- Teil C -

Gemeinde Geltendorf
Landkreis Landsberg am Lech

Bebauungsplan
,Gewerbegebiet westlich der StaatsstraBRe St 2027

BEGRUNDUNG

mit Umweltbericht

vom 16.10.2014

geandert am:
30.07.2015
22.10.2015

Arnold Consult AG
BahnhofstraRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, BP ,Gewerbegebiet westlich der StaatsstraRe St 2027 — Begriindung 2

Inhaltsverzeichnis
1. Beschreibung des Plangebietes..........cccccceerrrccmmrniniicinnnnns 4
1.1 Lage und Geltungsbereich ...........ccoooiouiiiiiiiciee e, 4
1.2 O OMBIE s cins 35 5555 .60 i o vonn s s s s mem o i s o Y 1 R TS VRS 4
1.3 Topographie und Vegetation................ooooviiiiiiioeieeeeeeeee e, 4
1.4 Geologie und HydrolOogi€..............ueeeiiiiuuiieee e 5
1.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen ..............occooeeeeiiiiieeeeeeeee, 5
2. Planungsrechtliche Ausgangssituation ........cccccceeeveeenn. 6
2.1 Darstellung im Fl&dchennutzungsplan ...........cc.cooovcvvieeeeiieeeeeeeece e, 6
2.2 Planungsrechtliche Situation....................ccooooiiiiii e, 6
2.3 EigentumsverhalniSSe .............oooviiiiiiiieeeeeee e, 6
2.4 Immissions- und DenkmalSChUutz.................oevvveeiivieeieiieeeeeeeeeeee, 7
3. Anlass der Planung........cccccceeeiiiiiiicicciceeeereeese e 7
4. Ziele der Planung..........ceeeeriiieeccsscccccseseeees e nss s 8
4.1 Art der baulichen NULZUNG............oooiiiiiiieeeeeeeeeee e, 8
4.2 Mald der baulichen NUtZUNG ............ooooiiiiiiee e 9
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen..........cccceovveeeeiivveeennnnn, 10
4.4 Begriundung weiterer Festsetzungen .............ccccoooveiiiiiiiiiieeee, 10
4.5 GrUNOIANUNG ...eeee e, 11
4.6 Verkehrliche ErschlieBUNg .............ouvveeeiiiiiiiiiieeeeeee e, 12
0. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
(=TT L=X=7 o] £= 1 o 101 1o T 12
6. Abstimmung mit Nachbargemeinden ................cccuuuu..... 13
7. Ver- und EntSOrgung......c..cceeeeeeeeeneenneunesnnsssssnnnssssssssenn 13
71 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung ...........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeennnnnn, 13
7.2 NiederschlagswasserentSorgung ............oooeevvvveiieeeiiieeceeeceeeeeeeeee, 14
7.3 (o] 101Y/=T =T ] o TV oo TSP 15
7.4 Fernmeldeanlagen ... 15
7.5 ADFallDESEItIGUNG.....coie i 15
8. Umweltbericht........ e 16
8.1 EETUETEIEEIIY 50555555 o e s s s e s s s o s i s s e e 16
8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung...........c.ccoovvviiiiiiniiiiieecciee, 16
8.1.2 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren Berlicksichtigung .
.............................................................................................................................. 17
8.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen . 17
8.2.1 Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes..17
8.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung ...........cccoeiiiiiiiiiiii e 17
8.2.3 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
PIANUNG. ..o e e e e e 24
Arnold Consult AG 0:\2013\1-13-54 1\SV\BE\Satzung\Begriindung BP GE westl $t2027 22.10.2015.doc

Bahnhofstralie 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, BP ,Gewerbegebiet westlich der Staatsstrale St 2027 — Begriindung 3

8.24 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen AUSWITKUNGEN ..........ooiiiiiiiiiiie e e, 24
8.25 Artenschutzrechtliche BeUuriluNg.............ccooviiiiiiiiiii e, 26
8.2.6 PlanungsalternativVeN ...........oc.viiiiiie e 27
8.3 Zusétzliche ANgaben...........ccuvviiiiiiiiii e, 27
8.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ..................ccccceeieiunnnne, 27
8.3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring).................... 28
8.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung ...........c.ccovveeeeceeeiiiiieeee e, 28
9. Denkmalschutz.............criiiriiie e 31
10. Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche.. 31
11. Stadtebauliche Statistik..........cccccmrrrriiiiiiiiiiin 33
12. IN-Kraft-Treten.......ee e 33
Arnold Consult AG 0:2013\1-13-541\SVABE\Satzung\Begriindung BP GE westl S$t2027 22.10.2015.doc

Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, BP ,Gewerbegebiet westlich der StaatsstraRe St 2027“ — Begriindung 4

Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich der
Staatsstralle St 2027“ der Gemeinde Geltendorf in der Fassung vom 22.10.2015.

Verfasser:

1.1

1.2

1.3

Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141
86438 Kissing

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Westen der Staats-
straBe St 2027 ca. 0,8 km westlich der Ortslage Kaltenberg, Gemeinde
Geltendorf. Es umfasst die Grundstiicke Flur Nr. 1777/4 und 1776 sowie
Teilflachen der Grundstiicke Flur Nr. 1469/1 (St 2027), 1481, 1777/3 und
1788, jeweils Gemarkung Kaltenberg.

Grofe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betrégt ca. 1,81 ha. Davon entfal-
len ca. 0,94 ha auf Gewerbeflachen, ca. 0,25 ha auf Verkehrsflachen, ca.
0,51 ha auf private Griinflachen und ca. 0,11 ha auf Flachen fiir Manah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt auf einem mittleren Héhenniveau von ca. 588 m
U. NN und ist nahezu eben.

Auf dem Gelédnde des Plangebietes wurde bisher eine gewerbliche Nut-
zung zur Herstellung von Kartonagen durchgefiihrt. Die aufgrund der ge-
werblichen Nutzung entstandene Bebauung flihrte zu einer mehr oder we-
niger hohen Versiegelung der liberplanten Flache.

Infolge der gewerblichen Nutzung haben sich in dem durch gewerbliche
Gebaude und Freiflachen genutzten Bereich bislang keine wesentlichen
landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetationsstrukturen entwickelt.
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Die nicht Uberbauten Flachen sind von mehreren Bdumen verschiedenen
Alters bewachsen. Der restliche Teil des Plangebietes ist als Griinfldche
(Rasenflache) ausgebildet.

1.4 Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt in der Paar-Isar-Region. Der Untergrund ist von Moré-
nenablagerungen gepragt, besteht aus L6R, L6Rlehm, Decklehm sowie
zum Teil aus FlieBerde und hat sich fast ausschlieRlich zum Bodentyp
Braunerde entwickelt.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aufgrund der Vor-
nutzung als Lehmgrube mit zumindest teilweisen Verflllungen und als Zie-
gelei in das Altlastenkataster (ABuDIS-Nr. 18100997) aufgenommen. Dem-
zufolge wurde flr das gesamte Plangebiet eine Kennzeichnung gemaR Nr.
15.12 PlanZV vorgenommen.

Fir das Plangebiet selbst existieren keine exakten Aussagen (iber den
Grundwasserflurabstand. Bei der Errichtung des bereits vorhandenen Bau-
bestandes kam es nach derzeitigem Kenntnisstand bislang noch zu keiner
Bertihrung mit Grundwasser. Bei einer ca. 800 m siidéstlich liegenden
Grundwassermessstelle (GWM ,Gelt031“) wurde im Zuge einer Bohrung
ein Grundwasserstand von ca. 30 m unter GOK (GOK ca. 599 m i.NN,
24.10.1996) angetroffen. Fir die ca. 900 m sudwestlich gelegene GWM
,Gelt022 ist ein Grundwasserstand von ca. 12,85 m unter GOK (GOK ca.
577,87 m U.NN, 28.10.1987) dokumentiert.

