zur Minchener Strale, die hier von einem Entwasserungsgraben
begleitet wird. Der H6henunterschied im Osten entlang der Mlnchener Stralle betragt ca. 1,5 m, im
Westen belauft er sich aufgrund des etwas steiler abfallenden nordwestlichen Eckbereichs auf 2,0m
bis zur Stdgrenze.

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit des Donau-Isar Hugellandes (062) und
in der Untereinheit des Tertidrhiigellandes zwischen Donau und Isar (062-A). Knapp 200 m nérdlich
verlauft die Glonn in Flielrichtung Stidwest-Nordost.

Bodenaufbau

Gema&R dem geotechnischem Bericht stehen innerhalb des Planungsgebietes unter feinkornreichen,
ca. 1 m dicken Decklehmen Wechsellagerungen von Quartéren (,oberen*) und Tertidren (,unteren”,
glimmerhaltigen) Sand-Kies-Gemischen an, die zumeist feinkornarmer Auspragung sind.
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Der zu erwartende Bodenaufbau stellt sich wie folgt dar:

Unter Oberboden (Acker) und den Verwitterungslehmen finden sich Wechsellagerungen von Sanden
und Kiesen. Diese fluviatilen Sedimente sind in den oberen Tiefenabschnitten bis etwa 4 bis 4,5 m un-
ter Gelandeoberkante Quartéren Alters, darunter stellen sie die Tertidren ,Noérdlichen Vollschotter dar
(Ablagerungen der Tertidren Oberen Stwassermolasse). Durch Quartare Resedimentierungen und
Verzahnungen sind die jungen von den alteren Ablagerungen nicht immer eindeutig abgrenzbar, was
fur das geplante Bauvorhaben aber unerheblich ist.

Im Einzelnen ergibt sich folgende Schichtenfolge:

Schichtpaket 1: Deckschichten
Schichtpaket 2: Quartare (,obere") Sande und Kiese
Schichtpaket 3: Tertiare (,untere") Sande und Kiese

Die Frostempfindlichkeit nimmt dabei von oben (Schichtpaket 1: sehr frostempfindlich) nach unten ab
(Schichtpaket 2 und 3: nicht bis gering frostempfindlich).

Bodenguten und Ertragsfunktion
liegen fur das Gebiet nicht vor. Ausgehend von der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung kann
jedoch eine mittlere Ertragsfunktion vermutet werden.

Altlasten, Verdachtsflachen, Kontaminationen

Aus den bisherigen Nutzung und der allgemeinen Datenlage ist zu vermuten, dass ein Altlasten / Kon-
taminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.

Im Zuge der Felderkundungen fir den geotechnischen Bericht wurden zudem keine Hinweise auf Alt-

lasten oder Kontaminierungen festgestellt

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen oder Gutachten vor. Da nicht anzunehmen ist, dass das Un-

tersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen von
Kampfmittel oder Blindganger sehr unwahrscheinlich. Im Rahmen der Feldarbeiten im Marz 2008 fur
die Baugrunduntersuchungen wurde zudem keinerlei Anzeichen fur Kampfmittel gefunden.

43.2 Auswirkungen

Durch die bisherige Ausgangssituation und die Flachennutzung waren die Uberwiegenden Teile des
Planungsgebiets nicht versiegelt.

So entstehen damit Auswirkungen durch die geplante Bebauung und ErschlieRung und den daraus
einhergehenden Versiegelungen, die einschliellich der Wege und Stellplatze mehr als 50% der
Grundstucksflache ausmachen.

Die Funktionen des Bodens fur den Naturhaushalt wie z.B.

- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,

- Aufnahme und Abstrahlung bzw. Verdunstung von Warme und Feuchtigkeit,

- Filter- und Pufferfahigkeit gegenliber Schadstoffen,

- naturliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden

gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Gebaude- und Wegeflachen weitgehend ver-

loren.

Indirekte Auswirkungen auf die Béden Uber Luft und Wasser im Randbereich von ErschlielBungen
durch flussige, 16sliche und feste Schadstoffe (z.B. Treibstoff, Tausalz, Reifenabrieb) kénnen sich im
benachbarten Bodenbereich ablagern. Durch Unfalle oder falscher Umgang mit Stoffen kénnen weite-
re Kontaminationen des Bodenkérpers entstehen.

