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Begriindung mit Umweltbericht zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-
Wabern II“ Verz. -Nr. 2.07 der Gemeinde Geltendorf in der Fassung vom 07.05.2024.

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG

Bahnhofstrale 141
86438 Kissing

Anlass fiir die Planung

Mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Walleshausen - Wabern I,
Verz. Nr. 2.07 (rechtsverbindlich seit 19.03.1996) einschliellich der hierzu be-
reits rechtsverbindlichen 1. und 2. Anderung, hat die Gemeinde Geltendorf
bereits vor Jahren am siidwestlichen Ortsrand von Wabern Planungsrecht fur
eine dorfliche Wohnentwicklung geschaffen. Seitens eines Grundstiickseigen-
timers in diesem Bereich wurde bei der Gemeinde nun eine bauliche Nach-
verdichtung in diesem Bereich beantragt. Die fur eine bauliche Nachverdich-
tung vorgesehenen Grundsticksflachen Flur Nrn. 1372/2 und 1372/8 liegen
am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes ,Walleshausen - Wabern I,
Hier mochte die Grundstiickseigentimerin ein weiteres Wohngebégude zu ei-
ner angemessenen Abrundung des vorhandenen Baubestandes errichten.

Nach Rucksprache mit der Unteren Bauaufsichtsbehérde beim Landratsamt
Landsberg am Lech soll zur planungsrechtlichen Sicherung der beantragten
wohnbaulichen Abrundung ein erneutes Anderungsverfahren zum rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,Walleshausen - Wabern II*, Verz.-Nr. 2.07 durch-
gefuhrt werden. Dieses Verfahren soll als 3. Anderung des Bebauungsplanes
Walleshausen - Wabern II*, Verz.-Nr. 2.07 gefuhrt werden.

Nachdem das Bundesverwaltungsgericht mit Urteil vom 18. Juli 2023 ent-
schieden hat, dass § 13 b Baugesetzbuch (BauGB) wegen des Vorrangs des
Unionsrecht nicht mehr angewendet werden darf, sind die Gemeinde ange-
halten, laufende Bebauungsplanverfahren nach § 13 b BauGB in das Regel-
verfahren mit Umweltbericht, Ausgleichsbilanzierung etc. zu Uberfuhren und
die erganzenden Verfahrensschritte durchzufuhren. Das vom Gemeinderat in
der Sitzung am 08.12.2022 mit dem Satzungsbeschluss urspringlich abge-
schlossene Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen
— Wabern 11, Verz.-Nr. 2.07 ist von dieser Entscheidung des Bundesverwal-
tungsgerichtes betroffen und muss in das Regelverfahren Uberfuhrt werden.
In diesem Zusammenhang ist fur diese 3. Anderung des Bebauungsplanes
auch ein Umweltbericht auszuarbeiten sowie die naturschutzrechtliche Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung abzuarbeiten.
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2. Beschreibung des Anderungsgebietes
21 Lage und Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Wabern, nord-
westlich der StralBe ,Zum Schmitterberg" und wird im Siden und Sidosten
von bereits bestehenden wohngenutzten bzw. gemischten Gebaudestruktu-
ren begrenzt.

A

Abb. 1: Ubersichtslageplan Umgriff Anderungsgebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023

£

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wal-
leshausen-Wabern I umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 1372/2, 1372/3,
1372/4, 1372/5 1372/6, 1372/7 und 1372/8 sowie jeweils eine Teilflache der
Grundsticke Flur Nrn. 1372 und 1373/1 (,Zum Schmitterberg®), jeweils Ge-
markung Walleshausen.

2.2 GroéRe, Eigentumsverhaltnisse

Der fur eine wohnbauliche Arrondierung vorgesehene Umgriff der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Wabern II* Verz.-Nr. 2.07 betragt ca.
0,43 ha. Davon entfallen ca. 0,26 ha auf das Dorfgebiet ca. 0,04 ha auf beste-
hende offentliche und private Verkehrsflachen, ca. 0,11 ha auf private Grin-
flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (bestehende Schutzpflanzung) und
ca. 0,02 ha auf die vorgesehenen internen Ausgleichsflachen.

Bei dem Uberplanten Grundstuck FI. Nr. 1373/1 handelt es sich um einen Be-
standteil einer bereits 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflaiche (Zum Schmitter-
berg), die im Eigentum der Gemeinde Geltendorf liegt. Die Uberplanten Fla-
chen der Grundstticke Fl. Nrn. 1372/2, 1372/3, 1372/4, 1372/5 1372/6, 1372/7
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und 1372/8 sowie eine Teilflaiche des Grundstiickes Flur Nr. 1372 befinden
sich in privatem Eigentum.

2.3 Stiadtebauliche Strukturen und Nutzungen im Ande-
rungsgebiet
Bei den Uberplanten Flachen der Grundsticke Flur Nrn. 1372/2, 1372/3,
1372/4, 1372/5 1372/6, 1372/7 und 1372/8 handelt es sich um bereits wohn-
baulich genutzte Flachen mit Gartenanlagen. Dadurch haben sich im Umfeld
der Wohngeb&ude verschiedene Gehdlzstrukturen und Stréaucher entwickeln
kénnen. Bei der Teilflache des Grundstickes Flur Nr. 1372 handelt es sich um
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache.

Bei den Uberplanten 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen der Stralle
,Zum Schmitterberg" handelt es sich um bestehende Stralkenflachen. Die
StralRe ,Zum Schmitterberg” ist bereits gro3flachig mit Asphalt versiegelt.

24 Stidtebauliche Strukturen und Nutzungen im Umfeld

Das Umfeld des Anderungsgebietes wird im Osten vorwiegend durch zu
Wohnzwecken genutzte Gebaudestrukturen und Hofstellen gekennzeichnet.
Unmittelbar sudlich des Anderungsgebietes befinden sich weitere zu Wohn-
zwecken genutzte Gebaudestrukturen und daruber hinaus landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie die Verkehrsflachen der St 2052. Im Westen befinden
sich ebenfalls intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nérdlich des An-
derungsgebietes liegen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Ge-
holzstrukturen. Zudem verlduft mit der Paar ein Oberflachengewasser nérdlich
des Anderungsgebietes.

2.5 Topographie und Vegetation

Das uberplante Gebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit des
Furstenfeldbrucker Hugellandes in einem topographisch bewegten Umfeld.
Das wohnbaulich zu entwickelnde Areal fallt dabei von einem Héhenniveau
von etwa 567 m . NN im Bereich der StralRe ,Zum Schmitterberg” im Stud-
westen bis zur nordwestlichen Begrenzung des Geltungsbereiches hin auf ein
Hohenniveau von etwa 561,5 m . NN um etwa 5,5 m ab.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung auf der Teilflache des
Grundstiickes FI. Nr. 1372 der iberplanten Flachen haben sich bislang keine
Vegetationsstrukturen auf dieser Flache entwickelt. Auf den Grundsttcken Fl.
Nrn. 1372/2, 1372/3, 1372/4, 1372/5 1372/6, 1372/7 und 1372/8 haben sich
zwischen den bereits vorhandenen Wohngebauden verschiedene Gehdlz-
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strukturen und Straucher entwickelt. Geschiitze bzw. kartierte Biotopstruktu-
ren oder sonstige, besonders geschitzte Landschaftsbestandteile etc. sind
auf dem Uberplanten Areal bislang nicht vorhanden.