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bau-
herren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Hangschichtenwasser sichern muss. Sollte wider Erwarten Grundwasser
aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Landsberg am Lech zu be-
nachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einleiten zu kénnen.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

1.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die Bauflachen angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch unter-
schiedliche Strukturen und Nutzungen:

e Im Siiden und Norden durch Geholzflachen,
e im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen,

e im Westen durch Geh6lz- und Grunflachen sowie landwirtschaftliche
Nutzflachen.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf vom Mai
2013 ist das Plangebiet noch als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt.
Zwischenzeitlich hat die Gemeinde Geltendorf aber bereits die 1. Anderung
des wirksamen Flachennutzungsplanes durchgefiihrt und dieses Verfahren
am 21.05.2015 mit dem Feststellungsbeschluss auch abgeschlossen. Die
Genehmigung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Geltendorf erfolgte mit Bescheid des Landratsamtes Landsberg am Lech
vom 19.08.2015 (Az.: 6100-4/kf). Mit Bekanntmachung der Genehmigung
am 10.09.2015 wurde die 1. Anderung wirksam.

In der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Flachen des Plan-
gebietes als ,gewerbliche Bauflachen® mit ,randlichen Griinflachen* darge-
stellt und als ,Altlastenverdachtsfléche* gekennzeichnet. Der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet westlich der Staatsstrale St 2027 kann somit geman
§ 8 Abs. 2 BauGB aus der wirksamen 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Geltendorf entwickelt werden.

2.2 Planungsrechtliche Situation
Die Uberplanten Grundstiicke sind planungsrechtlich derzeit als AuRRenbe-
reich gemaf § 35 BauGB zu beurteilen.

Obwohl auf dem Uberplanten Areal bereits gewerbliche Bebauung vorhan-
den ist, besteht fir das Plangebiet bislang kein rechtswirksamer Be-
bauungsplan. Um den Baubestand planungsrechtlich zu sichern und zu
ordnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die tberplanten Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

Bei den Uberplanten StralRen- und Wegeflachen handelt es sich um Be-
standteile ¢ffentlicher Verkehrsflachen.
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Immissions- und Denkmalschutz

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich ha-
ben die landwirtschaftlichen Emissionen (L&rm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen), die von angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaR ge-
nutzten Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahr-
verkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter ho-
len, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher
Art, z.B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zucker-
ribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Das Plangebiet liegt unmittelbar westlich der StaatsstraRe St 2027. Die
Auswirkungen der von dieser Strallenverkehrsflache ausgehenden Immis-
sionen auf das Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand fiir die ge-
planten Nutzungen jedoch nicht erheblich. Da die tiberplanten Grundstiicke
ohnehin Uberwiegend als Gewerbeflachen ohne besondere Schutzwiirdig-
keit genutzt werden, sind durch den Verkehrslarm der angrenzenden Stra-
Re keine erheblich stérenden Einwirkungen auf das Plangebiet zu erwar-
ten. Darlber hinaus sind nach jetzigem Kenntnisstand keine Immissionen
mit nachhaltigen Auswirkungen auf die im Plangebiet vorgesehenen ge-
werblichen Nutzungen bekannt.

Das Plangebiet wird nach derzeitigem Kenntnisstand weder von Bau-, noch
von Boden- oder landschaftspragenden Denkmalern bertihrt.

Anlass der Planung

Auf den im planungsrechtlichen AuRenbereich geman § 35 BauGB liegen-
den Grundstiicken Flur Nr. 1777/3 (tlw.) und 1777/4 der Gemarkung Kal-
tenberg wurde in der Vergangenheit bereits eine gewerbliche Nutzung fiir
die Herstellung von Kartonagen durchgefiihrt. Fur diese Nutzung ein-
schliellich zugehdriger Wohnnutzungen liegen auch bereits entsprechende
bauordnungsrechtliche Genehmigungen (Bescheide) vor. Nach Aufgabe
der gewerblichen Kartonagenherstellung sollen die bestehenden Gebaude
nun durch andere gewerbliche Betriebe nachgenutzt werden. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine derartige Umnutzung und auch
geringfiigige Erweiterung des vorhandenen Baubestandes zu schaffen, ist
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4.1

nach Ricksprache beim Landratsamt Landsberg am Lech ein Bebauungs-
plan fir eine allgemeine gewerbliche Nutzung auf Grundlage des Nut-
zungskataloges des § 8 BauNVO fiir die betroffenen Grundstiicke aufzu-
stellen. Parallel hierzu musste der rechtswirksame Fldchennutzungsplan
der Gemeinde Geltendorf in diesem Bereich entsprechend geéndert wer-
den (siehe Pkt. 2.1 ,Darstellung im Flachennutzungsplan®).

In diesem Zusammenhang hat der Grundstlickseigentiimer bereits mit der
Gemeinde eine Einigung dariber herbeigefiihrt, dass die hierfir erforderli-
chen Bauleitplanunterlagen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet west-
lich der Staatstralle St 2027 auf seine Kosten ausgearbeitet werden.

Ziele der Planung

Um fiir die Grundstiicke Flur Nr. 1777/3 (tlw.) und 1777/4 der Gemarkung
Kaltenberg westlich der St 2027 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die geplante Umnutzung und geringfiigige Erweiterung des vorhande-
nen Baubestandes fir allgemeine gewerbliche Nutzungen zu schaffen,
muss neben der 1. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Geltendorf (siehe Pkt. 2.1 ,Darstellung im Flachennutzungs-
plan“) auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Zur Gewahrleistung ei-
ner ordnungsgemélen ErschlieBung der gewerblichen Nutzflachen wird
der anliegende o&ffentliche ErschlieBungsweg (Flur Nr. 1788) sowie der
Einmindungsbereich in die St 2027 (Flur Nr. 1469/1) in diesem Zusam-
menhang teilweise in den Umgriff des Bebauungsplanes aufgenommen.
Der vorhandene Baubestand soll somit planungsrechtlich gesichert und
geordnet werden.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist fiir eine Nutzung als Gewerbe-
gebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BauNVO) vorgesehen. Die vorhandene Bebauung
aus der gewerblichen Vornutzung soll erhalten bzw. geringfiigig erweitert
werden.
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4.2

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Gewerbegebiet nicht er-
winscht:

e Mit dem Ausschluss von Tankstellen soll sichergestellt werden, dass
keine Beeintrdchtigungen durch unerwiinschte Nutzungen erfolgen
Derartige Nutzungen sind mit der geplanten Nutzung auch hinsichtlich
der zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht vertraglich. Zudem wa-
re eine Tankstelle aufgrund der relativ abgeschiedenen Lage des
Plangebietes 6konomisch nicht sinnvoll.

e Die Einrichtung von Vergniigungsstatten wirde insbesondere in den
Nachtstunden zu erheblichen Larmbelastigungen fithren. Die Gemein-
de will solchen Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung
der in § 8 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Vergnligungsstatten ausge-
schlossen wird. Mit dem Verbot von Vergniigungsstatten (Diskotheken,
Spielhallen etc.) sollen Konflikte durch insbesondere néchtliche Nutzer
vermieden werden.

Fur das Gewerbegebiet wird dartiber hinaus die Errichtung von Einzelhan-
delsnutzungen ausgeschlossen, da die zur Verfigung stehenden Grund-
stiicke infolge ihrer exponierten Lage fiir eine derartige Nutzung ungeeignet
sind. Ausgenommen davon sind Verkaufsstatten (Werksverkauf) bei
Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben, sofern diese
dem jeweiligen Betrieb im Plangebiet zugeordnet und zu diesem unterge-
ordnet sind (sog. Werksverkauf).

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die maximale Geb&udeoberkante bestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung auf den gewerblichen Baufladchen orien-
tiert sich dabei im Wesentlichen an der bereits bestehenden Bebauung im
Plangebiet und Iasst kiinftig noch eine geringfligige Erweiterung des Bau-
bestandes zu.

Die fur Gewerbegebiete in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir die
Uberbaubare Grundstiicksflache werden innerhalb des Plangebietes voll-
umfanglich eingehalten. »

Mit den vorgenommenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
sollen die bereits vorhandenen baulichen Strukturen des Plangebietes auf-
gegriffen und in stadtebaulich vertraglicher Art und Weise geordnet und
abgerundet werden, um somit auch eine Anpassung an den landlichen
Charakter und die ruralen Strukturen der Umgebung beizubehalten.
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4.3

4.4

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Bereich der gewerblichen Baufldchen wird eine offene Bauweise festge-
setzt. Demnach gelten im Gewerbegebiet die Grundsatze der offenen
Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellte Baugrenzen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubarkeit des Areals kann
auch kinftig eine weitestgehend lockere Bebauung auf dem exponierten
Areal in Kaltenberg sichergestellt werden.