Geléndebearbeitung, Bauarbeiten

Indirekte Auswirkungen auf die Bdden tber Luft und Wasser wahrend der Baumalinahmen durch flus-
sige, l6sliche und feste Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) kdnnen sich im benachbarten Bo-
denbereich ablagern. Durch das relativ hohe Sorptionsvermégen der vorhandenen Bdéden und den
anzunehmenden groflen Abstand zum Grundwasser sind evtl. Auswaschungen in den Grundwasser-
kérper jedoch wohl eher gering.
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Um wesentliche Hangabrutschungen der anstehenden erosionsgefahrdeten Bodenaufbauten wahrend
der Bauarbeiten zu minimieren, sind bei Arbeiten fur Baugruben die Flachen auf das absolut notwen-
dige Mafl} zu begrenzen und evtl. Hanganschnitte durch geeignete Malnahmen entsprechend zu si-
chern.

Altlasten. Auswirkung Beden - Mensch

Da das Planungsgebiet wohl als altlastenfrei anzunehmen ist, erscheint bei der beabsichtigen Nut-
zung eine Gefahrdung von Menschen durch orale oder inhalative Aufnahme vorbelasteter Materialien
als nicht gegeben bzw. als sehr unwahrscheinlich.

Kampfmittel
Diesbezuglich sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung fihren deshalb im Untersuchungsgebiet insgesamt betrachtet zu einer
mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Oberflachengewasser
Bestehende und natlrliche Oberflachengewasser sind im unmittelbaren Bereich des Untersuchungs-
gebietes nicht vorhanden.

Grundwasser

Im Geotechnischen Bericht der EFUTEC GmbH sind folgende Erkenntnisse und Erhebungsdaten zur
Hydrogeologie und zum Grundwasser dokumentiert;

Der derzeitige Grundwasserstand wurde in der eigens errichteten temporaren Messstelle DAN-3 bei
455,57 m UNN gemessen. Aus einer reguldren Grundwassermessstelle (Q 6) des WWA Miinchen in
der Nachbarortschaft Weichs (ca. 5 km studwestlich) sind jahreszeitliche Grundwasserschwankungen
bis max. 1,3 m aufgezeichnet. Der niedrigste Wasserstand seit 2004 ist mit 459,16m UNN verzeichnet,
der hdchste Wasserstand seit der Aufzeichnung seit 2004 liegt bei 461,32m NN.

Die lokale Grundwasserflielkrichtung kann in Richtung NNW angenommen werden.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers durfte fur das Gebiet unter Annahme eines mittleren
Grundwasserflurabstands von 1,2m bis ca. 4,0 m als hoch eingestuft werden.

Uberschwemmungsbereiche

Gema&R Angabe des Wasserwirtschaftsamtes Miunchen liegt der Wasserspiegel bei HQ 100 bei einer
Gelandehohe von 456,73 m UNN, d.h. die nordwestliche Ecke des Planungsgebietes tangiert das
Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrigen Hochwasser minimal.

Weitere dariber hinaus gehende aktuelle Erkenntnisse und Erhebungsdaten zur Hochwassersituation
liegen nicht vor. Bei Hochwasser der Glonn ist nicht auszuschlielRen, dass der Grundwasserspiegel
relativ nahe an die Gelandeoberkante ansteigen kann

Versickerungsfahigkeit, Entwasserung

Die fluvioglazialen Sande und Schotter im Untergrund des Baugel&ndes sind nach einer Einschéatzung
des geotechnischen Berichtes gemaft DIN 18130 (bautechnische Klassifikation) als durchlassig ein-
zustufen und fiir eine Versickerung prinzipiell geeignet. Bei einer Versickerung des Oberflachenwas-
sers in den oberen Sanden kann der im Merkblatt ATV-DVWK-M 153 geforderte Mindestabstand von
1 m des mittleren Grundwasserhéchststandes von der Flache, durch die versickert wird, nahezu auf
dem ganzen Gelande eingehalten werden. Fur eine Versickerung ist ein Durchlassigkeitsbeiwert von
3,23 x 10™ anzusetzen.
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Auswirkungen

Oberflachengewasser

Da keine Oberflachengewasser im Planungsgebiet vorhanden sind, ergeben sich auch keine Umwelt-
auswirkungen auf Oberflachengewasser durch die Planung.

Grundwasser, Retention, Uberschwemmungsbereiche

Bei einer Wasserspiegelhhe von 456,73 m UNN. bei HQ 100 werden keine geplanten Uberirdischen
und unterirdischen Gebaudeteile betroffen.