2.6 Geologie, Hydrologie und Altlasten

Geologisch betrachtet liegt das Anderungsgebiet im Bereich von quartaren
Ablagerungen aus dem Pleistozan. Hier ist fast ausschlieBlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) tber Kies-
lehm bis Lehmkies (Altmorane) zu finden. Bei den Uberplanten Flachen han-
delt es sich um bereits teilweise versiegelte Bodenflachen mit Gehdlzstruktu-
ren zwischen den Wohngebauden. Die Teilflaiche des Grundstuckes Fl. Nr.
1372 wird hingegen derzeit noch als Ackerland landwirtschaftlich genutzt.

Oberflachengewasser sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden. Mit der Paar
verlauft ein Oberflachengewasser ca. 260 m nérdlich des Anderungsgebietes,
das durch die Planung aber nicht tangiert wird. Genauere Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen liegen fiir das Anderungsgebiet bislang nicht vor.
Das Anderungsgebiet liegt auRerhalb von festgesetzten, vorlaufig gesicherten
oder ermittelten Uberschwemmungsgebieten der Paar.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsgebiet keine Altlasten be-
kannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Regional- und Landesplanung

Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP)
Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde

Geltendorf in der Region 14 (Region Minchen) im Westen der Mittelzentren
Furstenfeldbruck und Germering sowie im Nordosten des Mittelzentrums
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Landsberg am Lech. Im Osten grenzt das Gemeindegebiet unmittelbar an den
Verdichtungsraum der Metropole Munchen an.

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP sollen flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine
ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Im Regionalplan Minchen (Region 14) ist die Gemeinde Geltendorf als Grund-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft. Im Osten grenzt das Ge-
meindegebiet an den Verdichtungsraum der Metropole Mdnchen an.

sr‘au;én Schmechen Am};%f{ﬁane
Klenaitingen % r{c =
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung"“, Regionalplan Minchen (Region 14)

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Minchen (Region 14) ...
... soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (B 11 G 1.2 RP 14),

... soll eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ein allgemeinglltiges
Planungsprinzip sein und in allen Gemeinden zulédssig sein (B 1l Z 2.2 RP 14),
Aus den vorgenannten Grinden tragt die geplante wohnbauliche Arrondierung
am sldwestlichen Ortsrand von Wabern den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des Regionalplanes Min-
chen (RP 14) angemessen Rechnung. Landesplanerische oder regionalpla-
nerische Belange stehen der Planung aus Sicht der Gemeinde demnach nicht

entgegen.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf sind die
Uberplanten Flachen gréftenteils als ,Gemischte Bauflache® mit geplanten
und vorhandenen ,Schutz- und Leitpflanzungen” dargestellt. Die Flachen an
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den westlichen und sltdwestlichen Randbereichen sind als ,Flachen fir die
Landwirtschaft” und ,Sukzessions-/Pflegeflachen” ausgewiesen. Zudem liegt
das Anderungsgebiet im Bereich des Bodendenkmals ,Siedlung des frithen
Mittelalters” (D-1-7831-0085).

...
°
>/

N/

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen FNPder Gemeinde Geltendorf

Nach den Ausfihrungen im Kommentar Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger unter Rd.Nr. 36 ff zu § 8 BauGB kann der Bebauungsplan in gewissen
Grenzen (Geringfugigkeit) von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweichen, ohne das Entwicklungsgebot zu verletzen. Es kommt hier auf die
Umstande des Einzelfalls an. Nach der Rechtsprechung des BVerwG soll die
Geringflugigkeit der Abweichung nach der Gewichtigkeit i.S. einer Quantitat
und Qualitat im Hinblick auf die Art der Flache und ihre Bedeutung im stadte-
baulichen Geflige beurteilt werden. Gemessen an diesen Malistédben handelt
es sich vorliegend um eine geringfiigige Abweichung, da nur der stdwestliche
Teil des Bebauungsplans betroffen ist. Das neu geschaffene Baufenster auf
FI. Nr. 1372/8 und 1372/2 liegt noch etwa zur Halfte in dem Bereich, welcher
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt ist. Eine weitere
Bebauung in Richtung Studwesten lasst der Bebauungsplan nicht zu. Daher
kann auch aus Sicht des Landratsamtes Landsberg am Lech im vorliegenden
Fall auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet werden.

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Die Uberplanten Flachen am sidwestlichen Ortsrand von Wabern sind groR-
tenteils Bestandteil des seit 19.03.1996 rechtskréftigen Bebauungsplanes
,Walleshausen - Wabern |I“, Verz. Nr. 2.20 und in diesem bereits fir eine
wohnbauliche Entwicklung planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan
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sieht eine Bebauungsstruktur mit Einzelhdusern auf grof3ztigig geschnittenen
Grundsticken vor.

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Wabern II*, Verz.-Nr.
2.07 wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wabern I, Verz.-Nr. 2.07
einschlieRlich der hierzu bereits rechtsverbindlichen 1. bis 2. Anderung dieses
Bebauungsplanes, soweit diese innerhalb des Geltungsbereiches der 3. An-
derung des Bebauungsplanes ,Wabern II, Verz.-Nr. 2.07 liegen, geandert und
somit unwirksam.

4. Ziele der Planung, Plankonzept und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist eine wohnbauliche Arrondierung eines neuen Wohnge-
baudes am sidwestlichen Rand der Ortslage Wabern unmittelbar im An-
schluss an den Bebauungsplan ,Walleshausen-Wabern II* Verz.-Nr. 2.07.
Auf dem Uberplanten Areal nérdlich der Stralke ,Zum Schmitterberg” soll auf-
grund eines Antrags eines Grundstuckeigentimers eine angemessene wohn-
bauliche Nachverdichtung mit einem weiteren Wohngeb&ude angestrebt wer-
den.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Wabern II“ Verz.-
Nr. 2.07 sollen die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan teilweise eher zu-
riickhaltend festgesetzten Vorgaben, im Sinne einer angemessenen baulichen
Nachverdichtung neu geordnet und teilweise flexibler gefasst werden.

In den folgenden Kapiteln werden die im Vergleich zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Walleshausen-Wabern II* Verz. Nr. 2.07 im Rahmen der ak-
tuellen 3. Anderung dieses Bebauungsplanes nun neu gefassten bzw. veran-
derten Festsetzungen erlautert.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Anderungsgebiet auch weiterhin
durch die Festlegung der héchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl
der maximal umzusetzenden Vollgeschosse und der héchstzulassigen Wand-
héhe (WH) ausreichend bestimmt.

Fur die Uberplanten Flachen wird im Rahmen der 3. Anderung nun eine
héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgelegt (bisher 0,2), um
den Bauherren kiinftig etwas mehr Spielraum bei der Umsetzung ihrer Vorha-
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ben zu ermdéglichen. Der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefuhrte Orientierungs-
wert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in Dorfgebieten (Orientierungs-
wert GRZ 0,6) wird damit kiinftig noch deutlich unterschritten.

Bei der maximal zuldassigen Wandhéhe (WH) soll den Bauherren ebenfalls et-
was mehr Spielraum zugestanden werden. Demzufolge wird diese in der
3. Anderung des Bebauungsplanes an aktuelle Standards angepasst und auf
maximal 5,0 m festgesetzt.

Zudem wird im Textteil (Teil B) ein Bezug zu den Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung in der Planzeichnung (Teil A) hergestellit.

Mit den geringfligig angepassten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nut-
zung kann auch kunftig noch eine vertragliche, der Lage am sldwestlichen
Ortsrand der Ortslage Wabern angemessene bauliche Dichte im Bereich der
neuen Bauflachen erzielt werden, die auch weiterhin eine stadtebaulich ver-
tragliche Integration der neuen wohnbaulichen Gebaudestrukturen in die um-
liegenden Siedlungsstrukturen (Wohngebéaude etc.) der Ortslage Wabern er-
maoglicht.