Begriindung weiterer Festsetzungen

Die H6henbeschréankung der Gebaude und die gestalterischen Festsetzun-
gen (Dachneigung, Dachform, Fassadengestaltung usw.) sind erforderlich,
um eine einheitliche Gestaltung der baulichen Anlagen und damit auch
kinftig eine optisch geordnete Entwicklung des im Westen von Kaltenberg
in exponierter Lage liegenden Gebietes zu gewahrleisten.

Mit der Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO wird si-
chergestellt, dass den gesetzlichen Anforderungen an eine angemessene
Belichtung, Besonnung und Beliftung im Plangebiet Rechnung getragen
werden kann. Somit kdnnen diesbezuglich gesunde Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzungen zu Einfriedungen nehmen im Wesentlichen Bezug auf
die Einfriedungssatzung der Gemeinde Geltendorf, um eine ortstypische
Einfriedung des Areals sicherstellen zu kénnen. Sofern ein héheres Schutz-
bzw. Sicherheitsbediirfnis vorhanden sein sollte, werden auch bis zu 2,0 m
hohe Einfriedungen zugelassen.

Mit der Zulassigkeit von Garagen nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stlicksflachen bzw. der extra hierfur festgesetzten Flachen kann eine Mas-
sierung von baulichen Anlagen auf den Freiflichen im Plangebiet ausge-
schlossen werden.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sollen eine zu kommerzielle Auspragung
der baulichen Anlagen an diesem exponierten Standort in Kaltenberg ver-

hindern.

Mit der zeichnerischen und textlichen Festsetzung der Sichtdreiecke im Be-
reich der Zufahrt zur St 2027 sollen die erforderlichen Sichtverhaltnisse in
diesem Bereich dauerhaft gesichert werden und somit eine weitestgehend
verkehrssichere Zufahrtssituation gewahrleistet werden.
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4.5

Aus ortsgestalterischen Griinden wird die energietechnische und auch
fernmeldetechnische ErschlieBung des Plangebietes ausschlieBlich iiber
Erdkabel vorgenommen.

Zur Vermeidung einer zu starken Veranderung der im Plangebiet vorhan-
denen Topographie werden Aufschittungen und Abgrabungen zur Anglei-
chung der Gebdude an das Gelénde nur bis zu einer H6he von maximal
1,0 m zugelassen.

Aufgrund des vorliegenden Altlastenverdachts wird fiir samtliche Neubau-
ten sowie Anbauten an den vorhandenen Baubestand, d.h. samtliche Bau-
maflnahmen wo erstmals in den Untergrund eingegriffen wird, die Anwen-
dung des Freistellungsverfahrens ausgeschlossen. Fir diese Vorhaben
muss ein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden, in welchem
dann ggf. auch entsprechende Auflagen zum Bodenschutz getroffen wer-
den konnen. Dem Altlastenverdacht innerhalb des Plangebietes sind auch
die Festsetzungen zur Aushubiliberwachung geschuldet. Mit diesem Vor-
gehen soll im Zuge von Bodeneingriffen der Nachweis erbracht werden,
dass keine Altlasten vorhanden sind, die eine potentielle Gefahrdung fir
neu geplante Nutzungen darstellen kénnten.

Griinordnung

Die Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzstrukturen und ergénzenden An-
pflanzungen insbesondere im Randbereich des Baugebietes dient der Ver-
wirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine gute Eingriinung der Gewerbeflachen und eine ansprechende Ge-
staltung des exponierten Areals zu erreichen, werden die im Randbereich
des Areals bereits vorhandenen Geholz- und Grinstrukturen erhalten und
durch sinnvolle Neupflanzungen ergénzt.

Das Grundgerust der geplanten Ein- und Durchgriinung setzt sich vor allem
aus heimischen, landschaftstypischen Gehélzen zusammen.

Der Erhalt der Grunfldichen und deren Ergédnzung sollen dartiber hinaus
nach Mdglichkeit auch dazu beitragen, das im Plangebiet anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser zur Versickerung zu bringen.

Zur optischen Aufwertung der Bebauung im Plangebiet sowie aufgrund der
zahlreichen Vorteile (Verbesserung des Mikroklimas und der Luftqualitat,
Wérmedammung und Energieeinsparung, Bindung von Niederschlagswas-
ser usw.) wird den kinftigen Bauherren dariiber hinaus empfohlen, Dacher
bis zu 10° Dachneigung mit standortheimischen Grasern extensiv zu be-

grinen.
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Mit dem Erhalt sowie der Ergénzung der Randeingriinung und den im Zuge
der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung neu anzule-
genden Heckenstruktur kann eine vertragliche Eingriinung der gewerbli-
chen Nutzflachen und Vernetzung mit dem umliegenden Naturraum ge-
wahrleistet werden.

4.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch den bereits
vorhandenen Landwirtschaftsweg entlang der nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes sichergestellt. Dadurch ist eine An-
bindung an die Staatsstralle St 2027 gewahrleistet.

Infolge der nur sehr geringen Frequentierung der Zufahrt durch die Nutzer
der gewerblichen Anlagen besteht derzeit kein Erfordernis fiir einen Umbau
der vorhandenen Zufahrt bzw. die Errichtung einer Linksabbiegespur in der
St 2027. Die bestehende Zufahrt ist fur ein 3-achsiges Miillfahrzeug ausrei-
chend bemessen. Sofern sich perspektivisch infolge einer merklichen Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens oder sonstiger Ereignisse doch ein Er-
fordernis zur baulichen Anpassung der Zufahrt oder zur Nachriistung einer
Linksabbiegespur in der St 2027 ergeben, kénnten diese MaRnahmen im
Bedarfsfall kiinftig jederzeit noch zu Lasten des Verursachers nachgeriistet
werden.

Die Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der gewerbli-
chen Nutzungen sind auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen um-
zusetzen. Dabei sind die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Geltendorf fur die einzelnen Nutzungen zu beachten.

S. Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung

Die Planung trégt der regionalplanerischen und landesplanerischen Ziel-
setzung zur Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Verhéltnisse Rechnung. Mit den geplanten gewerblichen Bauflachen kann
der landliche Raum als eigenstandiger, gleichwertiger Lebensraum unter
Wahrung seiner Eigenart und gewachsenen Struktur gesichert und gestérkt
werden.
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Die Bebauungsplanung ist grundsatzlich auf eine planungsrechtliche Siche-
rung einer gewerblichen Nachnutzung des vorhandenen Baubestandes
ausgelegt. Uber diesen Baubestand hinaus wird im Bebauungsplan ledig-
lich eine geringfligige, bestandsorientierte Erweiterung der gewerblichen
Bebauung im unmittelbaren Umfeld der bestehenden baulichen Anlagen
zugelassen. Zudem wird im Bebauungsplan auch die Anzahl der aus-
nahmsweise zuldssigen, sog. Betriebsleiterwohnungen auf ein Mindestmal
beschrankt. Mit der Uberplanung des Baubestandes und dessen geringfi-
giger Erweiterungsmdglichkeit werden somit keine neuen Siedlungsfléchen
im Sinne LEP 3.3 (Z) geschaffen. Die gesamte Planung, insbesondere auch
die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft und die in diesem Zusam-
menhang erforderlichen naturschutzfachlichen AusgleichsmalRinahmen wur-
den intensiv mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

Regional- bzw. landesplanerische Zielsetzungen stehen der Planung aus den
vorgenannten Griinden nicht entgegen.

Abstimmung mit Nachbargemeinden

Unter Berlcksichtigung der Lage, der GréRe und der ErschlieBung des
Plangebietes, sind unmittelbare Auswirkungen gewichtiger Art auf die stad-
tebauliche Ordnung der angrenzenden Nachbarkommunen nicht zu erwar-
ten. Zudem ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine pla-
nungsrechtliche Sicherung und Ordnung der bereits vorhandenen gewerb-
lichen Bebauung erforderlich. Hierzu haben sich bisher keine Anregungen
oder Hinweise angrenzender Gebietskdrperschaften ergeben.