Da das Gebaude entgegen der noch im geotechnischen Bericht getroffenen Annahme ohne Keller
und Tiefgarage erstellt wird, entfallen die Maltnahmen zur Auftriebssicherheit und gegen driickendes
Grundwasser. Bei einer voraussichtlichen Fultbodenoberkante des Hauptgebaudes von 458,80m (NN
liegt der gemessene Grundwasserstand mehr als 3,0m darunter, der Wasserspiegel des HQ 100 im-
merhin noch ca. 2,0 unter dieser Erdgeschosshéhe. Somit ist voraussichtlich auch mit keinen Was-
serhaltungsmafinahmen zu rechnen.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Neuplanung und die zuséatzlichen Versiegelungen keine Ab-
senkung des Grundwasserspiegels stattfindet bzw. keine Barrierewirkung der Grundwasserflielirich-
tung durch Grindungsmaflnahmen entsteht.

Wahrend der Bauphase kénnen zusétzlich Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch Verunrei-
nigungen des Baugrundes mit flissigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie durch
Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden missen.

Die ¢kologisch sinnvolle Sammlung und Versickerung der Oberflachenwasser von den Dachern und
den Erschlieungsflichen ist geméaf dem dezentralen Versickerungskonzept und den dazugehdérigen
Berechnungen tber Mulden und Kastenrigolen geplant. Diese Maltnahme ist auch ein wesentlicher
Beitrag zur Minimierung der Versiegelung durch die Planung

Die Plausibilitat des Versickerungskonzepts ist durch das mehr als ausreichende Stauvolumen geman
den hydraulischen Berechnungen und Berlicksichtigung des einzuhaltenden Durchlassigkeitsbeiwerts
gegeben, weiterhin ist bei dem Konzept die Einhaltung der Mindestabstande der UK Rigolen/ Mulden
mit mind. 1,00 m Uber dem OK des HQ 100 mehr als erfulit.

Ein Kontaminationsrisiko des Grundwassers ist lediglich baubedingt temporér etwas héher einzustu-
fen, anlage- und betriebsbedingt ist diese eher gering bis nicht gegeben.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind aufgrund der Versiegelung, des anstehenden Untergrunds

bau- und anlagebedingte Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Nur in den Fal-
len, in denen temporar mit HGW und geringen Flurabsténden zu rechnen ist, kénnen baubedingt Um-

weltauswirkungen von mittlerer hoher Erheblichkeit eintreten.

Die Auswirkungen der Planung flhren im Untersuchungsgebiet insgesamt betrachtet zu einer mittle-
ren Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser.

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Regionalklimatisch liegt der Landkreis Dachau im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen,
feuchtgemé&Rigten und dem Kontinentalen, winterfeucht-kalten Klima. Der Witterungsverlauf im Jahr ist
gepragt durch den Wechsel von zyklonalen und antizyklonalen GroRwetterlagen und gestaltet sich im
Jahresverlauf sehr wechselhaft. GroRwetterlagen mit westlicher Strémungskomponente (Westlagen)
Uberwiegen im Sommer und Winter. Sie verleihen dem Regionalklima des Landkreises eine leicht ma-
riime Pragung, die jedoch eine starkere kontinentale Ténung erfahrt.

Die mittleren jahrlichen Niederschlagssummen liegen zwischen 750 und 850 mm, die Hauptnieder-
schlage fallen im Sommer, wo gehauft Starkregenereignisse vorkommen.

Die langjahrigen Mittelwerte der Temperatur liegen zwischen 7,0 und 8,0 ° Celsius, das Temperatur-
regime des Tertiarhiigellands ist somit als maRig kihl einzustufen.

Die Hauptwindrichtung liegt zwischen West- und Stdwest.
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Kaltluft, Durchliftung

Hierzu liegen keine genaueren Erhebungen oder Angaben vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
das Untersuchungsgebiet keine oder nur eine untergeordnete lokal klimatische Bedeutung fiir einen
maoglichen Kaltluftabfluss aus dem Tertiarbereich zum Glonntal hat.

Auswirkungen

Durch die Neuplanung und die beabsichtigte Baudichte wird sich das ortliche Kleinklima nicht wesent-
lich gegenlber dem Ausgangszustand verandern. Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung
bei den Verkehrsflachen und Mindeststandards zur Grinordnung wirken sich positiv auf die klimati-
schen Auswirkungen aus.