4.3 Sonstige Festsetzungen

431 Abstandsflachen

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO ist im Ande-
rungsgebiet nach wie vor textlich festgesetzt. Somit kann den gesetzlichen
Vorgaben nach einer ausreichenden Belichtung, Besonnung und Beliftung
der geplanten und in Nachbarschaft bereits vorhandenen Wohn- und sonsti-
gen schutzbedurftigen Gebauden entsprochen und auch kinftig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in diesem Bereich der Ortslage Wabern sicher-
gestellt werden.

Erganzend zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird im Zuge der aktuel-
len Anderung redaktionell klargestellt, dass sich die Tiefe der einzuhaltenden
Abstandsflache nach Art. 6 Abs. 4 BayBO bemisst. Die Satzung Uber abwei-
chende MaRe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Geltendorf ist im Ande-
rungsgebiet nicht malRgebend, da die Satzung erst wesentlich spater, nach
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, beschlossen wurde. Daher werden
im Anderungsgebiet auch weiterhin die Abstandsflachenregelungen des Art. 6
BayBO angewandt.

432 MindestgrundsticksgréfRe
Da kleiner geschnittene Grundstiicksgroen heute eher der Standard sind und
mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, wurde die im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan festgesetzte Mindestgrundstiicksgréfie im An-
derungsgebiet auf 500 m? verringert.
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433 Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen

Die Dacher aller Gebaude im Anderungsgebiet sind nach wie vor als Sattel-
dacher auszufilhren. In Zuge der Anderungsplanung durfen die Wohnge-
bdude nun eine Dachneigung von 35°- 45° und Garagen eine Dachneigung
von 20°- 45° aufweisen. Somit kann den Grundstiickseigentimern mehr Spiel-
raum und Flexibilitat bei der Dachgestaltung eingerdumt werden. Dabei darf
die Dachneigung der Garagen jedoch nicht steiler als die gewahlte Neigung
am zugehorigen Hauptgebaude ausgebildet werden. Zudem ist bei Garagen
und sonstigen Gebauden alternativ auch ein Flachdach mit einer extensiven
Dachbegrinung zuldssig. Neben der griinordnerischen Gestaltung kann die
Dachbegrinung dieser Anlagen auch zu einem gewissen Rickhalt des anfal-
lenden Niederschlagswassers beitragen.

Die Festsetzungen flr Kniestécke und konstruktive Aufkantungen fur Sparren-
dachstihle bzw. FuBRpfetten sowie Fenstern mit einer lichten Glasflache von
uber 1,20 m? werden im Zuge der Anderungsplanung gestrichen, da diese
Festsetzungen nicht mehr den modernen Standards der baulichen Gestaltung
entsprechen.

Im Zuge der aktuellen Anderung wird redaktionell klargestellt, dass Dachauf-
bauten nur auf Wohngebauden zulassig sind. Auf allen anderen Gebauden
sind Dachaufbauten unzulassig, da es sich hierbei um keine Wohnbereiche
handelt und Dachaufbauten daher nicht notwendig sind. Davon ausgenom-
men sind Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, die auf allen Dachflachen
generell zulassig sind. Damit konnen die Dachflachen auch einen wichtigen
Beitrag zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz leisten.

Fur die Dacheindeckung sind auch weiterhin ziegelrote bis rotbraune Dach-
ziegel oder Dachpfannen festgesetzt. Mit der Anderungsplanung sind zudem
auch graue bis anthrazitfarbene Dachziegel oder Dachpfannen méglich. Damit
wird eine weitestgehend einheitliche Dachgestaltung gesichert, die sich ver-
traglich in die Dachlandschaften des umliegenden Siedlungsgebietes einfigen
lasst. AuRerdem passen sich die grauen bis anthrazitfarbenen Dachziegel
oder Dachpfannen auch an die eher dunkel wirkenden Solarthermie- und Pho-
tovoltaikanlagen an.

Zur Fassadengestaltung ist mit der Anderungsplanung auch Sichtbeton als
Fassadenmaterial zugelassen. Damit werden den Grundstlckseigentiimern
noch mehr Gestaltungsmaglichkeiten gegeben.

Fenster mussen nicht mehr unterteilt und mit Fensterladen aus Holz versehen
werden, da diese Festsetzung nicht mehr zeitgeman ist.

Fur Einfriedungen gilt die Satzung der Gemeinde Geltendorf in der jeweils gul-
tigen Fassung. Zudem durfen die Zufahrten zu den Stellplatzen bzw. Garagen
nach wie vor nicht eingefriedet werden.
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4.4 Griinordnung, Freiraum

Um eine vertragliche Einbindung des neuen Wohngeb&udes in den angren-
zenden Landschaftsraum sicherzustellen und eine gewisse Minimierung der
Fernwirkung der neuen Baustrukturen gewahrleisten zu kénnen, werden wei-
tere Mindestvorgaben zur Durch- und Eingriinung getroffen.

Daher sollen auf den internen Ausgleichsflachen standortheimische Laub-
bdaume 2. Wuchsklasse bzw. Obstbdume und Straucher entwickelt werden.
Der Unterwuchs ist zudem als extensive Wiese zu entwickeln und zweimal
jahrlich zu mahen. Dingungen und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
sind nicht zul&ssig.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kinstlichen Uberpragung
der kiinftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen samtliche
Grundstucksflachen, die nicht durch Gebadude, Nebenanlagen, Stellplatzfla-
chen und Wege in Anspruch genommen werden, als bodenschlissige, was-
seraufnahmefahige Grinflache gestaltet werden. Eine Verwendung kunstli-
cher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen,
etc.) sowie eine Anlage von geschotterten Steingarten ist hierbei unzuldssig.

Das Grundgerist der kinftigen Durch- und Eingriinung des Anderungsgebie-
tes setzt sich vor allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehélzen zu-
sammen.

Die Bepflanzung und Pflege der Grinflachen muss so gestaltet sein bzw.
durchgefuhrt werden, dass negative Auswirkungen auf die Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen vermieden werden (z.B.
Beschattung).

4.5 Verkehr

451 Motorisierter Individualverkehr
Die Erschlielung des neuen Wohngebaudes flr den motorisierten Individual-
verkehr wird kinftig Gber die unmittelbar nérdlich anliegende StralRe ,Zum
Schmitterberg” sichergestellt. Die Errichtung einer neuen é6ffentlichen Erschlie-
Rungsstrale ist im Zusammenhang mit der Anderungsplanung demnach nicht
erforderlich.

452 Ruhender Verkehr
Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl gilt die Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen der Gemeinde Geltendorf (,Stellplatzsatzung®) in
der jeweils glltigen Fassung.
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5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Telekommunikation, etc. sowie die Abwasserent-
sorgung ist Uber die bereits in der Strale ,Zum Schmitterberg” anliegenden
Leitungen und Kanéle gewahrleistet. Uber diese Stralle ist auch eine ord-
nungsgemale Miillentsorgung des Anderungsgebietes sichergestellt.
Strom/Bestehende 1-kV-Kabelleitungen

Vorsorglich wird auf die in den Verkehrsflachen verlaufenden 1-kV-Kabellei-
tungen der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) hingewiesen. Der Verlauf dieser Ka-
belleitungen kann der Planzeichnung (Teil A) entnommen werden.

Der Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der
Trassen und ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnden Bepflanzungen frei-
zuhalten. Es wird auf das LVN-Kabelmerkblatt ,Merkblatt zum Schutz erdver-
legter Kabel“ hingewiesen.