Ver- und Entsorgung

71 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
Die Wasserversorgung wird sichergestellt (iber das im Gebiet bereits anlie-
gende Versorgungsnetz des ortlichen Versorgungstragers.
Im Rahmen der Planung ist eine ausreichende L&schwasserversorgung
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Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.

Die Abwasserbeseitigung des gesamten Baubestandes erfolgt derzeit in
Abstimmung mit der Unteren Wasserrechtsbehdrde tiber eine Kleinklaran-
lage. Uber diesen Baubestand hinaus wird im Bebauungsplan lediglich eine
geringfuigige Erweiterung der gewerblichen Bebauung im Umfeld der be-
stehenden baulichen Anlagen zugelassen. Dabei ist fir mégliche Neubau-
ten in diesen Bereichen sowie auch fur Anbauten an den vorhandenen
Baubestand eine Anwendung des Freistellungsverfahrens im Bebauungs-
plan grundséatzlich verbindlich ausgeschlossen. Abgesehen davon, dass
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, ob kiinftig tberhaupt ein
weiteres Gewerbe oder ein sonstiger Betrieb mit einem zuséatzlichen Ab-
wasseranfall zur Ansiedlung kommt, kénnen im Rahmen des dann hierfiir
erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens bei Bedarf, abgestimmt auf
den tatséchlichen Abwasseranfall, auch noch konkrete Auflagen fiir dessen
Abwasserbeseitigung erlassen werden

Sofern in diesem Zusammenhang perspektivisch ein Ausbau der beste-
henden Kleinklaranlage erforderlich werden sollte, ist die hierfiir erforderli-
che wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserrechtsbehérde zu
beantragen.

7.2 Niederschlagswasserentsorgung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaft-
lichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die
Erhaltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies
dient neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes
und der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewas-
sern. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im
Interesse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fach-
gesetzlichen Vorgaben und den einschlégigen technischen Regelwerken
dem Untergrund zugefiihrt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung demzufolge durch eine
Versickerung im Plangebiet erfolgen.

In diesem Zusammenhang soll durch eine flachensparende Bauweise und
Erschliefung, durch eine Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen, durch die Ausbildung extensiver Dachbegriinungen und durch den
Einsatz wasserdurchlassiger Beldge der Anteil an abflusswirksamen FIla-
chen im Plangebiet minimiert werden. Dariber hinaus soll das auf den ein-
zelnen Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Niederschlagswasser,
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7.3

7.4

7.5

unter Berlicksichtigung der Anforderungen der ,Verordnung Uber die er-
laubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV), unmittelbar
vor Ort iber die belebt bewachsene Bodenzone in den kiesigen Untergrund
versickert werden.

Auf den privaten Grundstucksflachen bietet sich grundsétzlich auch die
Mdglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und der
Wiedernutzung des gespeicherten Wassers als Brauchwasser an.

Verschmutztes Niederschlagswasser soll aus Grinden des Gewasser-
schutzes in entsprechenden Rickhalteeinrichtungen auf den jeweiligen
Grundstiicken gesammelt sowie zurlickgehalten werden und nach Reini-
gung durch entsprechende Behandlungseinrichtungen ebenfalls versickert
und dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Insbesondere trifft
dies fur Niederschlagswasser aus Flachen zu, auf denen mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang
nicht auszuschlielen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nut-
zungen stattfinden. Sofern in diesem Fall die Anforderungen der NWFreiV
nicht eingehalten werden kénnen, sind beim Landratsamt Landsberg am
Lech entsprechende Antrage zu stellen.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Rah-
men der nachfolgenden Genehmigungsplanung in Abstimmung mit den
Fachbehdrden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das im Plan-
gebiet bereits anliegende Leitungsnetz des Versorgungstragers.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes kann sichergestellt
werden durch Anschluss an das bereits anliegende Netz des ortlichen An-

bieters.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die bestehende StaatsstralRe St
2027 sichergestellt werden und wird ortsiiblich durch die Entsorgungssys-
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teme des Landkreises Landsberg am Lech durchgefiihrt. In diesem Zu-
sammenhang miissen die Abfallbehéltnisse am Abholtag an der St 2027
zur Abholung bereitgestellt werden.

8. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemafR § 2 Abs. 4 BauGB fiir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend
eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturgi-
ter und sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgltern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemaR § 2 a BauGB der Begriin-
dung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufligen. Entsprechend
dem Stand des Verfahrens, sind im Umweltbericht die auf Grund der Um-
weltpriifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, dar-
zulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung aufgefordert. Die in diesem Zusammenhang vorgebrachten,
umweltrelevanten Stellungnahmen wurden im Zuge der Fortschreibung und
weiteren Ausarbeitung des Umweltberichts entsprechend berticksichtigt.

8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Um fir die Grundstiicke Flur Nr. 1777/3 (tlw.) und 1777/4 der Gemarkung
Kaltenberg westlich der St 2027 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die geplante Umnutzung und geringfiigige Erweiterung des vorhande-
nen Baubestandes flr allgemeine gewerbliche Nutzungen zu schaffen,
muss neben der bereits erfolgten 1. Anderung des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf auch ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. Fir das Plangebiet ist eine moderate Erweiterung der
Bebauung mit Gebaudestrukturen vorgesehen, die sich an der bereits vor-
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handenen gewerblichen und sonstigen Bebauung orientieren. Weitere Aus-
fuhrungen hierzu sind Pkt. 3 ,Anlass der Planung“ und Pkt. 4 ,Ziele der
Planung”“ zu entnehmen.

8.1.2 Darstellung der im Fachrecht festgelegten Umweltziele und deren
Berucksichtigung

Aufgrund der Vornutzung als Lehmgrube mit zumindest teilweisen Verfiil-
lungen und als Ziegelei ist das Plangebiet im Altlastenkataster unter der
Nummer ABuUDIS-Nr. 18100997 eingetragen. Das gesamte Plangebiet ist
demzufolge mit dem Planzeichen Nr. 15.12 (PlanZV) gekennzeichnet.
Nachdem nicht abschétzbar ist, ob von einer baubegleitenden Altlastenbe-
waltigung ausgegangen werden kann, sind fir die Ausweisung der ,ge-
werblichen Bauflachen® altlastentechnische Voruntersuchungen in Abstim-
mung mit der Bodenschutzbehérde veranlasst.

Abgesehen von den vorgenannten altlastenrelevanten Vorgaben sowie den
ohnehin giiltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grundla-
gen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, etc.)
sind fiir das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht keine
weiteren besonders zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

8.2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

8.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

Siehe hierzu Pkt. 1. ,Beschreibung des Plangebiets”.
8.2.2 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Es werden nachfolgend nur die méglichen Umweltauswirkungen der ge-
planten gewerblichen Nutzung des Plangebietes im Vergleich zu einer Bei-
behaltung der in diesem Bereich bislang vorhandenen Nutzung auf die ein-
zelnen Schutzgiter dargestelit.

Schutzgut Mensch / Bevélkerung

Beschreibung:

Gewerbenutzungen sind im Plangebiet bereits vorhanden, da auf der tber-
planten Flache bislang schon ein Betrieb zur Herstellung von Kartonagen
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existierte, der mit einer betrieblichen Wohnnutzung auch baurechtlich ge-
nehmigt war.

Von der norddstlich anliegenden StaatsstralRe St 2027 kénnen verkehrsbe-
dingte Immissionen ausgehen. Darlber hinaus bestehen fiir das Schutzgut
Mensch keine Vorbelastungen, die Uber das im ldndlichen Raum (bliche
Mal (landwirtschaftliche bzw. teilweise gewerbliche Nutzung) hinausgehen.
Eine Eignung des Areals fiir die geplante gewerbliche Umnutzung liegt
demzufolge vor.

Auswirkungen:

Ein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen ist mit der geplanten ge-
werblichen Nutzung nicht verbunden. Sie entfaltet auch keine Trennwirkung
bezuglich der Wohnfunktion von den ca. 800 m entfernten Siedlungsberei-
chen der Ortslage Kaltenberg.