Die Wahrscheinlichkeit von negativen Auswirkungen auf einen méglichen Kaltiuftabflusses, der sich
Uber den stdlich angrenzenden Ackerflachen bildet, bei einem hier vorhandenen Gefélle von mehr als
1,5 % zu flieBen beginnt und an evtl. Barrieren gestoppt werden kénnte, ist hier als gering zu betrach-
ten. Dies gilt umso mehr, als die potentielle Barrierewirkung des geplanten Hauptgeb&udes in der der-
zeitigen Ausgangssituation durch die angrenzende nérdliche Bebauung schon teilweise vorhanden ist.
Zudem kénnte ein Teil der Kaltluft dstlich entlang der Minchener Stralle, der andere westlich Gber das
Landschaftsschutzgebiet zur Glonn abfliefen. Da die hier fur den Kaltluftabfluss in Betracht kommen-
de Hanglange auflierdem durch den stdlich gelegenen Héckhof auf maximal 250m begrenzt wird, sind
die negativen lokalen kleinklimatischen Auswirkungen dadurch entscheidend minimiert.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die Auswirkungen durch die Neuplanung des Gebiets mit ei-
ner geringen Erheblichkeit zu klassifizieren.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Untersuchungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Ubergansbereich zwischen Glonnaue und ter-
tiGrem Hugelland sowie der Randlage zum umgebenden stadtebaulichen Kontext eine mittlere Bedeu-
tung fiir das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild.

Der optische Eindruck des Gebietes ist wegen der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung mono-
strukturiert und homogen; es sind auf3er den einzelnen Ahornbdumen entlang der Minchener Stralte
keine weiteren Strukturen zu verzeichnen. Das sanft nach Nordwesten abfallende Relief mit der weit-
gehend offenen Feldflur pragt das Untersuchungsgebiet

Einsehbarkeit, Blickbeziehungen
Von Relevanz fir die Planung ist die Einsehbarkeit des Planungsgebietes von der Miinchener Stralle

ortsauswarts und ortseinwarts.

Auswirkungen

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfahrt durch die Neupla-
nung eine grundlegende Veranderung.

Im Suden und im Norden ist keine visuelle Einbindung durch Baume aufgrund der notwendigen
Grenzabstande méglich. Im Osten bestimmt von der Strallenseite der Minchener Strale aus die
larmschutzbedingte Gabionenmauer das Sichtfeld und Iasst eine visuelle Barriere entstehen, die weit-
gehend eine direkte Einsehbarkeit auf das Plangebiet verhindert.

Im Westen erméglichen einzelne Baume und Baumgruppen einen optischen Ubergang zur angren-
zenden Landschaft.

Von Siden her ist das Fehlen einer durchgehenden Eingrinung von Relevanz, da durch die Einseh-
barkeit von der ansteigenden Minchener Stralle eine direkte Sicht gegeben ist. Um die optische Soli-
tar-Wirkung des langen Baukérpers im Verhaltnis zu der anschlieBenden Einfamilienhausbebauung
und der Ortsrandlage zu minimieren, wird die maximale Traufhéhe mit 7 m mit Flachdach festgesetzt,
weiterhin ist im VEP eine Aufgliederung und Rhythmisierung der Fassadenabwicklung dargestellt.
Eine Fernwirkung entsteht v.a. aus Norden vom tieferliegenden Glonntal her, allerdings wirken hier die
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4.7

4.71

472

4.8

einzelnen Baumgruppen abmildernd und minimieren die Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild sind somit die bau- und anlagebeding-
ten Umweltauswirkungen als mittel einzustufen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzglter

Beschreibung

Nach Informationen des Bayerischen Landesamtes fiur Denkmalpflege befindet sich ein mogliches
Bodendenkmal auf den nérdlich anschlieRenden Flachen (Denkmal-Nummer D-1-7534-0013, vermut-
licher mittelalterlicher Turmhdgel im Luftbild).

Die Markierung ist jedoch nicht flachenscharf sondern strukturell.

Weitere Kultur- oder Sachgiter sind im Plangebiet und in der Nachbarschaft nicht bekannt oder be-
troffen.

Auswirkungen

Zum derzeitigen Kenntnisstand kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Teile des oben erwahn-
ten Bodendenkmals oder noch weitere, oberirdisch nicht sichtbare, Bodendenkmaler auch auf dem
Planungsgebiet befinden. Deshalb ist die potenzielle Gefahr der Zerstérung oder Beeintrachtigung
vorhandener Bodendenkmaler im Plangebiet als mittel - hoch einzustufen.

Der ungestoérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des LfD Prioritat. Weitere Planungs-
schritte sollten diesen Aspekt bereits berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar not-
wendige Mindestmaf beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das LfD oder an
die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Dariiber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. | Abs. 1 und 2 DschG) genehmigungspflichtig
nach Art. 7 DSchG und daher unbedingt im Einzelfall mit dem LfD abzustimmen.

Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist vor Baubeginn beim LfD der Beginn des
Oberbodenabtrags vom Trager des Vorhabens anzuzeigen und die mit der archéologischen Beobach-
tung beauftragte Fachkraft zu benennen.

Zur Minimierung dieser méglichen Beeintrachtigungen sind die fachlichen Vorgaben des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege in den Hinweisen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und in
der Begrindung ausflihrlich dokumentiert und bei der Umsetzung der BaumaRnahme zu beachten

Sonstige Kultur- und Sachguter oder abzubrechende Geb&ude sind baubedingt nicht betroffen.
Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind bau- und anlagebedingt insgesamt mittlere
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung und bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Durchfiihrung der Planung

Wie in den vorher gehenden Kapiteln eingehend dargestellt, werden durch die Neuplanung im We-
sentlichen die Schutzglter Mensch, Boden, Wasser, Landschaft und Kulturglter betroffen.

Durch die vorgesehene Planung und deren ordnungsgemafte Umsetzung werden diese Schutzgliter
jedoch nicht essenziell bzw. nachhaltig in ihrer Substanz beeintrachtigt oder geschadigt.

Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen und der Ausgleichsmal3-
nahmen sind bei der Realisierung der Planung keine erheblichen oder nachhaltigen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

Nullvariante:
Im Falle der Nullvariante verbliebe weiterhin die landwirtschaftliche Nutzung, fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild ergaben sich keine Veranderungen zum Bestand und alle Schutzguter wéaren weniger
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betroffen als bei der Durchfihrung der vorliegenden Planung.

Die Nullvariante weist demnach geringere Auswirkungen auf die Schutzguter gegentber der geplan-
ten Entwicklung auf.

Die Nullvariante hatte aber zur Folge, dass die geplante Maltnahme an anderer Stelle realisiert wer-
den musste, die vom Standort hinsichtlich Auswirkung auf Naturhaushalt und Landschaftsbild evtl.
problematischer ware und zudem fur die Sondernutzung auch funktional nicht so gut geeignet ware.

5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
- einschliellich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

54 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgiiter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden
Vermeidungsmalinahmen verfolgt:

Schutzgut Mensch
- Zusatzliche schallmindernde Malnahmen gemafk Emissionsschutzgutachten.
- Anlage einer schallabschirmenden Gabionenlarmschutzmauer.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

- Anlage von Baumgruppen

- Erhalt der Hochstdmme an der Munchener Stral3e,

- Erganzung der Baumreihe entlang Miinchener Strale.
- Fassadenbegriinung.

Schutzgut Boden

- Ausbildung sickerfahiger Belage.

- Reduzierung der Verkehrsflachen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.

- Sammlung und Versickerung der Dach- und Oberflachenwasser durch Mulden und Kastenrigolen.

Schutzgut Wasser

- weitgehende Verwendung sickerfahiger Belage.

- Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3.

- Férderung der Grundwasserneubildung durch Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen.

- Retention und Versickerung der Dach- und Oberflachenwasser durch Mulden und Kastenrigolen.

Schutzgut Klima, Luft
- Staubbindung durch Begriinung mit Baumen.
- Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarkollektoren fur Warmwasser).

Schutzqut Landschaftsbild
- Eingrinung mit Baumgruppen im Westen, Begrinung der Stellplatze mit Baumen.

52 Ausgleichsmalnahmen fiir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Aus-
gleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen

Der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staatsministerium fur Lan-
desentwicklung und Umweltfragen sieht die folgenden Arbeitsschritte vor:

- Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

- Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

- Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

- Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmalinahmen.
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Bewertung des Bestandes

Gemal Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und Zu-
ordnung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Aus der im Kapitel 4 beschriebenen Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente
(Acker- und Wegeflachen) in der Summe der Betrachtung der unterschiedlichen Schutzguter der Ka-
tegorie |, Oberer Wert— Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild — zu-
zuordnen sind. Dies gilt v.a. hinsichtlich der Schutzglter ,Arten und Lebensraume" (Ackerflachen),
.Klima und Luft” (Fl&chen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen), und ,Landschaftsbild"
(ausgeraumte, strukturarme Agrarlandschaften).

Erfassen der Eingriffsschwere

Die gesamte Eingriffsflache wird beztglich ihrer Eingriffsschwere dem Typ A - hoher Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad — zugeordnet, da die geplante Versiegelung des Gebietes Uber 0,35 % der Ge-
samtflache liegt.

Die vorhandenen éffentlichen ErschlieRungsflachen (Mianchener Stralte, Bushalt, Gehweg, Sichtdrei-
eck) sowie die 6stlichen, &ffentlichen Strallenbegleitgrinflachen werden nicht in die Ermittlung der far
den Ausgleich relevanten Eingriffsflache einbezogen.