Allgemeiner Hinweis

Bei jeder Annaherung an die LVN-Versorgungseinrichtungen sind wegen der
damit verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fur elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft
Energie Textil Elektro einzuhalten.

Vor Beginn der Grabarbeiten muss durch die Baufirma eine entsprechende
Kabelauskunft eingeholt werden. Es ist zu gegebener Zeit mit der LVN-Be-
triebsstelle Kénigsbrunn Kontakt aufzunehmen.

Betriebsstelle Kénigsbrunn

Nibelungenstrale 16

86343 Konigsbrunn

Ansprechpartner: Betriebsstellenleiter Herr Florian Frank

Tel.: 08231-6039-11

E-Mail: florian.frank@lew-verteilnetz.de

Eine detaillierte Kabelauskunft kann auch online unter https://geopor-
tal.lvn.de/apak/ abgerufen werden.

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Festsetzung zum Handlungsbedarf mit hduslichem Abwasser, bevor die
Kanalisation fertiggestellt ist, ist nicht mehr relevant und zeitgemal, da die
Kanalisation inzwischen fertiggestellt ist.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswasser erfolgt im Bereich der
bereits baulich genutzten Grundstiicke vollstéandig durch eine Versickerung
auf den privaten Grundstlcken selbst. Dies wird fur mégliche Neubauten auch
weiterhin so gehandhabt. Eine Anderung der bisherigen Niederschlagswas-
serbeseitigung ist daher nicht erforderlich.
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6. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
zwingend eine Umweltprifung durchgefuhrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser
Umweltbericht ist gemaR § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung
als gesonderter Teil beizufugen. Entsprechend dem Stand des Verfahrens,
sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes, darzulegen.

Im Rahmen der Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zur AuBerung auch im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert.

6.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Mit der geringfigigen Erweiterung des bestehenden Dorfgebietes soll eine
sinnvolle Ergédnzung und Abrundung der bereits im Westen von Wabern vor-
handenen dorflichen Strukturen sichergestellt werden. Zudem sollen die be-
reits baulich genutzten, bereits bestehenden Strukturen planungsrechtlich
gesichert werden. Fir das Anderungsgebiet ist eine Bebauung mit einem
weiteren Wohnhaus vorgesehen. Weitere Ausfilhrungen hierzu sind Pkt. 1.
JAnlass fur die Planung* und Pkt. 4. ,Ziele der Planung, Plankonzept und
wesentliche Auswirkungen der Planung“ zu entnehmen.

6.2 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele
und deren Beriicksichtigung

Abgesehen von den ohnehin gultigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissions-
schutzgesetze, Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen und landes-
planerischen Vorgaben sind fur das Plangebiet im Fachrecht nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festge-

legt.
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6.3 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Nachfolgend wird die Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei
Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung dargestelit. Die Beurtei-
lung erfolgt verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren
und hohen Erheblichkeit unterschieden wird.

Die im Anderungsgebiet bereits innerhalb des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes liegenden Flachen werden von der Betrachtung der Umweltaus-
wirkungen vollstandig ausgenommen, da mit der vorliegenden Planung
keine Veranderung zum Status Quo erfolgt. Die Betrachtung der Umweltaus-
wirkungen beschrankt sich daher auf die geringfugige Erweiterungsflache
des Dorfgebietes im Siiden des Anderungsgebietes (Teilflache des Grund-
stticks FI. Nr. 1372/8).

Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fiirr das Schutzgut Mensch / Bevolkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Zudem sind mit der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
grundséatzlich Emissionen (Larm, Geruch, Staub) verbunden, die jedoch
nicht tber das MaR hinausgehen, das im landlichen Raum ublicherweise hin-
zunehmen ist. ‘
Im Erweiterungsbereich sind bislang keine Wohnnutzungen vorhanden, da
es sich bislang um eine private Gartenflache handelt. Die nachsten zu Wohn-
zwecken genutzten Flachen liegen unmittelbar nérdlich des Erweiterungsbe-
reichs.

Auswirkungen:

Mit der Planung ist kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen verbun-
den. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung bezuglich der Wohnfunktion von
benachbarten Siedlungsbereichen vielmehr kann das Angebot an Wohnbau-
flachen nachhaltig erhéht werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Priifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb ausgewie-
sener Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete).

Das uberplante Areal wird von Insekten, Végeln und Kleinsdugern als Nah-
rungs- und Teilhabitat genutzt. Vor allem die bestehenden Gehélzstrukturen
bieten hierbei eine potentielle Habitatstruktur. Das Artenspektrum be-
schrankt sich dabei auf Arten, die sich trotz potentieller Stérungen und Emis-
sionen im Siedlungsgebiet etabliert haben und deren Lebensrdume somit
nicht als gefahrdet gelten (z.B. Feldhase, Singvégel, Insekten etc.). Es sind
Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres Verbreitungsgebietes eine Viel-
zahl unterschiedlicher Lebensrdume besiedeln und eine grol’e Bandbreite
verschiedener Umweltfaktoren ertragen kénnen. Zum Erhalt dieser Arten
sind in aller Regel keine besonderen MalRnahmen des Artenschutzes erfor-
derlich. Zudem liegt infolge der bereits in unmittelbarer Nachbarschaft be-
findlichen Gebdaudestrukturen eine bauliche Vorpragung des uberplanten
Areals vor.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der bisherigen Nutzung als
Privatgarten teilweise gut entwickeln. Im Randbereich des Erweiterungsge-
bietes sind einige Gehdlzstrukturen (Bdume und Straucher) vorhanden, die
im Zuge der Planung groRtenteils erhalten und durch interne Ausgleichs-
maflnahmen erganzt werden. Es sind keine besonders wertvollen oder ge-
setzlich geschitzten Bestdnde bzw. Biotopstrukturen durch die Planung be-
troffen. Die aus der geplanten baulichen Entwicklung resultierenden Eingriffe
tangieren keine nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich
geschutzten Biotope. Negative Auswirkungen auf diese Flachen sind dem-
zufolge nicht zu erwarten.

Es finden sich keine Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemal der
FFH- Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potentielle FFH- Le-
bensraume.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der geplanten Wohn- und sonsti-
gen Bauflachen ergibt sich eine dauerhafte Versiegelung der tberplanten,
bislang gartnerisch genutzten Flachen, die zu einer nachhaltigen Einschran-
kung des Lebensraumes flur Tiere und Pflanzen fuhrt. Durch die auf den
neuen Dorfgebietsflichen umzusetzenden Ein- und Durchgrinungsmaf-
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nahmen (interne AusgleichsmaBnahmen im Randbereich etc.) und die Er-
haltung der bereits vorhandenen Geholzstrukturen kénnen die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt minimiert wer-
den. Auf den randlichen Grunstrukturen kénnen kinftig weitestgehend unge-
stérte Lebensraume und Habitatstrukturen fur verschiedene Tier- und Pflan-
zenarten entstehen, die zudem eine wirksame 6kologische Vernetzung mit
den umliegenden Freiraumen gewahrleisten. Infolge der vorhandenen Vor-
belastung ist durch die Planung auch keine erhebliche Stérung der tangier-
ten Arten zu erwarten.

Ergebnis:

Durch die Erhéhung des Versiegelungsgrades ergeben sich Umweltauswirkun-
gen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische
Vielfalt.

