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Stadtebauliche Begriindung

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Geltendorf — Feuerwehrgeratehaus® um-
fasst einen Teilbereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 1700/2 in der Gemein-
de Geltendorf.

Planungsanlass

Die Gemeinde Geltendorf hat am 02.03.2011 beschlossen, fur den Bereich des
oben genannten Flurstiicks einen Bebauungsplan aufzustellen.

Anlass fur die Planung ist der Neubau eines Feuerwehrgerdtehauses fur die
Gemeinde Geltendorf.

Planungsrechtliche Situation

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache bereits als
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Feuerwehr dargestellt.

Die betroffene Flache ist derzeit nach §35 BauGB als Aullenbereich zu beurteilen.

Stadtebauliche Situation
Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebiets

Der Planumgriff umfasst ca. 0,65 ha. Das Gebiet liegt am sudoéstlichen Ortseingang
von Geltendorf, nérdlich der Tlrkenfelder Strale.

Das Geladnde fallt von Norden nach Suden um knapp 7,5 m. Das Aufmal des
Gelandes des Hochbauprojekts ist in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Das Plangebiet ist baum- und strauchlos und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Altlasten infolge von Bodenverflllung oder Verunreinigungen des Bodens sind in der
Gemeinde nicht bekannt. Auch archaologische Bodenfunde sind nach derzeitigem
Wissensstand nicht bekannt.

Das Planungsgebiet liegt regionalplanerisch im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet
~Windachtal mit Pflaumdorfer Moos, Windacher Mésel und Hochwaldgebiet um Ho-
henzell“ (RP B11.2.2.17.6).

Die Gemeinde Geltendorf misst diesem Landschaftsraum einen hohen Stellenwert
bei.

Der Standort fur die Feuerwehr musste Griinden der Erreichbarkeit (Feuerwehrleu-
te) und der Einsatzgunst (Strale) gerecht werden. Ferner sollte sich die Flache
zwar unmittelbar an besiedeltes Gebiet anschlieen, jedoch auch aus Schallschutz-
grinden moglichst wenig Konfliktpotenzial entfalten.

Nicht zuletzt waren Fragen der Grundstiickstopografie — Stichworte sind hier
Integration in die Hanglage und Verzicht auf Fernwirkung durch bauliche und grin-
ordnerische Abschirmung wichtige Kriterien.
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In Abwa&gung anderer Standorte hat sich die Gemeinde fir diesen Standort ent-
schieden, da hier ortsplanerische und feuerwehrtechnische Anforderungen erfullt
werden konnten, weil der tatsachliche Eingriff in den Landschaftsraum gering aus-
fallt und weil AusgleichsmaRnahmen der Aufwertung dieses Landschaftsraums zu
Gute kommen.

Seitens der Objektplanung (Hochbau) hat sich Gemeinde entschlossen, zwei
Hochbauplanungsvarianten dem Bebauungsplan zu Grunde zu legen (siehe Anhang
A (Variante 1) und B (Variante 2) zur Begriindung.

Die Gemeinde mé&chte sich hier bewusst Entscheidungsméglichkeiten offen halten.

Die Hochbauvarianten unterscheiden sich vor allem in dem fiir den Bebauungsplan
wichtigen Punkt der Situierung der Stellplatze (siehe auch Punkt 4.3 und 4.5 der
Begriindung), was sich in einer ausreichend groflen Flache fur Stellplatze im Plan
abbildet. Zudem variiert die Lage des Gebaudes geringfiigig auf dem Grundstick,
was sich aber fur den Bebauungsplan als unerheblich darstellt, da das Baufenster
gewisse Spielrdume zulasst.

Art der baulichen Nutzung

Die gesamte Flache wird als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Feuer-
wehr festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zuldssige Grundflache von
1000 gm, sowie Uber die maximale berg- und talseitige Wandhohe von 8,50 m bzw.
8,00 m, bezogen auf die Oberkante RohfulRboden Erdgeschol, festgelegt. Die
bergseitige Wandhéhe von 8,50 m ergibt sich aus dem bereits vorhandenen Entwurf
der Objektplanung, bei dem der bergseitig gelegene Teil des Gebdudes 3-
geschossig genutzt wird (Technikraum).

Die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschofles darf maximal 0,5 m Uber der
Oberkante Strallenmitte im Einfahrtsbereich liegen, so dass eine gewisse Flexibilitat
der Hohenlage des Gebaudes in Bezug auf die Oberkante der Stralenmitte erreicht
wird, aber dennoch das Geb&ude gut in den Hang eingebunden wird, mit Ziel eine
starke Fernwirkung zu vermeiden.