Uberlagerung Bestand — Eingriff i

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Uberlagerung der Gebiete unterschiedlicher Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere.
Diese Uberlagerung fuhrt entsprechend der Matrix des Leitfadens (Abb. 7) zu den folgenden Kompen-
sationsfeldern:

Feld A | (Faktor 0,3 — 0,6) 7.924m?

Ermittiung der Kompensationsfaktoren
Durch die oben dargestellten VermeidungsmaRnahmen (siehe Kapitel 5.1) Iasst sich ein reduzierter

Kompensationsfaktor begriinden. Da die landschaftliche Einbindung mit Begriinungsmalinahmen auf-
grund der notwendigen Grenzabstande zu den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen und der ge-
ringen, zur Verfligung stehenden privaten Grundstlicksflache erschwert ist und zudem keine Dachbe-
grunung festgesetzt ist, kann der Faktor allerdings nur auf 0,5 reduziert werden.

Somit Iasst sich folgender Ausgleichsbedarf errechnen:

Feld Al Kompensationsfaktor 0,5: 7.924 m? x0,5 = 3.962 m?

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfes ist im Plan Nr. 01 im Anhang grafisch und textlich dar-
gestellt.

Ausgleichsflachennachweis innerhalb des Geltungsbereiches:
Als Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kénnen keine Flachen

herangezogen werden.

Ausaleichsfldchennachweis aulterhalb des Geltungsbereiches:

Der gesamte Ausgleichsflachenbedarf von gerundet 3.962 m? muss aullerhalb des Geltungsbereiches
nachgewiesen werden.

Dazu wird das Grundstuick mit der Flur Nr. 1455 der Gemarkung Haimhausen herangezogen. Es be-
findet sich im Besitz des Investors, die Gesamtflache betragt 19.312m2
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Bei der Flache handelt es sich um eine derzeit intensiv genutzte Wiese im Bereich der Amperaue,
auf der sich im sidlichen Teil ein Graben und ein Weiher befinden, die in der Biotopkartierung 2001
als Biotopkomplex 7635-1064-00 erfasst wurden. Als Biotoptypen finden sich u.a. seggen- oder
binsenreiche Feucht- und Nasswiesen, GroB- und Kleinréhricht, Unterwasser- und Schwimmblatt-
vegetation, vegetationsfreie Wasserflachen und Feuchtgebisch.

Beschreibung:

Der kleine Weiher ist gréBtenteils von einer Wasserlinsendecke aus Dreifurchiger Wasserlinse bedeckt. Kleines Feuchtgebiisch
(Purpur-Weide, Gelbe Schwertlilie, Sumpf-Segge, Schilf) am Auslauf. Im Graben wachsen Rohrglanzgrasrdhricht, Kleinrdhricht
mit Aufrechtem Merk und Dreifurchige Wasserlinse (hier nicht 13d). In der 6stlichen Halfte des Biotops wird der Graben von ei-

nem 2-3m breiten Feuchtwiesenstreifen (Honiggras, Flatter-Binse, Sumpf-Segge, Wald-Simse) sowie Sumpfseggenbestéanden

am Ufer und jungen Purpur-Weiden begleitet. Sanstige Flachenanteile: Vegetationsfreie Bereiche im Graben.

Sidlich und stiddstlich der Ausgleichsflache schlieBen sich Gehdlzsdume an der Amper und beglei-
tende Auwaldbereiche stidwestlich Haimhausen an (Biotop 7635-0026-005), norddstlich finden sich
~Amper‘-Altwisser westlich Ottershausen mit vorwiegend Gewésserbegleitgehdlzen und Wald
(Biotop 7635-0033-004). Im Nordwesten grenzt an die Ausgleichsflache auf der Flur Nr. 1450/2 eine
Pfeifengraswiese westlich Ottershausen an (Biotop 7635-1065). Zudem finden sich ASK-Fundpunkte
auf der Ausgleichsflache selber und auf den angrenzenden Biotopflachen Nr. 7635-1065 und
7635-0033-004.