Grundsatzlich sind durch die geplanten, gewerblich geringfiigig verénderten
Nutzungen zusétzliche Belastungen fir die Umgebung aufgrund verkehrs-
und nutzungsbedingter Larmimmissionen maglich. Infolge der exponierten
Lage des Plangebietes und der nur sehr geringen Verkehrsbelastung sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen in der
Umgebung zu erwarten. Die im Zuge der Planung zu erwartenden zusétzli-
chen Belastungen sind als unbedenklich einzustufen, da das Plangebiet
bereits durch einen Betrieb zur Herstellung von Kartonagen und den damit
verbundenen Larm- und Verkehrsimmissionen vorbelastet ist.

Die Auswirkungen der von der St 2027 ausgehenden Immissionen auf das
Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand noch vertraglich. Da es
sich bei den Uberplanten Grundstiicken um gewerblich genutzte Flachen
ohne besondere Schutzwirdigkeit handelt, sind durch den Verkehrsldrm
der angrenzenden Stralle keine erheblich stérenden Einwirkungen auf das
Plangebiet zu erwarten.

Denkbare Auswirkungen der Planung sind durch Schadstoffauswirkungen
aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen, sowie durch
den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr mdglich. Nachdem diese
Kraftfahrzeugbewegungen im Vergleich zu dem betrieblich bedingten, be-
reits vorhandenen Verkehrsaufkommen nur untergeordnet sein werden,
wird sich die lufthygienische Situation im Plangebiet und dessen Umfeld
durch die Planung nur unwesentlich verandern.

Hinsichtlich des im Plangebiet bestehenden Altlastenverdachtes wird auf
die Ausfuhrungen zum Schutzgut Boden verwiesen.

Gesunde Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand gewéhrleistet.
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Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Priifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG der Realisierung des Vorhabens
entgegenstehen.

Aufgrund der bereits vorhandenen, teilweise gewerblichen Nutzung des
Areals sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand keine relevanten
bzw. geschitzten Tiervorkommen vorhanden.

Die Uberplanten Grinflachen mit Gehdlzbestand in der Umgebung der vor-
handenen Bebauung fungieren grundsatzlich fur Insekten, Végel und Klein-
sduger als Nahrungs- und Nisthabitat. Das Artenspektrum beschrankt sich
dabei nach Einschatzung der umliegenden Habitatsstrukturen auf Arten,
die sich innerhalb der Siedlungsbereiche etabliert haben und deren Le-
bensrdume somit nicht als geféhrdet gelten (z. B. Amseln, Meise, Igel,
Feldhase, etc.). Es sind Tierarten, die zumindest in einem Teil ihres
Verbreiterungsgebietes eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensrdume be-
siedeln und eine groRRe Bandbreite verschiedener Umweltfaktoren ertragen
kénnen. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen
MalRnahmen des Artenschutzes erforderlich. Hinweise auf das Vorkommen
planungsrelevanter Arten liegen nicht vor.

Grundsétzlich sind die Lebensraumqualitaten im Plangebiet durch gewerb-
liche Kartonagen-Herstellung, landwirtschaftliche Nutzung sowie bereits
bestehende Bebauung zum Grof3teil bereits nachhaltig gestort.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich aufgrund der teilweisen Versiegelung
des Areals nur eingeschrankt auf den nicht bebauten, randlichen Griinfls-
chen entwickeln. Es sind keine besonders wertvollen oder gesetzlich ge-
schiitzten Bestande durch die Planung betroffen. Die aus der geplanten
Bebauungserweiterung resultierenden Eingriffe tangieren keine nach Art.
13 d BayNatSchG geschiitzten Biotope.

Auswirkungen:

Mit der Zunahme der Versiegelung infolge der Erweiterung der geplanten
gewerblichen Nutzung (Geb&ude, Verkehrsflachen) ergibt sich eine gering-
fugige Erhdéhung des Versiegelungsgrades auf den Uberplanten Flachen,
die zu einer Einschrédnkung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen
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flhrt. Durch die auf den gewerblichen Flachen vorgesehenen Ein- und
DurchgriinungsmafRnahmen kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen verringert werden. Darliber hinaus kénnen mit der als
naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahme vorgesehenen Heckenstruktur
auch neue Habitatstrukturen fiir die vorhandenen siedlungstypischen Arten
geschaffen werden. Zudem ist das Plangebiet aufgrund des vorhandenen
Baubestandes bereits vorbelastet.

Ergebnis:

Durch die geringfugige Erhthung des Versiegelungsgrades ergeben sich
fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Umweltauswir-
kungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Infolge der Eingriffe durch gewerbliche Nutzung und der daraus entstande-
nen Versiegelung durch Gebdude, Schotter- und Verkehrsflachen ist der
Boden im Plangebiet weitestgehend nicht mehr in seiner natiirlichen Zu-
sammensetzung vorhanden. Auf den nicht Uberbauten Griinflachen hat
sich fast ausschlieRRlich der Bodentyp Braunerde entwickelt.

Infolge der urspriinglichen Nutzung des Areals als Lehmgrube mit zumin-
dest teilweisen Verflllungen und als Ziegelei ist das Plangebiet als Altlas-
tenverdachtsflache im Altlastenkataster (ABuDIS-Nr. 18100997) eingetra-
gen.

Auswirkungen:

Das Schutzgut Boden wird durch eine geringfligige Erh6hung des Versie-
gelungsgrades im Zuge der Erweiterung bzw. der Ausweisung von Bau-
grenzen zur Sicherung und Ordnung des Baubestandes grundsatzlich in
seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Dadurch gehen Grundwasserneu-
bildungsbereiche verloren. Die Inanspruchnahme von Grund und Boden
und die Bodenversiegelung sind bereits und werden bei einer potentiellen
Bebauungserweiterung zukiinftig auf ein funktional notwendiges Mindest-
mal} beschrénkt. Andererseits werden mit der Ausweisung privater Griin-
flachen Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kinftig eine naturnahe
Gestaltung des Bodens méglich und dauerhaft gesichert ist.

Im Hinblick auf den vorliegenden Altlastenverdacht wurden im Plangebiet
samtliche Bereiche flr eine sogenannte private Wohngartennutzung ent-
sprechend abgegrenzt. Diese Bereiche wurden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrenes durch eine Altlastenbegutachtung des Biiros Bla-
symader (Untersuchung-Nr. 7685 vom 08.10.2015) hinsichtlich ihres Ge-
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fahrenpotentials zum Wirkungspfad Boden - Mensch untersucht. Dabei
wurde in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz-/Abfallbehérde beim
Landratsamt Landsberg am Lech der Oberboden in den Wohngartenberei-
chen in Tiefen von 0-0,1 m und 0,10-0,30 m unter GOK mittels Oberbo-
denmischproben nach den Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung
untersucht. Die Ergebnisse dieser Untersuchung haben gezeigt, dass auf
den untersuchten Flachen fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter
Kontakt) keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne der BBodSchV
vorliegen, so dass in diesen Bereichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse hinsichtlich des maRgebenden Wirkungspfades Boden-Mensch ge-
wahrleistet sind. Auf Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse wurden
die untersuchten Bereiche von der Unteren Abfall-/‘Bodenschutzbehérde
mit Schreiben vom 22.10.2015 auch grundséatzlich fir eine Nutzung als
,Wohngarten“ freigegeben.

Fur alle weiteren méglichen Aushubbereiche sind im Bebauungsplan An-
forderungen zur Aushubliberwachung festgesetzt. Zudem ist im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass fiir Neubauten oder Anbauten an den Bau-
bestand das Freistellungsverfahren nicht greift. Fiir diese Vorhaben ist ein
Baugenehmigungsverfahren erforderlich, bei welchem auch die abfall- und
bodenschutzrechtlichen Anforderungen rechtlich gesichert werden kénnen.
Mit den Voruntersuchungen und den darliber hinaus vorgenommenen Auf-
lagen zum Bodenschutz kann ein fir die geplante gewerbliche Nutzung
vertraglicher Untersuchungsrahmen gewahrleistet werden, mit dem nach-
teilige Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen ausgeschlossen werden
kénnen.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch eine geringfligige Erhéhung
des Versiegelungsgrades sowie die ggf. vorhandenen Altlasten Umwelt-
auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Oberflachengewésser werden durch die Planung nicht tangiert. Der Unter-
grund im Plangebiet ist grundséatzlich als gut versickerungsfahig einzustu-
fen.