Um eine ausreichende Zahl an Stellpldtzen und Zufahrten fir das Feuerwehrhaus
zu gewahrleisten, darf in diesem Fall fur Stellplatze und Zufahrten die maximal zu-
lassige Grundflache um bis zu 200% Uberschritten werden. Diese sind jedoch nur in
den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

Bauliche Gestaltung

Um die Funktionalitdt und Gestaltung des Gebaudes so flexibel wie méglich zu hal-
ten, sind keine einschrankenden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung getroffen
worden. Die Wahl der Dachform ist frei, lediglich Flachdacher sind aus landschaftli-
chen Grinden und Grinden der Zurlickhaltung von Niederschlagswasser zu begru-
nen.

ErschlieRung/ Zufahrten/ Stellplatze
Das Grundstiick wird Uber die Turkenfelder Straf3e im Sid-Westen erschlossen.

Eine Zufahrt zu den Stellplatzen ist im westlichen Bereich festgesetzt, eine weitere
vor dem Bauraum als Ein- und Ausfahrt zum Feuerwehrgeratehaus.
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Die beiden Hochbauplanungsvarianten (siehe Anhang A und B) unterscheiden sich
bei der Ubersetzung in die Bebauungsplanung hauptséachlich in der Positionierung
der Stellplatze.

Bei Variante 1 (Anhang A) sind diese in der nord-westlichen Ecke auf dem Hang
(ca. 5,50 m) situiert, bei Variante 2 (Anhang B) direkt an der Turkenfelder Strale an
der westlichen Ecke des Grundstiicks.

Um beide Varianten (siehe Anhang A und B) hinsichtlich der Stellplatze auf Bebau-
ungsplanebene zu erméglichen, ist die Flache fur Stellplatze ausreichend groR? ge-
fasst.

Uber die Beschrankung der Uberschreitungsméglichkeiten fur Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO in Bezug auf die Grundflache ist die maximale Flache fir
Stellplatze und somit die Versieglung begrenzt, so dass vom Umfang her nur eine
der beiden Stellplatzvarianten zum Tragen kommen kann.

Die Positionierung der Stellplatze hangt unter anderem von internen Ablaufen der
Feuerwehr im Einsatzfall ab und steht in Zusammenhang mit der inneren Gebaude-
organisation sowie der Funktionalitat eines Feuerwehrgeratehauses.

Grinordnung

Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzfliche bewirtschaftet. Als
gestaltende Begriinung sind zu pflanzende Baume vorgesehen.

Immissionsschutz

Das beigezogene Ingenieurblro Hils-Consult kam in seiner schalltechnischen
Untersuchung vom 21.07.2011, erganzt am 18.08.2011 zu folgendem zusammen-
fassenden Ergebnis:

Zusammenfassung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Geltendorf -
Feuerwehrgerétehaus" an der Tlrkenfelder StralBe Flur-Nr. 1700/2, 82269 Gelten-
dorf ist im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zunéchst die Vertraglich-
keit der geplanten Nutzung mit den Grundsétzen der Bauleitplanung zu priifen und
in diesem Zusammenhang die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes gemélR3 § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB [5] zu berticksichtigen. Insbesondere sollen schédliche Umwelteinwirkungen
bei der Planung nach Méglichkeit vermieden werden (§ 50 BImSchG [1])

Den erforderlichen schalltechnischen Belangen soll dabei durch Ermittlung der Ge-
rauscheinwirkungen aus "gewerbedhnlichem" Lédrm durch den kiinftigen Betrieb des
Feuerwehrgerétehauses (insbesondere regelméfig stattfindende Ubungen zur Si-
cherstellung der Einsatzbereitschaft) auf die an das Plangebiet angrenzende beste-
hende Wohnbebauung Rechnung getragen werden. Dabei werden die Schallimmis-
sionen in der Nachbarschaft prognostiziert und anhand der TA Larm [2] in Verbin-
dung mit den Orientierungswerten (ORW) des Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 [3] schall-
technisch beurteilt. Die Beurteilung erfolgt hierbei tagstiber fur einen regelmafiigen
Ubungstag (Priifung Leistungsabzeichen) sowie fiir die lauteste Nachtstunde (22:00
Uhr - 23:00 Uhr). Anmerkung: Grundsétzlich in der Beurteilung unberticksichtigt
bleiben Brand- und sonstige Notfall-Einséatze.

