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Begrindung mit vorlaufigem Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Feuerwehrgeratehaus
Hausen® Verz.-Nr. 4.04 der Gemeinde Geltendorf in der Fassung vom 03.07.2025
(Vorentwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstrafle 141
86438 Kissing

1. Anlass fur die Planung

Die Freiwillige Feuerwehr der Ortslage Hausen ist auf der Suche nach einem
neuen Standort, mit einer groReren Flachenverflgbarkeit, flr ein neues Feu-
erwehrgeratehaus. Nach den hierzu bereits erfolgten Voruntersuchungen sol-
len die derzeit als Spielplatz genutzten Grinflachen westlich der Feuerhaus-
stralde, am westlichen Ortsrand der Ortslage Hausen fir diese Entwicklung
teilweise herangezogen werden. Der Spielplatz soll in diesem Zusammenhang
etwas nach Westen verschoben werden.

Nachdem das Plangebiet im Westen der Ortslage Hausen bislang im bauli-
chen AulRenbereich gemal § 35 BauGB liegt, ist zur planungsrechtlichen Si-
cherung des geplanten Vorhabens eine vorbereitende (Flachennutzungsplan)
und verbindliche (Bebauungsplan / vorhabenbezogener Bebauungsplan) Bau-
leitplanung nach BauGB erforderlich. Aus diesem Grund wird auch bereits die
3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf im Paral-
lelverfahren durchgeflhrt.

Fir die langfristige Sicherung der geplanten baulichen Strukturen an dem vor-
gesehenen Standort, zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung, der
verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutzrechtlichen Anforderungen
an diesen Bereich soll der Bebauungsplan ,Feuerwehrgeratehaus Hausen”
Verz.-Nr. 4.04 aufgestellt werden.

2. Beschreibung des Plangebiets
21 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus Hausen® befin-
det sich am westlichen Ortsrand der Ortslage Hausen, westlich der Feuer-
hausstrale, im Bereich einer bislang vorwiegend als Kinderspielplatz genutz-
ten Grunflache.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus der Planzeichnung (Teil A). Es umfasst die Teilbereiche der Grundstlicke
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Flur Nr. 80/1 und 614 (Feuerhausstrale), jeweils Gemarkung Hausen b. Gel-
tendorf.

Abb. 1: Ubersichtslageplan Umgriff Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

2.2 GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus Hausen“ be-
tragt ca. 2.130 m?2. Davon entfallen ca. 1.983 m? auf die Flachen fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®, ca. 72 m? auf &ffentliche
Verkehrsflachen (Feuerhausstrale) und ca. 75 m? auf Flachen fir Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft.

Das Grundsttck Flur Nr. 80/1 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Gel-
tendorf. Bei der Uberplanten Teilflache der Feuerhausstralle handelt es sich
um einen Bestandteil einer offentlich gewidmeten Verkehrsflache, die eben-
falls im Eigentum der Gemeinde Geltendorf liegt.

2.3 Topographie und Vegetation

Das Plangebiet steigt von einem mittleren Héhenniveau von etwa 575,8 m
Uber Normalhdéhennull (. NHN) am nérdlichen Rand auf ein mittleres Hohen-
niveau von etwa 579,5 m . NHN am sldlichen Rand des Plangebiets um ca.
3,7 min sudlicher Richtung hin an.

Infolge der bisherigen, vorwiegenden Nutzung der Uberplanten Flachen als
Kinderspielplatz mit verschiedenen Spielgeraten ist das Plangebiet vorwie-
gend durch intensiv genutzte Wiesenflachen gepragt. Gehdlzstrukturen haben
sich insbesondere entlang des nérdlichen, norddstlichen und stdlichen Rand-
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bereiches des Uberplanten Areals entwickelt. Hier finden sich Feldhecken-
strukturen aus Laubgehdlzen in unterschiedlichster Auspragung und Alters-
struktur. Nach der Biotopkartierung fir den Landkreis Landsberg am Lech ist
die nérdliche Heckenstruktur als besonders geschutzte Biotopstruktur erfasst
(Biotopteilflachen-Nr. 7832-0057-003, ,Hecken westlich von Hausen®). Zudem
unterliegen auch die Geholzstrukturen am stdlichen und 6stlichen Rand des
Plangebiets dem gesetzlichen Schutz (Art. 16 BayNatSchG). Sonstige beson-
ders schitzenswerte Landschaftsbestandteile oder Vegetationsstrukturen so-
wie anderweitige landschaftlich oder naturschutzfachlich hochwertige Flachen
(Landschafts- oder Naturschutzgebiete) sind im Plangebiet hingegen nicht
vorhanden.