Die fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan notwendige Ausgleichsflache wird in Abstimmung mit
der UNB des LRA Dachau im nordwestlichen Teilbereich der Flurnummer 1455 nachgewiesen. (néhe-
re Angaben hierzu sind im stadtebaulichen Vertrag dokumentiert). Die genaue Lage der nachzuwei-
senden Ausgleichsflache ist der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen. (magenta-farbige Schraf-
fur) '
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ufwertungsméglichkeiten
am Weiher z.B. durch

Ausgleich Ziersch -
Danuviusklinik
ca. 3.800 m*

Als dkologische AufwertungsmafBnahmen wurden die folgenden MaBnahmen mit der UNB des LRA
Dachau abgestimmt:

- Nutzungsextensivierung als extensives Grinland, nur 2-malige Mahd pro Jabhr,

- Verzicht auf Diinger und Pestizide,

Die Ausgleichsflache ist nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem Landesamt
far Umweltschutz fir das Okoflachenkataster zu melden.

Gegenlberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

Durch die zuvor genannten AufwertungsmaBnahmen kann der Anerkennungsfaktor fir die externe
Ausgleichsflache geméaB Abstimmung mit der UNB des LRA Dachau mit 1,0 angesetzt werden.

Es sind also fiir den Eingriff des Bebauungsplans effektiv 3.962 m? Ausgleichsfliche auf dem exter-
nen Grundstlick nachzuweisen.

Somit ergibt sich folgende GegenUberstellung:

- auszugleichender Flachenbedarf = 3.962 m®
“Ausgleichsflache auBerhalb Geltungsbereich 3.962 m2x 1.0 = 3.962 m®
Uberschuss / Minus = om*

Der Eingriff kann damit als ausgeglichen gelten.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Empfehlenswert ist eine routinemaBige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten festgesetzten Ver-
meidungsmaBnahmen des Bebauungsplans im Abstand von 5 Jahren.

Im Rahmen des Monitoring ist v.a. zu Uberpriifen, ob die MaBnahmen der geplanten Hochstamm-
pflanzungen als griines Korsett des Gesamtgebiets sich hinsichtlich Dichte, Qualitat und Auspragung
ausreichend entwickelt haben.

Dazu ist noch vor Ende der Gewahrleistung der Pflanzung ein Ortstermin durchzuflihren, um evil. wei-
tergehende MaBnahmen zu klaren. Spater wird im Zeitabstand von ca. 5 - 7 Jahren eine regelméBige
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Kontrolle der PflanzungsmaRRnahmen hinsichtlich ihrer Entwicklung und der visuellen Wirkungsweise
empfohlen.

Weiterhin wird ein regelmanRiges Monitoring hinsichtlich der Grundwasserstande und evtl. Schadstoff-
auswaschungen empfohlen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass ist die Ausweisung des Untersuchungsgebiets als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit
Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung fur Demenzkranke". Die Erfordernis ergibt sich aus der konkre-
ten Nachfrage fur eine hochwertige Pflegeeinrichtung.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fur die Schutzgiter
Wasser, Boden, Landschaft und Kulturgiter zu erwarten. Aufgrund der mittleren dkologischen Emp-
findlichkeit des Raumes und Umsetzung der Planung und Einhaltung der Festsetzungen sind die
Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller Natur.

Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zuldssig einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Far die unvermeidbaren Eingriffe werden Ausgleichsflachen festgesetzt und auRerhalb des Planungs-
umgriffs nachgewiesen.

Die in Kapitel 5.1 dargestellten VermeidungsmalRnahmen minimieren die Auswirkung auf die vor-
nehmlich betroffenen Schutzgtter.

Durch das Monitoring gemaR Kapitel 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgter
dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Baubedingte Anlage-/ betriebsbe- Ergebnis bezogen
Auswirkungen dingte Auswirkungen | auf die Erheblichkeit
Mensch/Larm mittel gering gering
Mensch/Erholung gering gering gering
Pflanzen und Tiere gering gering gering
Boden mittel mittel mittel
Grundwasser mittel-hoch mittel mittel
Oberflachenwasser gering gering gering
Klima gering gering gering
Landschaft gering mittel mittel
Kultur- u. Sachguter mittel gering-mittel mittel

Landshut, 04.02.2010, 01.12.2011, 01.03.2012

£ A CRr

Dipl.-Ing. Eva Weinzierl Dipl.-Ing. Eckhard Emmel
Landschaftsarchitektin Landschaftsarchitekt
Stadtplanerin Stadtplaner

Anhang: Plan zur Eingriffsregelung im M 1 : 2500
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Ausgleichsflachenbedarf:
Feld Al: 7.924m?x 0,5 = 3.962m?