Es zeigt sich, dass bei Berticksichtigung der Zusatzbelastung durch den regelméalii-
gen Ubungsbetrieb (Priifung Leistungsabzeichen, Freiwillige Feuerwehr Geltendorf)
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die gebietsspezifischen Richtwerte gemaB TA Ldrm an der nédchstgelegenen
schutzwiirdigen Wohnbebauung nachts zwar eingehalten, tagstber jedoch deutlich
um bis zu 8 dB(A) liberschritten werden. Entsprechende Mal3nahmen Zur Einhal-
tung der Anforderungen auch tagstiiber wurden daher entsprechende Malnahmen
zum Schallschutz aufgezeigt und untersucht. Dies sind:

— Errichtung eines Carports, siidost- und sidwestseitig geschlossen, Wénde und
Dach mit mindestens 20 kg/m? Fldchengewicht schalldicht miteinander verbun-
den, zur Abschirmung der eingesetzten Tragkraftspritze

— Schallabsorbierende Verkleidung eines Teilbereichs der siidwestlichen Gebaude-
fassade (Lénge ca. 7 m), unterhalb der EG-Fensterbank im Bereich Einsatzzent-
rale, bewerteter Absorptionsgrad mind. 0,6 (z.B. Loch- oder Schiitzblechkassette
mit Mineralwolle hinterlegt).

Unter Berticksichtigung der o.g. SchallschutzmafBnahmen ist eine Einhaltung der
gebietsspezifischen IRW auch tagsiber zu erwarten.

Die zuséatzliche Belastung durch den dem Ubungsbetrieb am Feuerwehrhaus
zuzuordnenden An- und Abfahrverkehr flihrt zwar zu einer geringfiigigen Erhéhung
der Emission auf der Ttirkenfelder StraBe, eine Uberschreitung der mafgebenden
Grenzwerte nach 16. BiImSchV [3] ist jedoch nicht zu erwarten.

Der Vollstandigkeit halber ist darauf zu hinzuweisen, dass alle auflerordentlichen
Ubungen der Feuerwehr, welche z. T. mit erheblichem Larm verbunden sind, auf ei-
nem dafir geeigneten Grundstiick im gemeindlichen Gewerbegebiet in Kaltenberg
durchgefihrt werden und dass viele l&rmintensive Ubungen im Geb&ude erfolgen
werden. Angesichts der gering belasteten Turkenfelder Strale wird in der Regel ein
Ausriicken der Feuerwehr mit Martinshorn nicht notwendig sein.

Umweltbericht

Die Erforderlichkeit und der Umfang von Ausgleichsmafnahmen wurden im Rah-
men des Verfahrens in der Scoping-Phase Uber die Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange geklart und fur das weitere Verfahren in die Planung eingearbeitet
(Besprechung vom 21.06.2011).
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Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen des
Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen friihzeitig untersucht.

1. Beschreibung der Planung

Der nordliche Teil des Ortsgebiets Geltendorf, zu dem das geplante Bauobjekt gehért, liegt
auf wlrmeiszeitlichen Endmoranenwallen der Ammersee-Gletscherzunge am nérdlichen
Rand des Naturraums ,Voralpines Hugel- und Moorland® (,Ammer-Loisach-Higelland") in
einer Hohenlage um 600 mUNN. Das Geldnde steigt vom Bauplatz nach Nordosten in eine
kuppige Verebnung an und fallt nach Sudwesten in eine nach Westen entwassernde Senke
ab.

Bauplatz gegen Ost Bauplatz gegen West
Der Bauplatz liegt am Ostrand des weitgehend geschlossenen Siedlungsgebiets an der
Gemeindeverbindungsstralle Geltendorf-Turkenfeld und ist Teil einer geschlossenen
gemischten Feldflur mit Ackerbaunutzung auf den sandig-kiesigen, méaRig frischen bis
feuchten Kuppen und Grinlandnutzung in den feuchten bis nassen Senken der lehmig-
tonigen Endmoranenzige.

Das Gelande fallt von Norden nach Stden um ca. 7,5 m ab. Baum- oder Strauchbestand ist
nicht vorhanden.

Das Grundstuck wurde vorwiegend wegen der vorhandenen Hanglage fir das
Feuerwehrgeratehaus ausgewahlt. Die Loschfahrzeuge werden im Erdgeschoss geparkt. Die
Ausrlstung der Feuerwehrleute befindet sich im Obergeschoss. Fir die Situierung des
Parkplatzes gibt es zwei Varianten. Bei der Variante A liegt der Parkplatz auf der Héhe des
Obergeschosses, so dass die Feuerwehrleute auf kirzestem Weg zum Einsatz gelangen.
Allerdings wird durch die Lage auf der Kuppe des Drumlins das Landschaftsbild belastet. Die
Variante B entlastet durch die Lage des Parkplatzes an der Tirkenfelder Stral’e das
Landschaftsbild, allerdings mussen die Feuerwehrleute im Einsatzfall einen ldngeren
FuRweg in das Obergeschoss in Kauf nehmen. Beide Varianten sind durch diesen
Bebauungsplan erméglicht.