Geologie, Hydrologie und Altlasten

Der Plangebiet ist Bestandteil der naturraumlichen Haupteinheit des unterbay-
erischen Hugellandes bzw. der Isar-Inn Schotterplatten und liegt geologisch
betrachtet in der Isar-Loisach-dJungmoranenregion, welche durch Ablagerun-
gen der letzten Eiszeit und deren Erosion gepragt ist. Konkrete Informationen
fur die Zusammensetzung des Untergrundes sind fiir die Uberplanten Flachen
in Hausen bislang nicht bekannt. Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen auch
keine Erkenntnisse zu Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor.

Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen bislang keine konkreten
Informationen vor.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet bzw. dessen engerem Umfeld nicht
vorhanden. Der Planbereich ist weder Bestandteil eines Uberschwemmungs-
gebiets (HQ100) noch besteht eine Betroffenheit bei einem extremen Hochwas-
serereignis (HQexirem). Bei den Uberplante Flachen handelt es sich um keinen
besonders wassersensiblen Bereich

Umliegende Strukturen und Nutzungen
Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist gepragt durch unter-
schiedliche Strukturen und Nutzungen:

e im Norden, durch eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie landwirtschaft-
lich genutzte Flachen,

e im Nordosten, durch die Feuerhausstrale und darauffolgend intensiv
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen,

e im Osten und Siden, durch die heterogenen Gebaudestrukturen (Einzel-
hauser, landwirtschaftliche Anwesen etc.) des gewachsenen Siedlungs-
gebietes von Hausen,

e im Sludwesten und Westen, durch intensiv bewirtschaftete Griinflachen.
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3.
3.1

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Geltendorf in der Region 14 (Region Minchen), unmittelbar angrenzend an
den Verdichtungsraum der Metropole Minchen, im allgemeinen landlichen
Raum.
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Abb. 2: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwmklungsprogrammes Bayern (LEP)

Nach Grundsatz (G) 2.2.5. LEP soll der Iandliche Raum so entwickelt und geordnet

werden, dass

- erseine Funktion als eigenstédndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, ....

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann.

Nach Grundsatz (G) 3.3. LEP sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine unge-
gliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden.

Im Regionalplan Minchen (Region 14) ist die Gemeinde Geltendorf als Grund-
zentrum im allgemeinen landlichen Raum eingestuft, wobei der Hauptort Gel-
tendorf als Hauptsiedlungsbereich ausgewiesen ist. Ostlich des Gemeindege-
bietes erstreckt sich ein bedeutender regionaler Grinzug. Mit der S-Bahn-
Strecke verlauft zudem eine bedeutende Infrastruktur tUber das Siedlungsge-
biet von Geltendorf und sichert damit auch eine sehr gute OPNV-Anbindung
fur das gesamte Gemeindegebiet.

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Minchen (Region 14) ...
. soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (B 1l G 1.2 RP 14),
. sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die
verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV), zu be-
achten (B Il Z 1.7 RP 14),

. soll in allen Teilrdumen eine ausgewogene Entwicklung erfolgen (B IV G 1.2 RP

14),
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. ist im landlichen Raum in allen Gemeinden eine mal3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu erméglichen (B IV Z 2.3 RP 14).

s
PP

mes Bayern (LEP)

F, 5 \ b

Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogran%

Aus den genannten Griinden tragt die geplante Entwicklung eines neuen Feu-
erwehrgeratehauses den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programmes Bayern (LEP) und des Regionalplanes Miinchen (RP 14) ange-
messen Rechnung. Landesplanerische oder regionalplanerische Belange ste-
hen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand demnach nicht entgegen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf ist das Plange-
biet in Hausen noch als ,Grinflache* mit der Zweckbestimmung ,Kinderspiel-
platz“ dargestellt. Die bestehenden Gehdlzstrukturen am sudlichen und nérd-
lichen Rand des Gebietes sind als ,vorhandene Schutz- und Leitpflanzungen®
ausgewiesen, wobei die Gehdlze am ndrdlichen Rand als vorhandenes Biotop
mit der Nr. 57.03 (Kartierung des Landkreises Landsberg am Lech) gekenn-
zeichnet sind. Zudem tangiert der nordliche Teil des Plangebiets geringflgig
die ndrdlich angrenzenden “Flachen mit besonderer 6kologischer und gestal-
terischer Funktion®.
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3.3