Auswirkungen:

Durch die gewerbliche Nutzung des Areals erfolgt eine geringfligige zusétz-
liche Bodenversiegelung, die eine nachhaltige Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Dadurch ist grundséatzlich mit einer Ver-
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ringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Aufgrund der be-
reits vorhandenen Bebauung und der damit verbundenen Versiegelung ist
das Plangebiet in diesem Zusammenhang bereits vorbelastet. Eine Beein-
trachtigung des Grundwasserstromes und von Oberflaichengewéssern er-
folgt nicht. Durch eine oberflachliche Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser minimiert werden.

Ergebnis:
Es ergeben sich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fir das
Schutzgut Wasser.

Schutzqut Luft / Klima

Beschreibung:

Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt zwischen 7° C bis 8° C. Die
Jahresniederschlagssumme betrégt durchschnittlich 927 mm. Eine geson-
derte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde nicht vorgenommen.

Auswirkungen:

Mit der Uberplanung des Areals gehen aufgrund des vorhandenen Baube-
standes keine Bereiche verloren, die zur Kaltluftproduktion beitragen.
Durch die abgeschiedene Lage des Areals ist diese Funktion im Plangebiet
nur von geringer Bedeutung. Die bestehenden Gehdlzstrukturen und die
Randeingriinung durch private Griinflachen werden eine ausgleichende
Wirkung entfalten.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich im Zuge der Planung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzgqut Landschaft

Beschreibung:

Das Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes wird bislang durch
die intensiv land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt. Auf der
Uberplanten Flache des Bebauungsplanes fand teilweise bereits gewerbli-
che Nutzung (Kartonageherstellung) statt, die eine entsprechende Bebau-
ung durch Betriebs- und Lagerrdume sowie einer Produktionshalle zur Fol-

ge hatte.

Auswirkungen:
Mit der geplanten baulichen Erweiterung wird das Erscheinungsbild des
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Plangebietes nur geringfiigig verandert. Aufgrund von DurchgriinungsmaR-
nahmen, der gestalterischen Festsetzungen und der Héhenbeschrankung
der baulichen Anlagen kann eine stadtebaulich vertragliche Einbindung des
Plangebietes sichergestellt werden. Negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild sind durch eine nur geringfiigig mégliche Erweiterung
der Bebauung nicht zu beflirchten, zumal das Areal bereits durch Gewer-
bebebauung geprégt ist. Mit den EingrinungsmaBnahmen entlang der
Grenzen des Plangebietes kann ein ,griiner Abschluss“ der Bebauung am
westlich von Kaltenberg gelegenen Areal geschaffen werden.

Ergebnis:
Im Zuge der Planung ergeben sich flir das Schutzgut Landschaft keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Das Plangebiet wird nach derzeitigem Kenntnisstand von Kulturgiitern oder
sonstigen Sachgdtern nicht bertihrt.

Auswirkungen:

Damit es bei einer potentiellen Bauerweiterung nicht zu Verzégerungen
durch plétzlich auftretende Funde und Befunde kommt, wird im Bedarfsfall
die archologische Situation des Plangebiets in Zusammenarbeit mit dem
Landesamt fiir Denkmalpflege bereits im Vorfeld von weiteren Bodenauf-
schlissen anhand von Sondagen geklart werden. Im Plangebiet ggf. vor-
handene Bodendenkmaler werden demzufolge vor Realisierung einer Be-
bauung entsprechend gesichert.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes sonstige Sachgiter ist bei einer
Realisierung der geplanten Nutzung nicht zu erwarten. Die vorhandenen
Verkehrsflachen erfahren im Zuge der Realisierung der Planung nur eine
geringfligige bauliche Anpassung an die neue Situation.

Ergebnis:

Durch eine potentielle Bauerweiterung und geringfligige Umnutzung erge-
ben sich im Zuge der Planung fiir das Schutzgut Kulturglter und sonstige
Sachgliter keine nachhaltigen Umweltauswirkungen.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgiitern mit erfasst. Es sind keine
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Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhéhte Um-
weltbetroffenheit befiirchten lassen.

8.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére eine planungsrechtliche Siche-
rung und Ordnung des Plangebietes nicht gewahrleistet. Eine Entwicklung
von Gewerbeflachen (ausgenommen zur Kartonageherstellung) und die po-
tentielle Erweiterung der bestehenden Bebauung wére aufgrund der Lage
im Auflenbereich gemaR § 35 BauGB nicht méglich. Der Zustand der um-
weltrelevanten Schutzgiter wird im Vergleich zu einer Beibehaltung derzei-
tiger Nutzungen auf dem uberplanten Areal nicht bzw. in nur sehr geringem
Mal} verandert.

8.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf einzelne Schutzgiiter

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Mit der Planung werden infolge von MaRnahmen zur Erhaltung bzw. Er-
ganzung des Gehoblzbestandes naturnahe Bereiche erhalten bzw. neu ge-
schaffen. Mit diesen Malinahmen kann die bisherige biologische Vielfalt
des bereits teilweise gewerblich genutzten Areals weiterhin erhalten bzw.
ausgebaut werden.

Schutzgut Boden

Es bestehen Vorbelastungen durch die bereits versiegelten, baulich ge-
nutzten Teile des Plangebietes. Die Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den und die zusatzliche Bodenversiegelung werden auf ein funktional not-
wendiges Mindestmald beschrankt. Im Zuge der Planung werden Bereiche
planungsrechtlich gesichert, wo kiuinftig eine naturnahe Gestaltung des Bo-
dens mdglich und dauerhaft gesichert ist.

Schutzgut Wasser

Die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate infolge der potentiellen
zusatzlichen Bodenversiegelung wird vor allem durch eine &kologische
Aufwertung der nicht Gberbaubaren Flachen sowie durch Festsetzungen
zur Niederschlagswasserversickerung kompensiert. Zur Entlastung der
vorhandenen Kleinkldranlage und zur Férderung der Grundwasserneubil-
dung soll die Niederschlagswasserentsorgung vorwiegend durch eine Ver-
sickerung im Plangebiet erfolgen.
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In diesem Zusammenhang wird der Anteil an abflusswirksamen Flachen im
Plangebiet durch eine flachensparende Bauweise, durch eine Begriinung
der nicht iberbaubaren Grundstlcksflachen und durch den Einsatz was-
serdurchlassiger Beldge minimiert (s. auch Pkt. 5. ,Ver- und Entsorgung®).
Aufgrund des vorhandenen Baubestandes ist davon auszugehen, dass
diese MalRnahmen ein relativ geringes Ausmaf aufweisen werden.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten BaumaRnahmen auf die
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation
notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemafl § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB wurden fiir das Plan-
gebiet mittels einer Vergleichsrechnung der bereits bestehenden, versiegel-
ten Flache und der nach der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet westlich der Staatsstralle St 2027“ perspektivisch vorhandenen, mit
Gebauden versehenen Grundstlicksanteilen durchgefiihrt. Die bisherige
gewerbliche Nutzung des Areals als Betrieb zur Herstellung von Kartona-
gen hatte bereits einen gewissen Versiegelungsgrad zur Folge. Zum einen
die Flachen, die durch Gebaude bzw. Betonfundamente vollversiegelt sind
(ca. 0,19 ha), zum anderen die teilversiegelten Schotterflachen (ca. 0,37
ha). Daraus ergibt sich eine mehr oder weniger versiegelte Flache von ca.
0,56 ha fur den bestehenden Betrieb. Die im Bebauungsplan nun geplante
geringfligige Erweiterung der gewerblichen Bebauung hat eine Verande-
rung der versiegelten Flache zur Folge. Eine Grundflachenzahl von 0,60 fiir
die Grundstiicke zu Grunde gelegt, ergibt sich nach Berechnung eine ma-
ximal mdgliche durch Gewerbebebauung versiegelte Flache von ca. 0,60
ha. Hinzu kommt die zur ErschlieBung erforderliche Verkehrsflache (ca.
0,07 ha). Daraus ergibt sich kunftig eine vollstéandig versiegelte Flache
(Gewerbe- und Verkehrsfldche) von ca. 0,67 ha (s. Tabelle):

Bestehende Bebauung Geplante Bebauung

vollversiegelte Fldche 0,19 0,60
teilversiegelte Flache 0,37 -
Verkehrsflache - 0,07

Vergleich zwischen bestehender und geplanter Bebauung (Flachenangaben in ha)

Somit sind im Plangebiet kiinftig ca. 0,11 ha (je nach tatsachlicher Bebau-
ung) der Flache mehr versiegelt als bei der bestehenden gewerblichen
Nutzung des Areals im Ausgangszustand (Betrieb zur Herstellung von Kar-
tonagen).
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Fiir die Uberplanung des bereits gewerblich genutzten Areals sind
somit AusgleichsmaBnahmen in einer GréRe von 0,11 ha umzusetzen.