Abgrabungen auf dem Grundstiick sind bei beiden Varianten unvermeidlich.

2. Vorgehen bei der Umweltprifung

Bei der Gliederung des Umweltberichtes wurde auf die Methodik des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug
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genommen, um eine moglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange der
Eingriffsregelung in den Umweltbericht zu erreichen.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Gebiet liegt im Osten von Geltendorf in der naturrdumlichen Einheit ,Ammer-Loisach-
Hugelland®. Die Einheit umfasst die eisgeformte Landschaft des Isarvorlandgletschers. Es
bildete sich eine wellige Grundmoranenlandschaft mit typischen Drumlinausbildungen. In
Mulden und Becken sind anmoorige Béden und echte Moorbdden weit verbreitet. In die
eiszeitlichen Ablagerungen haben sich Bache eingeschnitten.

Biotope oder gesetzlich geschitzte Biotope gem. Art. 23 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes und gem. § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes liegen im
Geltungsbereich nicht vor.

Schutzgebiete flur Natur und Landschaft oder Grundwasserschutz sind durch den
Geltungsbereich nicht betroffen.

Natura 2000-Gebiete, geschutzt gem. Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)
und gem. Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) liegen im Geltungsbereich und im
Wirkraum nicht vor.

Das Gebiet liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes gemaR dem Arten-
und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Landsberg.

3.1 Schutzgut Boden

Das heutige Bild der Landschaft von Geltendorf entstand im Quartar durch die Ablagerungen
der Wirmeiszeit und ihrer Schmelzwésser. Es entstand eine wellige
Grundmoranenlandschaft mit einem auferordentlich wechselhaften Relief mit Wallen,
Kuppen und flach auslaufenden Kegeln. Das vorliegende Plangebiet liegt auf der Stdflanke
solch eines Kegels.

Auf den quartédren Ablagerungen haben sich Braunerden gebildet. Aufgrund der Nutzung
wurden die Béden verdndert.

Das Schutzgut Boden ist betroffen durch Versiegelungen.
Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten

(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild)

3.2 Schutzgut Wasser

Natlrliche oder kinstliche Flief3- oder Stillgewasser sind im Baugebiet nicht vorhanden.
Uber die aktuellen Grundwasserstande gibt es keine Erkenntnisse. Das Grundwasser steht
jedoch ausreichend tief an, so dass die Baukodrper nicht ins Grundwasser eindringen werden.

Das Schutzgut Wasser ist somit nur mittelbar betroffen (Versiegelung).

Wegen des kiesigen Untergrundes ist das Gelande fur eine Versickerung von Regenwasser
geeignet.
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Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | unten
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild)

3.3 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch liegt Geltendorf an der Grenze zwischen den Klimabezirken Niederbayerisches
Hugelland und Oberbayerisches Alpenvorland. Dementsprechend wird der Klimacharakter
zwar noch spurbar vom Einfluss der Alpen gepréagt, jedoch mit deutlich verringerter
Intensitat. Im Jahresmittel weist der Untersuchungsraum ca. 950 mm Jahresniederschlag
auf. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 7°C.

Die kleinklimatischen Verhéltnisse sind abhangig von der Topographie des Raumes und der
jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Gruinland, Siedlung). Die Unterschiede, die aufgrund
der Bodennutzung vorhanden sind, werden besonders in Nachten mit klarem Himmel
deutlich, wenn die Gegenstrahlung der Wolken fehlt und die Ausstrahlung des Bodens
besonders hoch ist. Uber Acker und Griinland entsteht nachts Kaltluft, die der
Geléndeneigung folgend in tiefer gelegene Gebiete flief3t.

Das vorliegende Gebiet liegt am Rande der Flachen, auf denen nachts Kaltluft entsteht und
anschlieBend nach Stden abflielt. Allerdings gibt es im Plangebiet keine ausgepragten
Kaltluftstrome. AuRerdem sind die durch die geplanten Geb&ude Uberbauten Flachen so
klein, dass der Eingriff auf das Schutzgut Klima/Luft bezuiglich der Kaltluft vernachléssigt
werden kann.

Bewertung gemal Leitfaden: Kategorie | oben
(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild)

3.4 Schutzgut Arten und Lebensrdume

Der Planungsraum enthalt keine ASK-Punktnachweise (Artenschutzkartierung), keine
sonstigen ASK-Lebensraume, keine Amphibienkartierung, keine Biotope, keine FFH-Gebiete
(Flora-Fauna-Habitat), keine SPA-Vogelschutzgebiete (Special protectet area) und keine
Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bayerischen
Naturschutzgesetz.