Die geplante Entwicklung des neuen Feuerwehrgeratehauses kann demnach
nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden. Demzufolge wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
entsprechend geandert (3. Anderung) und fiir den GroRteil des Anderungsge-
bietes entsprechend der geplanten Nutzung kiinftig eine Flache fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr* ausgewiesen. Die Darstellung
der bestehenden Gehdlzstrukturen am sudlichen und nérdlichen Rand des
Gebietes als ,vorhandene Schutz- und Leitpflanzungen® bleibt ebenso beste-
hen, wie die Kennzeichnung der nérdlichen Bestandsgeholze als vorhandenes
Biotop (Nr. 57.03 gemaf Kartierung des Landkreises Landsberg am Lech).

Der Bebauungsplan ,Feuerwehrgeratehaus Hausen®, Verz.-Nr. 4.04 kann so-
mit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB zuklnftig aus den Darstellungen des geanderten
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf entwickelt werden

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Die Uberplanten Flachen sind derzeit planungsrechtlich als Au3enbereich ge-
maf § 35 BauGB zu beurteilen. Fir diesen Bereich existiert bislang noch kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder eine sonstige rechtsverbindliche Sat-
zung nach BauGB.

Die geplante Entwicklung des Feuerwehrgeratehauses ist unter den genann-
ten Voraussetzungen demzufolge derzeit im Bereich des Plangebiets pla-
nungsrechtlich nicht zulassig. Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplan-
ten Entwicklung des Feuerwehrgeratehauses ist daher ein Bebauungsplan
aufzustellen.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines neuen Feuerwehrgeratehauses auf den Flachen im
Westen der Ortslage Hausen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus Hausen®,
Verz.-Nr. 4.04 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ge-
plante Entwicklung des neuen Feuerwehrgeratehauses geschaffen werden,
nachdem eine Entwicklung einer derartigen Nutzung an dem Uberplanten
Standort auf Grundlage des § 35 BauGB derzeit nicht mdglich ist

Nach der zwischenzeitlich weiterentwickelten Objektplanung soll das neue
Gebaude im sudlichen Teil des Plangebiets verortet werden, wahrend sich
nach Norden die Flachen des ruhenden Verkehrs sowie der Zufahrt zum Feu-
erwehrgeratehaus erstrecken. Im Norden, Osten und Suden soll eine ange-
messene Eingrinung des neuen Gebaudes Uber den Erhalt der dortigen Ge-
holzstrukturen gewahrleistet werden.
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4.1

4.2

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Gestaltung des neuen Feuer-
wehrgeratehauses kann eine stadtebaulich und landschaftlich vertragliche Ar-
rondierung der im Westen der Ortslage Hausen bereits bestehenden bauli-
chen Strukturen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planbereich wird entsprechend der geplanten Nutzung als Feu-
erwehrgeratehaus als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
~Feuerwehr” planungsrechtlich gesichert. Auf dieser Flache soll die Errichtung
eines neuen Feuerwehrgeratehauses mit zugehorigen Stellplatzen ermdglicht
werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Flache fir Gemeinbedarf durch
die Festlegung der maximal zuldssigen Grundflache (GR), der héchstzulassi-
gen Wandhéhe (WH) und der Oberkante des Fertigfulbodens des Erdge-
schosses (OK-FFB) ausreichend bestimmt.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf ist eine maximal zulassige Grundflache
von 440 m? fur das Gebaude zuldssig, um das hier geplante Feuerwehrgera-
tehaus auch bedarfsgerecht umsetzen zu kénnen.

Durch die Hinzurechnung der Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die festgesetzte
Grundflache fir die gesamte zu Grunde liegende Gemeinbedarfsflache bis zu
einer Gesamtgrundflache (GR Il) von maximal 1.250 m? Uber-schritten wer-
den. Damit soll die Mdglichkeit der Errichtung der erforderlichen Stellplatze
und Zufahrten etc. auf dem Baugrundstick nicht zu stark eingeschrankt wer-
den.