Dieser erforderliche Ausgleichsbedarf kann innerhalb des Plangebietes auf
einer 0,11 ha groRen Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 1777/3, Gemar-
kung Kaltenberg, durch Neupflanzung einer drei- bzw. vierreihigen linearen
Feldgehdlzstruktur umgesetzt werden. Diese Flachen werden in der Plan-
zeichnung (Teil A) als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt.

Mit diesen im Rahmen des plangegensténdlichen Bebauungsplanes auf ei-
ner Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 1777/3, Gemarkung Kaltenberg,
umzusetzenden Ausgleichsmanahmen kénnen die durch die geplante
planungsrechtliche Sicherung von gewerblichen Bauflachen ausgelésten
Eingriffe in Natur und Landschaft vollumfanglich ausgeglichen werden.

8.2.5 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange erforderlich. Es ist zu prifen, ob ggf. artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestdnde gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Reali-
sierung des Vorhabens entgegenstehen.

Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarechtlich geschiitzten Ar-
ten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlieRlich nach nationalem
Recht.

Ausgehend von den vorhandenen Lebensraumpotentialen fungiert das
Plangebiet neben dem Vorkommen von Brut- und Nistplatzen typischer Ar-
ten der Siedlungsgebiete, auch als (potentielles) Teilhabitat (Nahrungshabi-
tat) fir Arten mit gréBeren Lebensraumanspriichen (z. B. Bussard, Turm-
falke, Feldhase). Hinweise auf beurteilungsrelevante Artvorkommen liegen
fur das Plangebiet aufgrund der vorwiegend bereits gewerblichen bzw.
sonstigen Nutzung nicht vor.

Mit der Planung wird nur ein unmalfgeblicher Teil der Lebensstatten der
(potentiell) betroffenen Tierarten beeintrachtigt. Der giinstige Erhaltungszu-
stand der betroffenen Populationen bleibt trotz der vorgesehenen Eingriffe
weiterhin gewahrt. Insgesamt sind nachteilige Auswirkungen auf die jewei-
ligen lokalen Populationen der betroffenen Arten nicht zu erwarten.

Ein Ausnahmeerfordernis gemaR § 45 Bundesnaturschutzgesetz besteht
unter diesen Voraussetzungen nicht.

Im Untersuchungsraum wurden auch keine Tier- und Pflanzenarten nach-
gewiesen, die zwar nach Bundesartenschutzverordnung streng geschiitzt,
jedoch nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Mdglich-
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8.2.6

8.3
8.3.1

keit des Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weitgehender
Sicherheit auszuschlief3en.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der Umsetzung des Vorha-
bens nicht entgegen.

Planungsalternativen

Die bereits vorhandene Bebauung lie? wenig Spielraum fiir die Erarbeitung
von Planungsalternativen. Ziel der Planung ist eine planungsrechtliche Si-
cherung und Ordnung der im Zuge der bisherigen gewerblichen Nutzung
(Kartonageherstellung) in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten be-
reits entstandenen Bebauung. Das letztendlich verfolgte Konzept tragt so-
wohl den Belangen des Stadtebaus und des Verkehrs als auch den Belan-
gen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gleichermalRen Rech-
nung.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren und Hinweise
auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fir die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen und sonstigen Nutzung wurden Erfahrungswerte aus Planun-
gen ahnlicher Art herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des
Landesamts fir Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotop-
kartierung und die Angaben des Landesamts fiir Denkmalpflege zu Boden-
denkmaélern verwendet.

Zur Beurteilung des Gefahrdungspotentials zum Wirkungspfad Boden-
Mensch in den privaten Wohngartenbereichen wurden die Ergebnisse der
Untersuchung des Biros Blasymader (Untersuchung-Nr. 7685) vom
08.10.2015 herangezogen.

Zudem wurden folgende umweltrelevanten Stellungnahmen fir die Be-
wertung der Umweltauswirkungen herangezogen:

Allgemeiner Natur- und Umweltschutz

- Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben vom
22.01.2015 mit Ausfuihrungen zu erforderlichen Ausgleichsflachen/-maRnahmen
und des Erfordernisses zu deren Nachweis.

Schutzgut Boden:

- Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfallbehérde/Bodenschutzbehérde,
Schreiben vom 26.01.2015 und 19.08.2015, mit Ausflihrungen zur Eintragung
des Plangebietes in das Altlastenkataster (ABuDIS-Nr. 18100997) und den
hierzu zu beachtenden fachlichen Informationen und Empfehlungen (Vorerkun-
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dungen, etc.).

- Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfallbehérde/Bodenschutzbehdérde,
Email vom 22.10.2015, mit grundsétzlicher Freigabe der untersuchten Wohn-
gartenbereiche fiir ,Wohngartennutzung*.

Schutzgut Wasser:

- Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Wasserrechtsbehérde, Schreiben
vom 16.02.2015 und 10.09.2015, mit einer Ausfiihrung zur bereits bestehenden
Abwasserbeseitigung des Baubestandes ber eine Kleinkldranlage sowie zum
Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis im Falle einer erforderlichen Er-
weiterung dieser Anlage.

- Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Schreiben vom 18.02.2015, 17.09.2015 und
18.09.2015, mit Hinweisen und Anmerkungen zum Grundwasser (keine Grund-
wassermessstellen vorhanden), zur Lage zu Gewéssern (keine Beriihrung), zur
Eintragung des Plangebietes ins Altlastenkataster, zur Abwasserbeseitigung
(vorhandene Kleinkléranlage, Vorgaben zu einer Einleitung von Abwéssern in
offentliche Abwasseranlagen) und zur Niederschlagswasserbeseitigung (Anfor-
derungen bei Nichteinhaltung der NWFreiV).

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter:

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. B, Koordination Bauleitpla-
nung, Schreiben vom 03.02.2015, mit Ausfiihrungen zu bodendenkmalpflegeri-
schen Belangen (Hinweis auf Meldepflicht bei evtl. zu Tage tretenden Boden-
denkmadlern) und Belangen der Bau- und Kunstdenkmalpflege (keine Beriihrung
infolge Planung).

8.3.2 Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maf3nahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Umsetzung der im Gewerbegebiet vorgesehenen Durchgriinungs-
maflnahmen und naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen (lineares
Feldgehdlz) werden von der Gemeinde Geltendorf erstmalig zwei Jahre
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes auf den jeweiligen Grundstiicken
und spéater nach Bedarf durch Ortsbesichtigung tberpriift.

Bei nicht sachgerechter Entwicklung der Grinflachen bzw. Ausgleichs-
malnahmen im Plangebiet ist von der Gemeinde ggf. in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde zu klaren, ob geeignete Malknahmen zur
Abhilfe getroffen werden kénnen.