Die Gemeinde Geltendorf hat vom Diplom-Biologen Martin Kleiner aus Oberammergau eine
artenschutzrechtliche Relevanzprifung erarbeiten lassen. Dort heil3t es:

Die Bayerische Artenschutzkartierung (ASK) nennt fiir den Bauplatz keine Artvorkommen, fir
sein weiteres Umfeld Vorkommen folgender artenschutzrechtlich relevanter, streng

geschlitzter Arten:

Grof3es Mausohr (Myotis myotis) IV FFH
Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) RL Bay 3 IV FFH
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus IV FFH
Fledermaus-Gattung Plecotus IV FFH
Zauneidechse (Lacerta agilis) IV FFH
Gelbbauchunke (Bombina variegata) RL Bay 2 IV FFH
Kammmolch (Triturus cristatus) RL Bay 2 IV FFH
Kleiner Wasserfrosch (Pelophylax lessonae) IV FFH
Laubfrosch (Hyla arborea) RL Bay 2 IV FFH
Springfrosch (Rana dalmatina) RL Bay 3 IV FFH
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Daneben werden folgende Rote-Liste-Arten genannt:
Ringelnatter (Natrix natrix) RL Bay 3
Kreuzotter (Vipera berus) RL Bay 2

AulRerdem werden folgende Vogelarten genannt (alle Vogelschutzrichtlinie):
Wachtel (Coturnix coturnix)

Feldlerche (Alauda arvensis)

Uferschwalbe (Riparia riparia)

Dorngrasmdicke (Sylvia communis)

Goldammer (Emberiza citrinella)

Zufallsbeobachtungen beim Ortstermin im Juni 2011 waren:
Rabenkréhe, Ringeltaube, Haussperling und Goldammer

Bewertung der Planung

Die vorliegende Planung bedeutet bei ihrer Umsetzung eine erhebliche Nutzungsénderung
mit Eingriffen in den Naturhaushalt beziiglich Boden, Wasser, Kleinklima, Lebensraumtypen
und Landschaftsbild.

Der unmittelbare Verlust gemischter Ackerbaustruktur als Teillebensraum kann, bei
Vorkommen, grundsétzlich fir Individuen einer Fledermausart (Fransenfledermaus/FFH IV)
und etwa 26 Brutvogelarten, alle Vogelschutzrichtlinie (Wachtel, Rotmilan, Mdusebussard,
Turmfalke, Kiebitz, Ringeltaube, Waldohreule, Mauersegler, Elster, Rabenkréhe, Feldlerche,
Mehischwalbe, Rauchschwalbe, Star, Amsel, Wacholderdrossel, Singdrossel, Misteldrossel,
Haussperling, Feldsperling, Girlitz, Griinfink, Stieglitz, Bluthdnfling, Bachstelze, Goldammer) von
gewisser bzw. geringer Relevanz sein (streng geschiitzte Arten fett gedruckt).

Unberiihrt des generellen Verlusts freier Landschaft kbnnen erhebliche unmittelbare
Verbotstatbestdnde gemall den §§ 39 und 44 BNatSchG, den Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen betreffend, zumindest bei Meidung der Fortpflanzungszeiten flir umfangreiche
Eingriffe, nicht unterstellt werden.

Dem Verlust bestehender und Verschlechterung benachbarter Lebensrdume kann durch
Schaffung, Erweiterung und Verbesserung von Lebensrdumen im Rahmen von Ausgleichs-
und Vermeidungs- bzw. FolgenminimierungsmalSnahmen im lokalen und regionalen Bereich
begegnet werden.

Bewertung gemaRB Leitfaden: Kategorie Il unten
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild)

3.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft liegen
einerseits in ihrem asthetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funktion als
Lebensgrundlage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch Vielfalt, Eigenart und
NatUrlichkeit charakterisiert. Seine Erholungseignung misst sich an der ErschlieRung,
Freiraumausstattung als auch an der Auspragung der Landschaftsstrukturen. Bei der
vorliegenden Planung ist die Landschaft unter asthetischen Gesichtspunkten in Bezug auf
ihre Eigenart, Vielfalt und Schénheit untersucht worden.

Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist durch wirmeiszeitliche Vorgange gepragt.
Dabei handelt es sich um die hiigelige Moranenlandschaft ,\oralpines Higel- und
Moorland®.
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Die fruchtbaren Boden des Moranengebietes unterliegen einer sehr langen intensiven
Kulturnutzung, die in der Umgebung des Plangebietes ein dullerst reizvolles Landschaftsbild
zur Folge hat. Das durch Baume, Baumgruppen, Hecken, Waldréander, Feuchtgebiete und
Magerstandorte gegliederte landwirtschaftlich genutzte Gebiet ist landschaftsasthetisch sehr
hoch einzustufen ist.