Mit der im Plangebiet getroffenen Vorgaben zur kiinftigen Hé6henentwicklung
(maximal zulassige Wandhohe) neuer Gebaude kann sichergestellt werden,
dass sich das neu geplante Feuerwehrgeratehaus auch gestalterisch und op-
tisch vertraglich in die bereits vorhandenen Gebaudestrukturen am westlichen
Ortsrand der Ortslage Hausen einfligen lasst. Mit dem vorgenommenen Be-
zug der getroffenen Héhenvorgaben auf Meter Uber Normalhéhennull (m (.
NHN) bei der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OK-FFB)
werden nicht nur die vorhandene Topografie berticksichtigt, es kann fur den
nachfolgenden Vollzug des Bebauungsplanes auch ein klar nachvollziehbares
Niveau, d. h. eine gute Priffahigkeit der Hohenvorgaben fiir jedes einzelne
neue Gebaude gesichert werden.

Mit den auf der Flache fiir den Gemeinbedarf getroffenen Vorgaben zum Maf}
der baulichen Nutzung soll eine héhenmalig vertragliche Integration in das
vorherrschende Landschaftsbild gewahrleistet und die bereits vorhandenen
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4.3
4.3.1

43.2

43.3

baulichen Strukturen der bestehenden Gebaude im Westen der Ortslage Hau-
sen aufgegriffen werden.

Begriindung weiterer Festsetzungen

uberbaubare Grundsticksflachen, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch in der Planzeichnung dar-
gestellte Baugrenzen festgesetzt. Die Auspragung der tUberbaubaren Grund-
stlicksflache orientiert sich an der geplanten Kubatur und Lage des neu ge-
planten Feuerwehrgeratehauses.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich
festgesetzt. Somit kann den gesetzlichen Vorgaben nach einer ausreichenden
Belichtung und Besonnung des geplanten Gebaudes entsprochen werden.

Gestaltungsfestsetzungen, Einfriedungen, Werbeanlagen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Fassadengestaltung (Putz, Holz-,
Blech- oder Metallverschalung etc.) und Dachausbildung (Flachdach, flachge-
neigtes Satteldach etc.) sind erforderlich um eine landschaftstypische, Gestal-
tung der baulichen Anlagen am westlichen Ortsrand der Ortslage Hausen ge-
wahrleisten zu kénnen. Landschaftsbildstorende Gestaltungselemente kon-
nen mit den getroffenen Vorgaben von vorneherein ausgeschlossen werden.

Zudem mussen auf mindestens 50 % der Dachflachen neuer Gebaude Solar-
thermie- oder Photovoltaikanlagen errichtet werden. Damit kdnnen die Dacher
auch einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz
(Nutzung fir solare Energiegewinnung etc.) leisten.

Die Festsetzungen zu Standorten von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie
Werbeanlagen sind erforderlich, um Verunstaltungen des Straf3en- und Land-
schaftsbildes sowie nachteilige Auswirkungen auf umliegende Verkehrs- und
Grunflachen vermeiden zu kénnen. Die Verpflichtung zu einer unterirdischen
Fuhrung von Versorgungsleitungen entspricht nicht nur aktuellen, technischen
Standards, sondern kann auch ortsbildstérende Einrichtungen (Masten etc.)
vermeiden. Dem Ziel einer moglichst hohen Qualitat des Ortsbildes tréagt auch
der Ausschluss von oberirdischen Ol- und Gasbehaltern Rechnung.

Mit den getroffenen Vorgaben zur Hohe (maximal 1,4 m) und Gestaltung (Ma-
schendrahtzaunen, Stab- / Metallgitterzaunen oder als Hecke) der Einfriedung
der Bauflachen gegenuber den angrenzenden offentlichen Verkehrs- und
Grunflachen soll eine hohe Freiraumqualitat gesichert werden. Um auch kuinf-
tig eine hohe Durchlassigkeit fur Klein- und Kriechtiere gewahrleisten zu kén-
nen, ist bei der Errichtung von Zdunen mindestens 15 cm von der anstehen-
den Gelandeoberkante abzurlicken. Eine Ausbildung von Sockeln wird gene-
rell ausgeschlossen.

Stellplatze, Nebenanlagen
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4.4

Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzanzahl im Plangebiet gilt grund-
satzlich die Stellplatzsatzung der Gemeinde Geltendorf in der jeweils glltigen
Fassung. Um eine ungeordnete Ausbildung und Verortung von Stellplatzen
vermeiden zu koénnen, dirfen diese im Plangebiet nur innerhalb der durch
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder innerhalb
der gesondert hierfur festgesetzten Flachen (,St*) errichtet werden. Zur Ver-
meidung ortsbildstérender Einbauten im Randbereich des klnftigen Feuer-
wehrgeratehauses werden oberirdische Garagen und Carports nur innerhalb
der festgesetzten Uiberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Zur Vermei-
dung von Verkehrsengpassen auf den offentlichen Verkehrsflachen etc. mis-
sen samtliche fur die Nutzung als Feuerwehrgeratehaus erforderlichen Um-
schlagplatze fiir Be- und Endladetétigkeiten, sowie Ubungsflachen etc. voll-
standig auf den jeweiligen privaten Grundstticksflachen innerhalb der Gemein-
bedarfsflache umgesetzt werden.

Grunordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf der Flache fir Gemeinbedarf dient
der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine vertragliche Einbindung des neuen Feuerwehrgeratehauses in den
angrenzenden Landschaftsraum sicherzustellen und eine gewisse Minimie-
rung der Fernwirkung der neuen Baustrukturen gewahrleisten zu kdnnen, wer-
den Mindestvorgaben zur Durch- und Eingriinung getroffen. So sollen auf der
Flache flir Gemeinbedarf je angefangener 750 m? Grundstiicksflache mindes-
tens ein standortgerechter heimischer Laubbaum gepflanzt werden. Die be-
reits bestehenden Gehdlzstrukturen im Randbereich des Plangebiets werden
als ,Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen® festgesetzt. Damit kdnnen diese bereits bestehenden
Gehdlzstrukturen im Randbereich des Plangebiets unter Beachtung der
Schutzmalnahmen gemaf DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen wirksam geschitzt und
erhalten werden. Erganzend mussen Gebaude mit einem < 5° geneigten
Flachdach mit einer extensiven Dachbegrinung ausgefuhrt werden. Neben
der grinordnerischen Gestaltung und Aufwertung kann die Dachbegriinung
dieser Anlagen auch zu einem gewissen Ruckhalt des anfallenden Nieder-
schlagswassers beitragen.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung
der kunftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen samtliche
Grundstucksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Fahr-, Lager-
oder Stellplatzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, als boden-
schlissige, wasseraufnahmefahige Grunflache gestaltet werden. Eine Ver-
wendung kunstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen,
Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschotterten Steingarten ist hier-
bei unzulassig.
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4.5
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453

S.
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Um die Bodenfunktionen sowie den Wasserhaushalt im Plangebiet nicht un-
noétig zu beeintrachtigen sind alle Park- und Stellplatze innerhalb der Gemein-
bedarfsflache grundsatzlich wasserdurchlassig (Schotterrasen, Pflasterrasen,
Pflaster, Rasengittersteine etc.) anzulegen. Samtliche Zugangswege sind mit
einem sickerfahigen Belag zu versehen (breitfugiges Pflaster etc.).

Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Erschliellung des neue Feuerwehrgeratehauses flir den mo-
torisierten Individualverkehr wird kiinftig Gber die anliegende bereits vorhan-
dene FeuerhausstraRe (Flur Nr. 614) erfolgen. Uber diese soll kiinftig die Ein-
und Ausfahrt der Feuerwehrfahrzeuge abgewickelt und auch die Zufahrt der
Einsatzkrafte zu den nordlich des Gebaudes liegenden Pkw-Stellplatzen erfol-
gen. Eine weitere Erschlielfung des neuen Feuerwehrgeratehauses ist fur den
motorisierten Individualverkehr nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze zur Bewaltigung des ruhenden Verkehrs auf der Flache fur Ge-
meinbedarf sind nur innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten tGberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie auf den eigens fir diese Nutzungen vorge-
sehenen Flachen (,St“) gestattet.

Die konkrete Anzahl der jeweils nachzuweisenden Stellplatze sowie die GroRRe
und Beschaffenheit ergibt sich aus den Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Geltendorf in der jeweils giltigen Fassung.

FulR- und Radwegverbindungen

Uber die Anbindungen an die Feuerhausstrale ist eine angemessene Erreich-
barkeit und Durchgangigkeit des Plangebietes flr FuRganger und Radfahrer
gesichert. Radfahrer werden mit dem motorisierten Individualverkehr auf den
bestehenden o&ffentlichen Verkehrsflachen mitgeflhrt. Eigenstandige Rad-
wege etc. sind zur ErschlieBung des Feuerwehrgeratehauses nicht vorgese-
hen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung und Ldschwasserversorgung (Grundschutz) des
neuen Feuerwehrgeratehauses kann Uber das in der Feuerhausstral3e bereits
anliegende Trinkwassernetz des drtlichen Versorgungstragers erfolgen. Von
diesem Netz aus konnen dann die erforderlichen Versorgungsleitungen
(Hausanschlisse) direkt zu dem neu geplanten Feuerwehrgeratehaus gefihrt
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5.2 Abwasserentsorgung