Uberlagerung:
Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
mit (Kategorien und) Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere

Bedeutung Fur Naturhoushalt und Landschaftsbild:

Kategorie |
Gebiete mit geringer Bedeutung

Eingritfsschwere:

@ Typ A, - hoher Versiegelungs- bzw Nulzungsgrad: GRZ > 0,35

Der Eingriff ist dem Feld A | zuzuordnen:
Feld A | [Foktor 0,3-0,6) 7.924m?2

Darstellung der erforderlichen Ausgleichsfldche:

%:‘:;:‘: Flache auszugleichen mil Fokler 0,50 7.924m? x 0,5= 3962m?

KAX A

Es sind insgesamt 3.962m? Ausgleichsflache nachzuweisen.

Geltungsbereich
Gesamiumgriff des gesamien Bebauungsplanes: 9.146m2
davon Umgriff der privoten Vorhobenfliche ohne &ffentliche Flichen:  7.924m?

Projekt
Vorhabenbezogener Bebauungsplan T 5 ol e ggt;ﬂtfifftklung und
"Danuvius - Pflegeeinrichtung fiir Dt 04.02.2010 et I_aarlijgsgchaﬁ
Demenzkranke, Petershausen Verfasser  Weinzierl
Planinhalt

_ Neustadt 452 E G L
Anlage zum Umweltbericht 84028 Landshut
Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung Tel. 0871-92393-0 \/\

Fax 0871-92393-18
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99,0 @min| 13,% 25,7| 1s,7 26,5| 25,8 47,2| 2%,2 61,2| 28,0 z,2| 49,8 éz,%| 52,8 57,1| 56,2 1aT, ¢
i - 15,¢ =21,6| 21,4 28,7| 27,2 37,8| 34,3 42,5| 42,7 56,6| 4€,5 64,6 54,2 7E,3| eo, 0 83,4
—3,0 B 13,2 ie,9| 24,1 22,3| 29,9 27,7| 37,6 34,8| 43,4 42,2 45,3 45,8| &7,0 &82,7| é2,# s&,1
4,0 b 20,3 14,1| 26,2 18,2 32,0 =22,2| 38,7 =27,%| 45, 3,8| s5r,4 35,7| 58,1 4,1 €3, & 23,1
8,8 h 23,% 19,9 25,4 13,6 35,3 I'e. 2} 43.8 15,5] 48,89 22,6 | 54,7 28,3| €2,4 268,5%| eg,3 31,9
9.0 h 27,3 5,4| 33,1 1a,2| 39,0 12,0| 45,7 14,4| 52,6 1§,2| SB,4 l8,9)| €6,2 =20,4| F2,1 =2,%
12,0 b 30,1 7,0 36,3 3,3| 41,8 s, 7| 43,6 :1,3| 85,5 12,8| e6r,4 14,2| €&,k 1e,0| 75,0 17,4
18,8 h 34,2 5,3| 48,5 €,3| 45,8 T2 E5,2 5,51 81,5 R,3| 87,8 10,5 7e,2 1i,B| 82,5 B2.7
24,0 h 38,2 4,4 45,3 5,2] 51,8 e, 0] B3, 7 7.0 87,5 T.E| 74,3 8,6 93,2 5,64 308 Ig,4
43,0 b 45,2 2,6| 35,2 3,2 84,8 3,7| 77,7 4,8| e&7,8 5,1| 81,53  s,6[i110,2  €,4|120,0 &3
72,0 N 55,2 2,1] 85,0 2,5| 74,8 2.9 2Bg. 3,4| 97,5 3,6|197,3 4,1]1z2@,2 4,€|13a,0 5,1
T - Wiederkehrzeit (in [a]). mittlere Zeitspanne, in d Ereignis einen Wert einmal erreicht oder berschreitet

D - Niederschlagsdauer einschliefilich Unterbrechungen {in [min, h])
hN - Niederschlagshoehe (in [mm})
N - Niederschlagsspende (in [I/(s*ha)])

Far die Berechnung wurden folgende Grundwerte (hN in [mm]) verwendet:

= 15,0 min 60,0 min 12,0h 240h 4800 720h

1a 11,25 17,50 36,00 45,00 55,00 65,00

100 a 38,00 56,00 75,00 90,00 120,00 130,00

Berechnung "Kurze Dauerstufen” (D<=60 min): u hyperbolisch, w doppelt logarithmisch

Wenn die angegebenen Werte fir Planungszwecke herangezogen werden, sollte fur iN(D;T) bzw. hN(D;T)
in Abhangigkeit von der Wiederkehrzeit (Jahrlichkeit)

bei 05a<= T<= ©5ba €in Toleranzbetrag + 10 %,
bei 5a< T<= 80a €in Toleranzbetrag £ 15 %,
bei 50a< T<= 100a ein Toleranzbeirag + 20 %,

Bertcksichtigung finden.
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