Dominant fur das Landschaftsbild ist der abgeflachte Hugel, der sich ca. 9 m aus der
Landschaft erhebt. Er ist von allen Seiten einsehbar, so dass bei der baulichen Erweiterung
gestalterische Einbindungsmafnahmen zwingend notwendig sind.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il unten :
(mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und

Landschaftshild)

3.6 Schutzgut Mensch

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit und des
Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind die Wohn- und die Erholungsfunktion.
Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhéltnisse durch Schutz des
Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung" sind Uberwiegend die

wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen siedlungsnaher Freirdaume
auf das Wohlbefinden des Menschen malRgebend.

Wohnfunktion

Die nachsten Wohngebiete liegen direkt siidwestlich des Gebietes an der Tlrkenfelder
Stralie.

Funktionen fur die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freifliche Bedeutung fur die
Feierabenderholung. Die reizvolle Moranenlandschaft bietet dem Spazierganger und
Radfahrer schéne Ausblicke in die umgebene Landschaft. Im Planungsraum selbst sind
allerdings keine Wege vorhanden.

Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Wohnfunktion Gberprifen zu kénnen, hat die
Gemeinde Geltendorf das Ing.-Biro hils consult gmbH in Kaufering beauftragt ", im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung zunéchst die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung
mit den Grundsétzen der Bauleitplanung zu priifen und in diesem Zusammenhang die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die Belange
des Umweltschutzes gemél3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigen. Inshesondere
sollen schédliche Umwelteinwirkungen bei der Planung nach Méglichkeit vermieden werden
(§ 50 BImSchG).

" Die kursiv gedruckten Textteile sind Zitate aus der Schalltechnischen Untersuchung,
Einwirkungen aus Gewerbelarm (Freiwillige Feuerwehr Geltendorf) auf die umliegende
Wohnbebauung von hils consult gmbH, Kolpingstr. 15, 86916 Kaufering, vom 21. 07. 2011
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Zusammenfassend wird dort festgestellt: Es zeigt sich, dass bei Berlicksichtigung der
Zusatzbelastung durch den regelméaBigen Ubungsbetrieb (Priifung Leistungsabzeichen,
Freiwillige Feuerwehr Geltendorf) die gebietsspezifischen Richtwerte gemal TA Larm an der
néchstgelegenen schutzwiirdigen Wohnbebauung nachts zwar eingehalten, tagsiber jedoch
deutlich um bis zu 8 dB(A) tiberschritten werden. Entsprechende Mal3nahmen: Zur
Einhaltung der Anforderungen auch tagsiber wurden daher entsprechende MaBnahmen
zum Schallschutz aufgezeigt und untersucht. Dies sind:

- Errichtung eines Carports, stid- und westseitig geschlossen, Wénde und Dach mit
mindestens 20 kg/m? Fldchengewicht schalldicht miteinander verbunden, zur Abschirmung
der eingesetzten Tragkraftspritze

- Schallabsorbierende Verkleidung eines Teilbereichs der stidwestlichen Geb&udefassade
(Lénge ca. 7 m), unterhalb der EG-Fensterbank im Bereich Einsatzzentrale, bewerteter
Absorptionsgrad mind. 0,6 (z.B. Loch- oder Schlitzblechkassette mit Mineralwolle
hinterlegt)

Unter Berticksichtigung der o.g. SchallschutzmafRnahmen ist eine Einhaltung der
gebietsspezifischen IRW auch tagstiber zu erwarten.

Die zusétzliche Belastung durch den dem Ubungsbetrieb am Feuerwehrhaus
zuzuordnenden An- und Abfahrtverkehr fiihrt zwar zu einer geringfiigigen Erhéhung der
Emission auf der Tiirkenfelder Strasse, eine Uberschreitung der maBgebenden Grenzwerte
nach 16. BimSchV ist jedoch nicht zu erwarten.

Im Rahmen eines vorausschauenden Schallschutzes werden folgende zusétzliche Hinweise

und Empfehlungen aufgefiihrt:

- Unnétiges Laufen lassen von Fahrzeugmotoren auf und vor dem Grundstiick des
Feuerwehrgerétehauses ist zu vermeiden.

Auswirkungen auf die Naherholung

Die vorhandenen Wege erfahren durch das Vorhaben keine Einschrankung, da sie im
Abstand zum Baugebiet liegen.