5.3

5.4

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes kann Uber den in der Feuerhaus-
strafde bereits anliegenden Schmutzwasserkanal sichergestellt werden. Von
diesem Netz aus werden die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
(Hausanschlisse etc.) zum kinftigen Feuerwehrgeratehaus gefiihrt.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagwasserbehandlung ist unter wasserwirtschaftli-
chen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Erhal-
tung bzw. Forderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient ne-
ben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und der
Klaranlage auch der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern. Nicht
schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser sollte daher im Interesse eines
vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetzlichen Vorga-
ben und den einschlagigen technischen Regelwerken grundsatzlich dem Un-
tergrund zugefiihrt werden.

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Forderung der Grundwasserneubil-
dung muss demzufolge das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswas-
ser von Privatgrundstiicken sowie wild auf den Grundstliicken abflieRendes
Niederschlags-/Hangwasser auf den privaten Grundstlcken vor Ort Uber die
belebte Bodenzone oder bei eingeschrankter Versickerungsfahigkeit tber ge-
eignete Sickeranlagen nach Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” und dem Merk-
blatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®
zur Versickerung gebracht werden. Durch eine flachensparende Bauweise
und ErschlieBung, durch den Einsatz wasserdurchlassiger Beldge und durch
eine Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll der Anteil an
abflusswirksamen Flachen im Plangebiet grundsatzlich minimiert werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des neuen Feuerwehrgeratehauses kann durch das in
den umliegenden Stral3enzugen bereits anliegende Leitungsnetz des 6ortlichen
Versorgungstragers sichergestellt werden, das innerhalb der neuen Verkehrs-
flachen erweitert werden muss.
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5.5

5.6

6.1

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des neuen Feuerwehrgeratehauses
wird Uber das in den umliegenden Straltenziigen bereits anliegende Leitungs-
netz des ortlichen Versorgers gewahrleistet.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfalle kann Uber die Feuerhausstrale sichergestellt wer-
den und wird ortstiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises
Landsberg am Lech durchgefuhrt. Am Abholtag mussen die Mullbehaltnisse
am Rand der offentlichen ErschlieBungsstra’e zur Abholung bereitgestellt
werden.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaf § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zwingend eine
Umweltprufung durchgefuhrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturglter
und sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgu-
tern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dieser Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitpla-
nung als gesonderter Teil beizufugen. Entsprechend dem Stand des Verfah-
rens sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung aufgefordert. Der aktuelle, derzeit noch vorlaufige Umweltbericht wird
im weiteren Verfahren durch die Auswertung der in diesem Zusammen-hang
eingehenden umweltrelevanten Stellungnahmen und weiterer ggf. vor-liegen-
der umweltrelevanter Informationen (Gutachten etc.) inhaltlich fortgeschrieben
und erganzt.

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus Hausen®,
Verz.-Nr. 4.04 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines neuen Feuerwehrgeratehauses auf gemeindlichen Flachen am
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6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

westlichen Ortsrand der Ortslage Hausen geschaffen werden. Die Erschlie-
Rung des neuen Feuerwehrgeratehauses soll Uber die unmittelbar anliegende
Feuerhausstralie erfolgen. Mit dem weitestmoglichen Erhalt der im Randbe-
reich des Plangebiets bereits bestehenden Gehdlzstrukturen sowie der Pflan-
zung neuer Baume soll eine vertragliche Einbindung der neuen technischen
Anlagen in die umgebenden Strukturen gesichert werden. Das Plangebiet wird
hierflr vorwiegend als ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr" planungsrechtlich gesichert. Siehe hierzu auch Kapitel 1.
»LAnlass fur die Planung“ und Kapitel 4. ,Ziele der Planung®.

Umweltziele flir das Plangebiet und deren Beriicksichti-
gung

Am nordlichen Rand des Plangebiets befinden sich bestehende Gehdlzstruk-
turen, die in der Biotopkartierung des Landkreises als geschitztes Bio-top er-
fasst sind (Biotopteilflachen-Nr. 7832-0057-003, ,Hecken westlich von Hau-
sen®). Zudem sind entlang der sudlichen und dstlichen Begrenzung des Plan-
gebiets Gehdlzstrukturen vorhanden, die dem gesetzlichen Schutz nach Art.
16 BayNatSchG unterliegen. Diese Strukturen werden von der Planung aber
weitestgehend nicht tangiert und kénnen demzufolge auch kinftig erhalten
werden. Auch die ndrdlichen Biotopstrukturen werden bei Umsetzung der Pla-
nung nicht tangiert.