Schutzgut Flache

Beschreibung:

Bei dem Erweiterungsbereich handelt es sich GUberwiegend um einen Privat-
garten. Der Erweiterungsbereich hat eine Flachengréfie von insgesamt ca.
550 mZ2. Es sind keine besonders schitzenswerten oder seltenen nattrlichen
Ressourcen auf der fur eine wohnbauliche Nutzung vorgesehenen Flache
vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Wohnbebauung im Erweiterungsgebiet bedingt einen
quantitativen Flachenverlust von bislang gartnerisch genutzten Flachen
durch Uberbauung mit neuen wohnbaulichen Geb&udestrukturen und zu-
satzlichen Versiegelungen. Im Zuge der Uberplanung des Areals kénnen je-
doch einige Flachen im Randbereich der neuen Dorfgebietsflache durch
PflanzmaRnahmen qualitativ aufgewertet werden. Mit der Inanspruchnahme
der im Umfeld bereits vollumfanglich vorhandenen Erschlielungsstrukturen
(Kanéle, Leitungen etc.), kann trotz unvermeidbarem Flachenverlust, noch
ein verhéaltnismaRig sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den im Bereich des Anderungsgebietes ermdoglicht werden, zumal es sich
um eine verhaltnismaRig kleine Flache handelt.

Zudem kann mit der Inanspruchnahme einer bereits jetzt relativ intensiv ge-
nutzten Flache eine umfangreichere Neuausweisung von Flachen an ande-
rer Stelle im Gemeindegebiet vermieden werden. Die umweltbezogenen
qualitativen Auswirkungen auf die tUbrigen flachenbezogenen Schutzglter
werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Boden, Tiere und Pflan-
zen, etc.).
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Ergebnis:

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme
von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen nur Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung:

Geologisch betrachtet liegt das Anderungsgebiet im Bereich von quartéren
Ablagerungen aus dem Pleistozan. Hier ist fast ausschlieRlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) Uber Kies-
lehm bis Lehmkies (Altmorane) zu finden. Bei den Gberplanten Flachen han-
delt es sich um bereits teilweise versiegelte Bodenflachen mit Geholzstruktu-
ren zwischen den Wohngebauden.

Auswirkungen:

Durch die geringfugige Erhéhung des Versiegelungsgrades wird das Schutz-
gut Boden infolge der geplanten wohnbaulichen Nutzung grundsatzlich in sei-
ner Funktionsféhigkeit beeintrachtigt. Die Inanspruchnahme von Grund und
Boden und die Bodenversiegelung werden auf ein funktional notwendiges
MindestmalR beschrankt. Andererseits werden im Erweiterungsbereich teil-
weise auch Flachen planungsrechtlich gesichert, wo kinftig eine naturnahe
Gestaltung des Bodens mdglich und dauerhaft gesichert ist (interne Aus-
gleichsflachen).

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Erhéhung des Versiege-
lungsgrades in Zusammenhang mit der geplanten Uberbauung der Flachen
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewasser sind im Anderungsgebiet nicht vorhanden. Mit der Paar
verlauft ein Oberflaichengewasser ca. 260 m nérdlich des Anderungsgebietes,
das durch die Planung aber nicht tangiert wird. Genauere Angaben zu den
Grundwasserverhaltnissen liegen fir das Anderungsgebiet bislang nicht vor.
Das Anderungsgebiet liegt auRerhalb von festgesetzten, vorléufig gesicherten
oder ermittelten Uberschwemmungsgebieten der Paar.

Auswirkungen:

Durch die auf dem tberplanten Areal vorgesehene wohnbauliche Nutzung mit
zugehérigen Gebaudestrukturen und sonstigen ErschlieBungslagen erfolgt
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grundsétzlich eine Erhdhung der Bodenversiegelung, die eine Beeintréachti-
gung des naturlichen Wasserkreislaufes (Versickerung, Verdunstung, Grund-
wasserneubildung) zur Folge hat. Samtliches nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser der kinftigen privaten Grundstiicke soll kanftig vor Ort
zur Versickerung gebracht werden. Grundsétzlich ist die Inanspruchnahme
von Grund und Boden sowie die Bodenversiegelung bei der geplanten wohn-
baulichen Nutzung auf ein vertragliches Mal} zu reduzieren.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht unmittelbar tangiert.

Mit den geplanten offenen Flachen im Bereich der randlichen Grunflachen
und der geplanten Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers kénnen die Auswirkungen der geplanten Wohnnutzung des
Erweiterungsgebietes auf das Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:

Aufgrund der mit der geplanten Bebauung verbundenen geringfugigen Zu-
nahme der Versiegelung ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheb-
lichkeit fur das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fur das
Plangebiet nicht vorgenommen. Infolge der unmittelbar benachbarten Wohn-
bauflachen und ErschlieBungsstrukturen ist die Funktion des Luftaustauschs
oder der Kaltluftentstehung im Erweiterungsgebiet bereits nur noch sehr ein-
geschrankt ausgepragt.

Auswirkungen:

Die lufthygienische Situation im Anderungsgebiet und dessen Umfeld wird
sich nach Umsetzung der geplanten wohnbaulichen Arrondierung aufgrund
deren zuriickhaltender Auspragung kaum veréandern.

Die das Siedlungsgebiet Wabern umgebenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen (Offenflachen) fungieren grundsatzlich als Kaltluftentstehungsfla-
chen fur die gesamte bebaute Ortslage. Infolge der Lage am stdwestlichen
Ortsrand der bereits bestehenden Siedlungsflachen der Ortslage Wabern
und der eher geringen Flachenausdehnung der geplanten wohnbaulichen
Abrundung, ist durch die aktuelle Planung aber keine wesentliche Einschran-
kung / Beeintrachtigung der Kaltluftzufuhr fur das Siedlungsgebiet Wabern
zu erwarten. Mit Umsetzung der mafRvoll geplanten Wohnbebauung wird
sich demnach keine wesentliche Verdnderung der klimatischen Situation im
Bereich der Ortslage Wabern einstellen, zumal davon auszugehen ist, dass
bei dem neuen Wohngebsude die giltigen Warmestandards eingehalten
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und moderne Heizungsanlagen eingebaut werden. Zudem sind alle Ge-
baude so ausgelegt, dass eine optimale Nutzung von Anlagen zur solaren
Energiegewinnung (Solaranlage, Photovoltaikanlage) méglich ist.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich infolge der geplanten Wohn- und
sonstigen Nutzung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Beschreibung:

Die unmittelbar nérdliche Nachbarschaft des Erweiterungsgebietes wird be-
reits durch wohnbauliche Gebaudestrukturen gepragt. Das Erweiterungsge-
biet selbst wird bislang noch als Privatgarten genutzt. Im Erweiterungsgebiet
befinden sich bereits bestehende bauliche Anlagen mit Geholzstrukturen.
Die westliche und sidliche Nachbarschaft des Plangebietes ist durch inten-
siv landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt.

Aus den genannten Grinden bestehen bezuglich des Schutzgutes Land-
schaft/Landschaftsbild daher bereits entsprechende Vorbelastungen im Be-
reich des Erweiterungsareals.

Auswirkungen:

Mit der geplanten baulichen Erweiterung des Dorfgebietes wird das Erschei-
nungsbild der bisher vorwiegend als Privatgarten genutzten Flache kunftig nur
geringfugig verandert. Mit den vorgegebenen Ein- / Durchgrinungsmafnah-
men, den gestalterischen Festsetzungen und der Héhenbeschrankung neuer
baulicher Anlagen kann auch kunftig bei baulicher Nutzung des Erweiterungs-
gebietes eine vertragliche Einbindung in den in der Umgebung bereits vorhan-
denen Baubestand sichergestellt werden. Negative Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild sind an dem bereits vorbelasteten und baulich vor-
gepragten Standort infolge der Realisierung einer Bebauung nicht zu beftirch-
ten, zumal das Areal bereits von &hnlich gestalteten Geb&udestrukturen um-
geben ist, die das Landschaftsbild in diesem Bereich von Wabern bereits
nachhaltig pragen. Mit den Eingrinungsmafinahmen kann kunftig ein ,griner
Abschluss" der Bebauung am Ubergang zu den angrenzenden Flachen gesi-
chert werden.