8.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Auf dem bisher zu Herstellung von Kartonagen bzw. anderweitig gewerb-
lich genutzten Areal ca. 0,8 km westlich der Ortslage Kaltenberg, Gemein-
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de Geltendorf soll eine allgemeine, gewerbliche Nachnutzung bzw. gering-
fugige Ausweitung dieser Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Bei
einer Gegentberstellung der Auswirkungen der geplanten Nutzung zu einer
alternativ.mdglichen Beibehaltung der bisherigen gewerblichen Nutzung
zeigt sich, dass aufgrund der geringfiigigen Zunahme der Versiegelung des
Areals infolge der Erweiterung der gewerblichen Bebauung bei einigen
Schutzgitern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser)
nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der bisherigen Nutzung mit ei-
ner Ausweitung der gewerblichen Nutzung eine héhere Nutzungsintensitat
dieses Areals mit nachhaltigen Auswirkungen auf einige Schutzguter ver-
bunden ist. Fir die einzelnen Schutzgtter sind folgende Umweltauswirkun-
gen zu erwarten:

Schutzgut Mensch

Kein unmittelbarer Verlust von Wohnbaufldchen bzw. keine Trennwirkung
beziiglich der Wohnfunktion von Siedlungsbereichen (Entfernung ca. 800
m). Keine nachteiligen Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen in-
folge von verkehrs- und nutzungsbedingten Larmimmissionen oder Schad-
stoffemissionen zu erwarten. Verkehrslarm der benachbarten St 2027 be-
dingt auch keine erheblich stérenden Einwirkungen auf die geplanten ge-
werblichen Nutzungen.

> keine erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Lebensraumqualitaten durch bereits bestehende Bebauung und gewerbli-
che Kartonageherstellung zum Grofteil bereits nachhaltig gestort. Arten-
spektrum beschrankt sich auf siedlungstypische Arten (z.B. Amsel, Meise,
Igel, Feldhase). Randliche Gehdlzstrukturen bleiben erhalten und werden
punktuell ergénzt. Kein Vorkommen geschiitzter Biotope (§ 13 d Bay-
NatschG) bzw. sonstiger Schutzgebiete, etc. Geringfligige Erhéhung be-
dingt weitere Einschrénkung des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen.
Ein- und Durchgrinungsmafinahmen stellen Verringerung von Eingriffen
dar.

> nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit

Schutzgut Boden

Boden infolge Baubestand und bisheriger Nutzung nicht mehr in natrli-
chem Zustand vorhanden. Aufgrund urspriinglicher Nutzung (Lehmgrube,
Ziegelei) Einstufung des Plangebietes als Altlastenverdachtsflache (ABu-
DIS-Nr. 1810097). Zusétzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden auf
funktional notwendiges Mindestmald beschrankt. Randbereiche mit natur-
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naher Gestaltung des Bodens. Keine schadlichen Bodenveranderungen
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch (direkter Kontakt) in den
privaten Wohngartenbereichen (Untersuchung Biiro Blasymader vom
08.10.2015). Weitergehende Auflagen zum Bodenschutz fiir kiinftige Ein-
griffe in den Untergrund. Erfordernis eines Baugenehmigungsverfahrens fiir
samtliche Neubauten und Anbauten an den Baubestand.

» Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Schutzqut Wasser

Keine Oberflachengewasser und Erkenntnisse (iber Grundwasserstand
vorhanden. Gut versickerungsféhiger Untergrund. Geringfiigige Zunahme
des Versiegelungsgrades bedingt Beeintrachtigung des Schutzgutes Was-
ser (Verringerung Grundwasserneubildungsrate, etc.). Minimierung von
Auswirkungen durch oberflachige Versickerung von Niederschlagswasser.
» Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit

Schutzgut Luft/Klima

Keine besonderen klimatischen Verhaltnisse. Geringfiigige Zunahme der
Baumdglichkeit bedingt geringen Verlust der Kaltluftproduktion. Erhalt und
Neupflanzung von Gehélzstrukturen kann ausgleichende Wirkung entfalten.
> keine erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Landschaft

Vorpragung durch bereits erfolgte gewerbliche Nutzung (Baubestand der
Kartonageherstellung). Vertragliche Einbindung durch Vorgaben zur Ein-
grinung, zur Gestaltung und Hohenentwicklung von kiinftigen baulichen

Anlagen.
> keine erheblichen Umweltauswirkungen

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Keine Bodendenkméler oder Baudenkmaler vorhanden. Vorhandene sons-
tige Sachgiter (Geb&ude, Verkehrsflachen, etc.) werden im Zuge der Um-
setzung der Planung nicht beeintrachtigt.

> keine erheblichen Umweltauswirkungen

Neben den vorgenannten Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen
werden zuséatzlich noch naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen durch
Schaffung eines linearen Feldgehdlzes in einer GréRBenordnung von 0,11
ha zur Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkungen der geplan-
ten Nutzung auf einer Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 1777/3, Ge-
markung Kaltenberg, innerhalb des Plangebietes umgesetzt.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nicht
entgegen Ein Ausnahmeerfordernis nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht

gegeben.
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9. Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der potentiellen Erweiterung der Bebauung zu
Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzge-
setz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbun-
gen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben aus
Keramik oder Glas und Knochen) miissen unverzuglich, d. h. ohne schuld-
haftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden. Die arch&dologische Situa-
tion ist vor Beginn jeglicher Bodeneingriffe durch geeignete MalRnahmen zu
klaren und mdgliche archéologische Befunde sind bei Nichterhaltung ent-
sprechend bearbeitet und fachgerecht zu dokumentieren.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzu-
zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer
des Grundsttickes, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefiihrten Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die zustdndige Untere Denkmalschutz-
behérde.

10. Altablagerungen, Altstandorte und Alt-
lastenbereiche

Infolge der urspriinglichen Nutzung des Areals als Lehmgrube mit zumin-
dest teilweisen Verfillungen und als Ziegelei ist das Plangebiet als Altlas-
tenverdachtsflache im Altlastenkataster (ABuDIS-Nr. 18100997) eingetra-
gen.
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Hinsichtlich der Eintragung des Plangebietes in das Altlastenkataster fand am
03.06.2015 ein Ortstermin mit Vertretern der Unteren Bodenschutz- / Abfallbe-
hdrde statt. Im Ergebnis dieser Besprechung wurden im Plangebiet séamtliche
Bereiche fiir eine sogenannte private Wohngartennutzung entsprechend
abgegrenzt. Diese Bereiche wurden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrenes bereits durch eine Altlastenbegutachtung des Biiros Blasymader
(Untersuchung-Nr. 7685 vom 08.10.2015) hinsichtlich ihres Gefahrenpoten-
tials zum Wirkungspfad Boden - Mensch untersucht. Dabei wurde in Ab-
stimmung mit der Unteren Bodenschutz-/Abfallbehérde beim Landratsamt
Landsberg am Lech der Oberboden in den Wohngartenbereichen in Tiefen
von 0-0,1 m und 0,10-0,30 m unter GOK mittels Oberbodenmischproben
nach den Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung untersucht. Die
Ergebnisse dieser Untersuchung haben gezeigt, dass auf den untersuchten
Flachen fur den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) keine
schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne der BBodSchV vorliegen, so
dass in diesen Bereichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinsicht-
lich des malRgebenden Wirkungspfades Boden-Mensch gewahrleistet sind.

Fur alle weiteren méglichen Aushubbereiche sind im Bebauungsplan An-
forderungen zur Aushublberwachung festgesetzt. Zudem ist im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass fiir Neubauten oder Anbauten an den Bau-
bestand das Freistellungsverfahren nicht greift. Fur diese Vorhaben ist ein
Baugenehmigungsverfahren erforderlich, bei welchem dann auch die ab-
fall- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen rechtlich gesichert werden
kénnen.

Grundsétzlich ist bei Erdarbeiten im Plangebiet darauf zu achten, ob evtl.
kunstliche Auffiillungen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In die-
sem Fall ist umgehend das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschal-
ten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.
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11.

12.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 0,94 51,9
=  Gewerbeflachen 0,94 51,9
Verkehrsflichen 0,25 13,8
= StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich 0,20 11,0
= Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe- 005 28
stimmung ,Landwirtschaftlicher Anwandweg" ’ '
Griinflichen 0,62 34,3
= Private Grinflachen 0,51 28,2
= Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und 0,11 6,1
Landschaft
Gesamtflache 1,81 100,0

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet westlich der Staatsstralle St 2027* tritt

nach ortstblicher Bekanntmachung in Kraft.

Aufgestellt:
Kissing, 22.10.2015
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