Abgesehen von den vorgenannten Umweltzielen im Planbereich sind neben
den ohnehin gltigen und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grundla-
gen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, Was-
serrecht etc.) und den regional- und landesplanerischen Vorgaben fir das
Plangebiet im Fachrecht nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonderen
zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwelt-
auswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Siehe hierzu Kapitel 2 ,Beschreibung des Plangebiets®.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware im Plangebiet von einem Fortbe-
stand der jetzigen Nutzung dieses Areals als Kinderspielplatz auszugehen,
nachdem eine andere bauliche Nutzung aufgrund der Lage der Flachen im
baulichen AufRenbereich nach § 35 BauGB aktuell planungsrechtlich nicht
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moglich ist. Bei Durchflihrung der Planung ist fir das Plangebiet von einer
Entwicklung von neuen Gebaudestrukturen (Feuerwehrgeratehaus) und sons-
tigen Anlagenbestandteilen (Pkw-Stellplatze, Hofflachen) flr die ortliche Frei-
willige Feuerwehr auszugehen.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen dieser geplanten Ent-
wicklung (Ausweisung von ,Flachen fir den Gemeinbedarf*) im Vergleich zu
einer Beibehaltung der bisherigen Nutzung der Flachen als Kinderspielplatz
auf intensiv gepflegten Wiesenflachen auf die einzelnen Schutzgiter darge-
legt. Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ, wobei zwischen einer gerin-
gen, mittleren und hohen Erheblichkeit unterschieden wird.

Schutzqut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Beurteilungsgegenstand fir das Schutzgut Mensch / Bevoélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Im Plangebiet sind bislang keine Wohn-
nutzungen vorhanden. Die nachsten ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutz-
ten Bereiche finden sich unmittelbar stdlich und 6stlich zum Planbereich. Mit
der bisherigen Nutzung als Kinderspielplatz kommt dem Plangebiet bislang
eine gewisse Freizeit- und Erholungsfunktion zu.

Besondere Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen infolge von Verkehrs-ge-
rauschen oder sonstigen Gerauschen (Gewerbe etc.) existieren fur das Plan-
gebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. Mogliche Emissionen (Fahrver-
kehr, Erntevorgange etc.) aus den landwirtschaftlichen Nutzflachen der Um-
gebung sind bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung dieser Ublicherweise hin-
zunehmen. Infolge des in unmittelbarer Ostlicher Nachbarschaft bereits vor-
handenen bestehenden Feuerwehrhauses ist eine grundsatzliche Eignung
des Plangebiets fur die Ansiedlung des neuen Feuerwehrgeratehauses gege-
ben.

Auswirkungen:

Mit der Planung ist kein unmittelbarer Verlust von Wohnbauflachen verbun-
den. Diese entfaltet auch keine Trennwirkung beztglich der Wohnfunktion von
benachbarten Siedlungsbereichen. Die bei Umsetzung der Planung verloren
gehenden Freizeit- und Erholungsflachen (Kinderspielplatz) sollen auf die
westlich des Plangebiets liegenden Grinflachen verlagert werden, so dass
deren Funktion auch weiterhin erhalten werden kann.

Mit Realisierung der Planung ist infolge des Normalbetriebes des neuen Feu-
erwehrgeratehauses (Feuerwehribungen etc.) von zusatzlichen Belastungen
durch verkehrs-/nutzungsbedingte Larmimmissionen auszugehen. Da 6stlich
des Plangebiets bereits das jetzige Feuerwehrhaus existiert, sind infolge der
Planung keine unverhaltnismafligen Auswirkungen auf die dorflich gepragte
Nachbarschaft zu erwarten. Visuelle Reize sind durch die notwendige Be-
leuchtung innerhalb des Plangebiets sowie durch Werbeanlagen zu erwarten.
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In dem bereits durch Wohnnutzung, bestehende Verkehrsflachen (Feuerhaus-
strafde etc.) sowie das bestehende Feuerwehrhaus vorgepragten Umfeld, sind
dadurch aber keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Denkbare Auswirkungen sind durch Schadstoffauswirkungen aus dem Betrieb
des neuen Feuerwehrgeratehauses und dem damit verbundenen Kraftfahr-
zeugverkehr moglich, wobei sich diese von den Auswirkungen des bestehen-
den Feuerwehrhauses nicht wesentlich unterscheiden werden.