Ergebnis:

Im Zusammenhang mit der geplanten Wohn- und sonstigen Nutzung ergeben
sich fur das Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild nur Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit.

Arnold Consult AG N:\2. Kissing\2022\1-22-541\05_Planung\03_Satzung\3_And_BP_Wabern_II_Begrindung_20240507 docx
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, 3. Anderung BP ,Walleshausen-Wabern I1*, Verz.-Nr. 2.07 — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2024 Seite 22 von 32

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Innerhalb des Anderungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-
7831-0085 ,Siedlung des frihen Mittelalters”. Zudem liegt 90 m nérdlich des
Anderungsgebietes das Bodendenkmal D-1-7831-0143 ,Abgegangenes
Hofmarkschloss des spaten Mittelalters und der frGhen Neuzeit ("Schloss
Wabern")“ und 120 m 6stlich das Bodendenkmal D-1-7831-0121 ,Unterta-
gige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Pankratius in Wabern und ihres Vorgangerbaus mit aufgelas-
senem Friedhof*. Daher liegt das Uberplante Areal grundsatzlich in einem
Gebiet mit archaologischer Relevanz. Demzufolge kénnen Fundstellen in-
nerhalb des Uberplanten Areals nicht ausgeschlossen werden.

Die unmittelbar im Osten des Erweiterungsgebietes liegende Stralle ,Zum

Schmitterberg” erfahrt im Zuge der Planung lediglich kleinere Anpassungen
an die neue ErschlieRungssituation.

Auswirkungen:

Far Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Ergebnis:

Durch die geplante wohnbauliche und sonstige Nutzung und Uberbauung er-
geben sich fur das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern wurden, soweit be-
urteilungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Nach derzeiti-
gem Planungs- und Kenntnisstand sind keine Wechselwirkungen ersichtlich,
die im Zusammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beftrchten lassen.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass bei Arrondierung der Wohnbau-
flachen im Vergleich zu einer Beibehaltung der gartnerischen Nutzung des
Areals, insbesondere aufgrund der geringflgigen Erhéhung des Versiege-
lungsgrades, bei einigen Schutzgitern nachhaltige Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit zu erwarten sind.
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6.4 Beschreibung und Bewertung der baubedingten und

betriebsbedingten Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Umsetzung der BaumalRnahmen kénnen kinftig nicht be-
baute bzw. nicht versiegelte Flachen des Erweiterungsgebietes (randliche
Grunflachen etc.) voriibergehend als Arbeits- oder Lagerflachen fur den
Baubetrieb in Anspruch genommen werden. Innerhalb dieser Flachen
kann es zu Bodenverdichtungen, Fahrschaden oder Verletzungen der
oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschinen, etc. kommen. Zu-
dem koénnten temporére Lagerflichen zu Beeintrachtigungen umliegen-
der Vegetation fuhren. (Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Viel-
falt, Schutzgut Flache, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Infolge von Baufahrzeugen und Baumaschinen sowie des allgemeinen
Baustellenbetriebs werden sich wahrend der Bauzeit Larm- und Erscht-
terungsauswirkungen sowie eine allgemeine Bewegungsunruhe im
Baustellenbereich einstellen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und
Pflanzen)

Beim Betrieb von Baumaschinen und Baufahrzeugen ist ein Aussto von
Luftschadstoffen zu erwarten.

(Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt,
Schutzgut Luft / Klima)

Beim Baustellenbetrieb fallen durch den Betrieb von Baumaschinen sowie
durch Bau- und Verpackungsmaterialien Abfélle unterschiedlichster Art
an. Nachdem davon ausgegangen wird, dass diese ordnungsgemalf ent-
sorgt werden, sind diese Auswirkungen vernachlassigbar. Bei unvorher-
gesehenen Unféllen oder Havariefallen (Leckagen, etc.) an Baumaschi-
nen oder -fahrzeugen kénnen sich aber nachhaltige Auswirkungen auf ei-
nige Schutzgiter einstellen. (Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die kinftige Beleuchtung (Innen-, Auf3enbeleuchtung etc.) neuer
Gebaude und StralRe werden sich die derzeitigen Lichtverhéltnisse im
Plangebiet zwar kunftig andern, wegen der Lage in unmittelbarer Nach-
barschaft zu Hauptverkehrsstralen und bereits vorhandenen Wohnge-
bauden wird sich aber keine wesentliche Intensivierung von Lichtimmissi-
onen einstellen. (Schutzgut Mensch, Schutzgut Tiere und Pflanzen / bio-
logische Vielfalt)

Durch die Bewohner bzw. Nutzer des neuen Gebaudes im Dorfgebiet fal-
len Abwasser und Abfélle an. Diese werden ordnungsgemald Uber die 6rt-
liche Kanalisation bzw. durch die értliche Mullabfuhr entsorgt. Sonstige

Arnold Consult AG

N:\2. Kissing\2022\1-22-541\05_Planung\03_Satzung\3_And_BP_Wabern_||_Begrundung_20240507 docx

Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, 3. Anderung BP ,Walleshausen-Wabern |1, Verz.-Nr. 2.07 — Begriindung mit Umweltbericht
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 07.05.2024 Seite 24 von 32

kritische oder belastete Abfélle oder Abfallprodukte sind nicht bekannt.
(Schutzgut Mensch / Bevélkerung, Schutzgut Tiere und Pflanzen / biolo-
gische Vielfalt, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser)

6.5 Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln wurden die relevanten Umweltauswirkungen
der geplanten wohnbaulichen Nutzung separat (schutzgutbezogen, bau-, be-
triebsbedingt etc.) analysiert. Unter bestimmten Bedingungen besteht die
Maéglichkeit, dass sich die jeweils differenzierten Beeintrachtigungen mitei-
nander aufsummieren und hierdurch eine héhere Gesamtbeeintrachtigung
anzunehmen ist, als die jeweilige Einzelbeeintrachtigung. Auch unter Be-
ricksichtigung der Summenwirkung aller beschriebenen Beeintrachtigungs-
faktoren werden fur die Nutzungs- und Schutzkriterien im Erweiterungsbe-
reich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die
Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen, nachdem einzelne Beein-
trachtigungen nicht entsprechend hoch prognostiziert werden.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der geplanten wohnbaulichen Nutzung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wir-
kungen mit anderen Vorhaben / Planungen in ihnrem gemeinsamen Einwir-
kungsbereich zu prifen. Im Arrondierungsgebiet und dessen malgebendem
Umfeld sind keine anderweitigen Planungen oder Projekte bekannt, die im Zu-
sammenwirken mit der geplanten wohnbaulichen Nutzung des Erweiterungs-
gebietes zu einer Summation von Umweltbeeintrachtigungen fihren kénnten.