3.7  Gesamtbewertung des Bestandes nach Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiiter

Untersuchte Schutzgiter Bedeutung der Schutzgiter
Boden Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt)
Wasser Kategorie |, unten

(geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)
Klima/ Luft Kategorie |, oben

(geringe Bedeutung fur Naturhaushalt)
Arten und Lebensraume Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt)
Landschaftsbild Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung flr Erholungseignung und

Landschaftsbild)

Aus der Summe der Bewertungen fir die einzelnen Schutzgiter ergibt sich in der
Zusammenschau fur den zu behandelnden Bereich eine mittlere Bedeutung flr
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Naturhaushalt und Landschaftsbild (ackerbauliche Nutzung, aber Teil prégender
Landschaftszusammenhange an einem ca. 9 m hohen Hugel).

4. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geltendorf — Feuerwehrgeratehaus® sind Eingriffe
in die Landschaft verbunden, die zu Veranderungen und Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes fuhren. Die Eingriffe sind:

Schutzgut Boden )
- Verlust der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und

Versiegelung
- Verlust der natirlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintrachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch Versiegelungen, dadurch
Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft )
- Verlust von Flachen fur die Kaltluftentstehung durch Uberbauung und Versiegelung
- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

Schutzgut Arten und Lebensrdume
- Genereller Verlust freier Landschaft
- Verlust eines Teillebensraumes fur Individuen einer Fledermausart und 26 Brutvogelarten

Schutzgut Landschaftsbild

- Verédnderung der Uberschaubaren Landschaft am Higel durch das Feuerwehrgebéaude.
Allerdings wird das Bauwerk im Hiigel abgesenkt und erfahrt durch grof3zigige
Geholzpflanzungen eine optische Aufwertung

5. Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine BaumaRnahme, die aus Grinden der Sicherheit
der Bevdlkerung im offentlichen Interesse liegt. Die bestehende Erschliefung kann genutzt
werden. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind die oben genannten negativen
Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten.

6. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

a. Vermeidungsmafinahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Méglichkeiten zur
Vermeidung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschopfen bzw. alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmafinahmen kénnen bei der
vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach Uberprifung der Lage und der
landschaftlichen Situation verbleiben die unter 4. ,Beschreibung der Umweltauswirkungen
der Planung" aufgefuhrten Eingriffe und missen deshalb minimiert und ausgeglichen
werden.
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b. Minimierungsmallnahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild
und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu minimieren. Folgende Mallinahmen
zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Boden
- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Mindestmaf}

Schutzgut Wasser

- Minderung der Beeintréchtigungen des Wasserkreislaufes durch Versickerung des
Oberflachenwassers (soweit technisch mdglich)

- Verwendung von wasserdurchlédssigen Beldgen, soweit technisch méglich, bei privaten
Verkehrsflachen (Parkplatze, Wege)

Schutzgut Klima/Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch zusatzliche Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Arten und Lebensraume
- Steigerung der Artenvielfalt durch zusétzliche Pflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

- Absenken des Gebaudes nahezu auf Stralenniveau, um eine Fernwirkung in der
Landschaft zu vermeiden

- Festsetzung von Pflanzbindungen zur landschaftlichen Einbindung der baulichen Anlagen

- Unter Umstanden Errichtung des Parkplatzes an der Turkenfelder Stral3e unterhalb des
Drumlins (Minimierungsmafinahme noch nicht entschieden)

7. Verbleibende Eingriffe geman Eingriffsregelung

Trotz der oben aufgeflhrten MalRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 4.
,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung” aufgefiihrten Eingriffe in Natur und
Landschaft und missen ausgeglichen werden.

8. Ausgleichsflachenbedarf

Nach § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur
die kuinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln bzw. wiederherzustellen, dass
e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
o die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturglter,
¢ die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume
sowie
e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Zum Ausgleich der Eingriffe durch diesen Bebauungsplan werden folgende
Ausgleichsfaktoren festgelegt:

Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (ackerbauliche Nutzung,
aber Teil pragender Landschaftszusammenhange an einem ca. 9 m hohen Hugel) und
niedriger Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B/
Kategorie 2 und damit einen Ausgleichsfaktor von 0,5 bis 0,8.
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Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen
im Baugebiet:
- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet sowie Verwendung
versickerungsfahiger Belage
- Festsetzungen fur umfangreiche Baumpflanzungen
- Ausbildung eines ausreichend griinen Ortsrandes nach Norden
- Planung eines Teils der externen Ausgleichsflache direkt norddstlich im Anschluss an
das Plangebiet zur Sicherung einer ausreichenden Begriinung im Ubergang zur
Landschaft
- Absenken des Gebaudes nahezu auf Strallenniveau, um eine Fernwirkung in der
Landschaft zu vermeiden
ist eine Reduzierung des festgestellten Héchstwertes sachgerecht.