6.6 Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkun-
gen, die bei schweren Unféllen oder Katastrophen zu er-
warten sind

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es im Erweiterungsgebiet keine Nut-
zungen oder Betriebe, die nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) und der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) als so-
genannte Stérfallbetriebe einzuordnen sind. Derartige Betriebe sind auch
nicht geplant. Besondere Risiken durch schwere Unfélle oder Katastrophen
eines Stérfallbetriebes sind infolge der Planung nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht zu erwarten. Auch im naheren Umfeld des Erweiterungsgebietes
ist kein Stérfallbetrieb vorhanden, so dass auch hier keine diesbeziglichen
Risiken bestehen.
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6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wiirde das Erweiterungsgebiet weiterhin
vorwiegend als Privatgarten genutzt werden. Eine Entwicklung von Dorfge-
bietsflachen ware aufgrund der Lage im Aulenbereich gemal § 35 BauGB
nicht moglich. Eine Entwicklung bzw. planungsrechtliche Sicherung von Ge-
holzstrukturen und Griinflachen im kinftigen Randbereich ware nicht zu er-
warten.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

Vermeidungsmafinahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Geholzpflanzungen und Anlage extensiver Griinstrukturen in den Randbereichen,
zur Schaffung neuer Habitatstrukturen und Lebensraume fur typische Arten des
Siedlungsgebietes und eines wirksamen Puffers zu benachbarten Biotopstrukturen.

- Vermeidung von Beeintrachtigungen umliegender Vegetationsstrukturen entlang der
Grenze des Erweiterungsgebietes.

Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser

- Beschrankung des Versiegelungsanteiles.

- Schaffung und Sicherung von randlichen Flachen mit moglichst nattrlichen Boden-
funktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen aulerhalb
des Erweiterungsgebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Erweiterungsgebiet

Schutzgut Luft/Klima

- Ausbildung randlicher Geholzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 - Bin-
dung, Sauerstoffproduktion, Kuhlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Landschaft

- Vorwiegend auf umgebende Baustrukturen abgestellte MaRstablichkeit, Hohenent-
wicklung und Gestaltung.

- Vorgaben zur randlichen Eingriinung und deren Vernetzung mit den Strukturen der
Umgebung.

Schutzgut Kulturgter und sonstige Sachguter
- Teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumallnahmen auf die
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation
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notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung gemal § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur das Plangebiet
nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr durchge-
fahrt.

Er dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich abgesicherte,
aber auch zugige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung empfohlen.
Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich an die Bay-
KompV an und berucksichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stad-
tebauliche Planungen.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Schritt 1: Bestandserfassung und -bewertung

Beim Bestand innerhalb des Plangebietes handelt es sich um einen struktur-
armen Privatgarten (Biotop-/Nutzungstyp P21), der nach der Biotopwertliste
der BayKompV mit 5 Wertpunkten (WP) zu bewerten ist. Die im Anderungs-
gebiet als ,private Grunflache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft” dargestellten Bereiche
werden von der Bilanzierung ausgenommen, da innerhalb dieser Bereiche
eine naturschutzfachliche Aufwertung zum Status Quo erfolgt (interne Aus-
gleichsflache).

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Schwere der Beeintrachtigungen auf Boden, Natur und Landschaft kann
Uberschlagig aus dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet
werden. Hierzu wird fir die neue tUberplanten Dorfgebietsflachen im Suden
des Anderungsgebietes (Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 1372/8; ca. 360
m?) die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) herangezogen (GRZ = 0,25).

Schritt 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs inkl. Planungsfaktor

Der Ausgleichsbedarf fur die aus dem vorliegenden Bebauungsplan resultie-
renden Eingriffe berechnet sich wie folgt:

Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ gungsfaktor - Planungsfaktor

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache TS 5
9 ngr! X m2Eingriffsfliche > (GRZ oder 1)

Ausgleichsbedarf neues Dorfgebiet (MD):
360 m2 x 5 WP x 0,25 = 450 WP
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Schritt 4: Geeignete Ausgleichsmalnahmen / Mallnahmenkonzept

Die in Schritt 1 dargelegten Empfehlungen gelten bei der Erfassung und Be-
wertung des Ausgangszustands der in Betracht kommenden Ausgleichsfla-
chen entsprechend (konkrete flachenscharfe Erfassung und Bewertung der
Biotop-/Nutzungstypen). Ausgehend davon wird ein Ausgleichskonzept ent-
wickelt, indem die erforderlichen Malknahmen und die hierfur notwendigen
Flachen ausgewahlt werden.

Neben den bereits vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafnah-
men (Durchgriinung, versickerungsfahige Belage. etc.), stehen im Randbe-
reich Flachen zur Verflugung, die naturschutzfachlich aufgewertet werden
und der vorliegenden 3. Anderung verbindlich zugeordnet werden (,private
Grunflache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden Natur und Landschaft; FlachengrofRe im Erweiterungsbereich = 190
m3).

Beim Bestand im Bereich der geplanten internen Ausgleichsflaiche handelt
es sich wie auch im eingriffsrelevanten Bereich um einen strukturarmen Pri-
vatgarten (Biotop-/Nutzungstyp P21), der nach der Biotopwertliste der Bay-
KompV mit 5 Wertpunkten (WP) zu bewerten ist. Als Ausgangszustand fur
die interne Ausgleichsflache sind somit insgesamt 950 WP (190 m? x 5 WP)
in die Bilanzierung einzustellen.

Die konkrete Ausgestaltung der naturschutzrechtlichen MaRnahmen (Griinge-
staltung, Gehdlzpflanzungen etc.) auf der randlichen internen Ausgleichsfla-
che zielt auf eine Kombination einer artenreichen Wiese mit lockeren, teilweise
auch kompakteren Geholzstrukturen (Baume und Strducher) im stdwestli-
chen Randbereich des Erweiterungsbereiches. In diesem Zuge sollen relativ
kompakt ausgebildete Geholz-/Heckenstrukturen entstehen, d.h. relativ kom-
pakt bepflanzte Bereiche als Griinpuffer im Ubergang zu benachbarten Nut-
zungen (Wirtschaftsweg, landwirtschaftliche Nutzflachen) umgesetzt werden.
Mit diesen internen AusgleichsmaRnahmen kann den naturschutzfachlichen
Anforderungen an die vorliegende Bauleitplanung in ausreichendem Malle
Rechnung getragen werden. Nach erfolgter Pflanzung und Ansaat sind die
Flachen durch regelmafRig wiederkehrende PflegemalRnahmen in ihrem Be-
stand zu erhalten und stetig weiterzuentwickeln.

Als wiederkehrende Pflegemalnahme ist u.a. eine alternierende Mahd samt-
licher Wiesenbereiche zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1. Juli; 2. Mahd nach
01. September) mit Abtransport des Mahgutes durchzufihren.

GemalR Biotopwertliste der Bayerischen Kompensationsverordnung (Bay-
KompV) ist die MaRnahme mit 10 Wertpunkten (WP) zu bewerten (Biotop-
/Nutzungstyp B112; Mesophile Hecke). Somit ergibt sich nach Umsetzung
der Kompensationsmafinahmen (Herstellung einer standortheimischen He-
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cke mit Einzelbaumen auf extensiv genutzter Wiese) auf der tberplanten in-
ternen Ausgleichsflache ein Prognosezustand von insgesamt 1.900 WP
(190 m?x 10 WP).

Schritt 5: Umfang, Bewertung von AusgleichsmaRnahmen/ Bilanzierung

Die geplanten AusgleichmalRnahmen fur das Schutzgut Arten und Lebens-
raume decken auch den Ausgleichsbedarf fur die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspra-
gungen ab. Der Ausgleichsumfang fur flichenbezogen bewertbare Merk-
male und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume erfolgt in
Wertpunkten gemaf der Berechnungsformel in der folgenden Matrix.