Flr die Reduzierung gibt es zwei Varianten:

Variante A mit dem Bau des Parkplatzes auf der Kuppe des Drumlins (mit kurzen Wegen flr
die Feuerwehrleute zum Einsatz):

Reduzierung des Héchstwertes um 0,2.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Ausgleichspflichtig ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Gréf3e von
6.752 m2,

6.752 m? x Faktor 0,6 =
Ausgleichsverpflichtung fiir die Variante A 4.051 m?

Variante B mit dem Bau des Parkplatzes an der Turkenfelder StralRe (mit langerem Weg flr
die Feuerwehrleute zum Einsatz):

Reduzierung des Hochstwertes um 0,3. Dadurch wird die Minimierung fur das Schutzgut
Landschaftsbild gewurdigt.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:

Ausgleichspflichtig ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der GréRke von
6.752 m?,

6.752 m? x Faktor 0,5 =

Ausgleichsverpflichtung fiir die Variante B 3.376 m?

9. Ausgleichskonzept

Zur Erfullung des gesetzlich vorrangig vorgeschriebenen Ausgleichs des Eingriffs bzw. des
§ 21 des BNatSchG zur Sicherung des Biotopverbunds bietet es sich einerseits an,
Randflachen des Bauplatzes zur offenen Feldflur hin als Ackerrainstrukturen in Form von
permanenten und temporéren Brachestadien als Riickzugs-, Uberwinterungs- und
Nahrungsrdume sowie Fortpflanzungsstéatten zu entwickeln, andererseits zur nachhaltigen
Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten und deren Populationen einschlief3lich
ihrer Lebensraume und Lebensgemeinschaften sowie der Bewahrung, Wiederherstellung
und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen den Biotopverbund in
der Landschaft zu starken.

10



Gemeinde Geltendorf — Bebauungsplan Geltendorf — Feuerwehrgeratehaus - Umweltbericht

Da die notwendigen Ausgleichsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
nachgewiesen werden kénnen, werden sie extern auf zwei Teilflachen nachgewiesen (siehe
beiliegender Lageplan). Die eine Teilflache grenzt direkt nordéstlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes auf der Fl. Nr. 1700/2 der Gemarkung Geltendorf an (GréRe 997 m?).
Es handelt sich um einen 10 m breiten Grundstiicksstreifen, der neben der Steigerung der
Artenvielfalt auch zur landschaftlichen Einbindung durch Baum- und Strauchpflanzungen
beitragen soll. Die Bodenschicht wird als Grunland eingesaht und anschlieiend zum
Nahrstoffentzug in den nachsten 4 Jahren jeweils 4 mal geméaht. Das Mahgut wird
abgefahren. Danach wird der Streifen extensiv gepflegt (ein bis zwei Mahdtermine im Jahr
mit Brachestadien). Auf die Verwendung von Insektiziden, Herbiziden, Fungiziden und
Dunger ist ganzlich zu verzichten. Im Bereich des Parkplatzes und des Geb&udes werden
B&ume und Straucher gepflanzt, die die Fernwirkung der baulichen Anlagen abmildern
sollen. Vorgesehen sind Eichen (Quercus robur) und Hainbuchen (Carpinus betulus),
MindestpflanzgroRe jeweils Sol 200-250 sowie heimische Wildstraucher, Mindestpflanzgréfe
jeweils versetzte Straucher.

Die zweite externe Ausgleichsflache wird auf der FI. Nr. 1710 der Gemarkung Geltendorf
ostlich des Geltungsbereiches nachgewiesen (Grolie 3.054 m? bei der Variante A und
2.379 m2 bei der Variante B). Hier wird am Siidrand des bestehenden Waldchens ein
gestufter Waldrand geschaffen aus einer 2-3 m breiten Baumzone mit Bdumen 2. Ordnung
(warmeliebende Arten, z. B. Hainbuche), einer 3 m breiten Strauchzone mit heimischem
Wildstrauchern und einer 2-3 m breiten Krautzone (Breite je nach Variante A oder B).
PflanzgréRe fir die Gehdlze: Forstware.

Beide Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Geltendorf und sind
dadurch gesichert.

10. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Es ist vorgesehen, 2 Jahre nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehdrde zu Uberprifen, ob die festgesetzten Minimierungsmafnahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser, Baumpflanzungen, Ortsrandeingriinung), die zur
Reduzierung der Ausgleichsmalnahmen gefiihrt haben, umgesetzt worden sind. Andernfalls
ist eine Neuberechnung der Ausgleichsflachen durchzufuhren.

11.  Zusammenfassung

Die Planung stellt auch nach den Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen einen Eingriff
in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss. Die Ausgleichsflaichen werden
aulerhalb des Geltungsbereiches auf Teilflichen der FI. Nrn. 1700/2 und 1710 der
Gemarkung Geltendorf dstlich des Geltungsbereiches nachgewiesen.
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