Prognosezustand
Ausgleichsumfang = Flache X nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit®

Somit ergibt sich durch die vorgesehenen naturschutzfachlichen Aufwer-
tungsmaRnahmen ein Ausgleichsumfang von 950 WP (1.900 WP — 950 WP).

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf (Schritt 3) wird dem durch die
Aufwertung der MaBnahmenflachen rechnerisch ermittelten Ausgleichsum-
fang (Schritt 5) anhand einer Wertpunktebilanz der BNT bilanzierend gegen-
ubergestellt. Der ermittelte Ausgleichsbedarf von 450 WP (vgl. Schritt 3)
kann durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen somit mehr als kompen-
siert werden. Weitere externe naturschutzfachliche Aufwertungsmaflinah-
men sind fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Wabern
[I“, Verz.-Nr. 2.07, daher nicht erforderlich.

6.9 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des
Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die euro-
parechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlie3-
lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den im Anderungsgebiet bislang
vorhandenen Lebensraumpotentialen (Gebaude, Privatgarten, Verkehrs-
wege etc.) liegen fiir das Anderungsgebiet bislang keine konkreten Hinweise
und Erkenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor.

Fur das Anderungsgebiet sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt, die
zwar nach Bundesartenschutzverordnung streng geschutzt, jedoch nicht in
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Méglichkeit des Vorkom-
mens derartiger Arten auf dem bislang landwirtschaftlich genutzten Areal ist
nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlief3en.
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Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand somit nicht entgegen.

6.10 Planungsalternativen

Aufgrund der Arrondierung der bereits vorhandenen baulichen Strukturen
am siidwestlichen Rand des Anderungsgebietes ergeben sich keine Planal-
ternativen fur das geplante Wohngebaude.

6.11 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
wohnbaulichen Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen &hnlicher
Art herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fur
Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die
Angaben des Landesamtes fur Denkmalpflege zu Bodendenkmalern ver-
wendet. Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen er-
folgte nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ vom Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwie-
rigkeiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Lucken vor, die das Auftreten zusatzli-
cher oder unerwarteter Umweltauswirkungen beflrchten lieRen.

6.12 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRBnah-
men (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der im Erweiterungsgebiet vorgesehenen Durch- und Ein-
grunungsmafnahmen sowie der internen Ausgleichsmal3nahmen werden
von der Gemeinde erstmalig zwei Jahre nach Aufnahme der Nutzung und
spater nach Bedarf durch Ortsbesichtigung Gberprift.

Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Gehélz- und Grunstrukturen im Er-
weiterungsgebiet ist von der Gemeinde ggf. unter Einschaltung eines Fach-
planers in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren, wel-
che geeigneten MaRnahmen zur Abhilfe getroffen werden kénnen.
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6.13 Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Wa-
bern 11, Verz.-Nr. 2.07 soll die planungsrechtliche Sicherung fur eine Erwei-
terung der bereits vorhandenen, doérflich gepragten Bebauung im Westen der
Ortslage Wabern erfolgen.

Zur Beurteilung des zu erwartenden Eingriffes wurden die méglichen Umwelt-
auswirkungen der Planung auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen
sowie biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft / Klima, Orts- und
Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachgiter auf Grundlage des derzeiti-
gen Planungs- und Kenntnisstandes erfasst.

Bei einer Gegenuberstellung der Auswirkungen der geplanten Nutzung zu
einer alternativ moglichen Beibehaltung der Gartennutzung zeigt sich, dass
aufgrund der Zunahme der Versiegelung des Areals infolge der Wohnbebau-
ung bei einigen Schutzgltern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Fla-
che, Boden, Wasser etc.) nachteilige Umweltauswirkungen meist geringer
Erheblichkeit zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der gartnerischen Nutzung mit
der Realisierung der baulichen Nutzung eine héhere Nutzungsintensitét die-
ses Areals mit nachteiligen Auswirkungen auf einige Schutzguter verbunden
ist. Durch Ein- und DurchgrinungsmaRnahmen sowie durch zuséatzliche Min-
derungs- und Vermeidungsmafnahmen (Héhenbeschrankung, wasserdurch-
lassige Belage, etc.) konnen die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die Umwelt verringert werden.

Dariiber hinaus werden zusatzlich noch interne naturschutzfachliche Aus-
gleichsmaRnahmen zur Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkun-
gen der geplanten Wohnnutzung innerhalb des Erweiterungsbereiches um-
gesetzt.

Der Umsetzung der Planung stehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

7. Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-7831-
0085 ,Siedlung des frihen Mittelalters*. Zudem liegt 90 m nérdlich des Ande-
rungsgebietes das Bodendenkmal D-1-7831-0143 ,Abgegangenes Hofmark-
schloss des spaten Mittelalters und der friihen Neuzeit ("Schloss Wabern")*
und 120 m o6stlich das Bodendenkmal D-1-7831-0121 ,Untertagige spatmittel-
alterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkirche St.
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Pankratius in Wabern und ihres Vorgédngerbaus mit aufgelassenem Friedhof”.
Daher liegt das tberplante Areal grundsatzlich in einem Gebiet mit archaolo-
gischer Relevanz. Demzufolge konnen Fundstellen innerhalb des Uberplanten
Areals nicht ausgeschlossen werden.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig,
die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

8. Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Anderungsgebiet
nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kunstliche
Auffillungen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist um-
gehend das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet. Sollten bei den Aushubarbeiten op-
tische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
ziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwi-
schenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Ent-
sorgungsweg des Materials geklart ist.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéh-
ten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu
zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren kénnen. Es wird
daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufihren. Das
Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
Zu setzen.

Laut aktueller Datenlage des Altlasten-, Bodenschutz-, und Dateninformati-
onssystems (ABuDIS) fur den Landkreis Landsberg am Lech sind keine ge-
fahrenverdachtigen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen oder sonsti-
gen Gefahrenpotentialen bekannt, die in negativer Weise auf das Schutzgut
Boden-Mensch und Boden- Grundwasser im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung einwirken kénnen. Sollten derartige Erkenntnisse beim
Planungstrager vorhanden sein, die sich z.B. aus einer gewerblichen Vornut-
zung des Geldndes oder aus Auffilllungen ableiten lassen oder Auffalligkeiten
der Bodenbeschaffenheit im Zuge der BaumaRnahmen oder Nutzung bekannt
werden, so sind diese so sind diese gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu be-
ricksichtigen. In diesem Fall ist die untere Abfall- /Bodenschutzbehorde ge-
mak § 47 Abs. 3 KrWG und Art. 1 Satz 1 und 2i. V. m. Art 12 BayBodSchG
zu informieren. Die weiteren MaRnahmen wie Aushubiiberwachung nach § 51
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Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 KrWG und Art. 30 BayAbfGi. V. m. § 10 Abs. 2 Nrn. 5 - 8
KrWG, die Abstimmung von Verwertungs- und Entsorgungsmafnahmen nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 2 und § 3 Nachweisverordnung und ggfs. nachfolgende Beweis-
sicherungsuntersuchungen nach 10 Abs. 1 S. 1i. V. m. § 4 Abs. 2 BBodSchG
sind mit der unteren Abfall-/Bodenschutzbehérde abzustimmen.

0. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in%
Baugebiete 0,26 60,5
- Dorfgebiet (MD) 0,26 60,5
Verkehrsflachen 0,04 9,3
- Offentliche Verkehrsflachen 0,02 47
- Private Verkehrsflachen 0,02 4,6
Grinflachen (privat) 0,13 30,2
- Flachen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 0,11 256
(bestehende Schutzpflanzung)
- Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (in- 0,02 46
terne Ausgleichsflache)
Gesamtflache 0,43 100,0
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