Weitere Regelungen zum Immissionsschutz werden bei Bedarf im weiteren
Verfahren nach Vorliegen der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung erganzt.

Ergebnis:
Fir das Schutzgut Mensch / Bevoélkerung sind nach dem derzeitigen Kenntnis-
und Planungsstand Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
bens entgegenstehen. Das Plangebiet befindet sich auflierhalb ausgewiese-
ner Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete). Am
nordlichen Rand des Plangebiets sind in der Biotopkartierung des Landkreises
als geschitztes Biotop erfasste Geholzstrukturen (Biotopteilflachen-Nr. 7832-
0057-003, ,Hecken westlich von Hausen®) vorhanden, welche von der Umset-
zung der Planung aber weitestgehend nicht tangiert werden. Zudem unterlie-
gen auch die Gehdlzstrukturen am sudlichen und 6stlichen Rand des Plange-
biets dem gesetzlichen Schutz nach Art. 16 BayNatSchG. Auch diese Struk-
turen werden von der Planung weitestgehend nicht tangiert und kdnnen erhal-
ten bleiben. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Kinderspielplatz konnte sich
das Schutzgut Pflanzen bislang nur im sudlichen, 6stlichen und nérdlichen
Randbereich des Plangebiets naturlich entwickeln. Hier finden sich neben den
vorgenannten Biotopstrukturen Feldheckenstrukturen aus Laubgehdlzen in
unterschiedlichster Auspragung und Altersstruktur.

Der Planbereich fungiert fur Insekten, Vogel und Kleinsauger als Nahrungs-
und Teilhabitat, wobei sich das Artenspektrum auf Arten beschrankt, die sich
trotz der bisherigen Nutzung als Kinderspielplatz und den unmittelbar umlie-
genden Nutzungen (Siedlungsgebiet, Verkehrsflachen, landwirtschaftliche
Nutzflachen) etabliert haben und deren Lebensraume somit nicht als gefahr-
det gelten (z. B. Feldhasen, Singvdgel, Insekten etc.). Zum Erhalt dieser Arten
sind in aller Regel keine besonderen MalRnahmen des Artenschutzes erfor-
derlich. Fir das Plangebiet und dessen Umfeld liegen nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Hinweise auf besondere Lebensraume vor, fiir die bei Umset-
zung der Planung eine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten ware.
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Zur Ermittlung der im Plangebiet vorhandenen Arten wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren bereits eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
fir das Plangebiet und dessen Umfeld (maligebender Wirkraum) durchge-
fuhrt.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Planung geht eine als Kinderspielplatz genutzte Grinfla-
che dauerhaft verloren, was zu einer weiteren Lebensraumeinschrankung fiir
Tiere und Pflanzen fUhrt. Zur Minimierung der Eingriffe werden die im nérdli-
chen, 6stlichen und sudlichen Randbereich des Plangebiets bestehenden Ge-
hélzstrukturen weitestgehend erhalten (insbesondere die Biotopstrukturen im
Norden). Durch die auf den neuen Flachen flir Gemeinbedarf umzusetzenden
Ein- und Durchgriinungsmaflnahmen (zu pflanzende Baume etc.) kénnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt mi-
nimiert werden. Mit diesen Eingrinungsmafnahmen konnen in gewissem
Umfang auch wieder neue Habitatstrukturen und Lebensraume fir die typi-
schen Arten des Siedlungsgebietes geschaffen werden. Zudem sichern die
Randeingriinungen auch eine gewisse Distanz (rdumlicher Puffer) zwischen
den kinftigen Feuerwehrflachen und den benachbarten Strukturen (Sied-
lungsgebiet, landwirtschaftliche Flachen) auf den umliegenden Grundsticken.

Durch die bereits festgesetzten artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen konnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen noch verringert werden. Weitere Malinahmen werden bei Bedarf im
weiteren Verfahren nach Vorliegen der Ergebnisse der speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) erganzt.

Ergebnis:

Mit der Planung ergeben sich flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologi-
sche Vielfalt nach derzeitigem Kenntnisstand Umweltauswirkungen mittlerer
Erheblichkeit.

Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem insgesamt ca. 2.130 m? grof3en Uberplanten Areal handelt es sich
Uberwiegend um eine als Kinderspielplatz genutzte Grinflache, die im Norden
von einer landwirtschaftlichen Hofstelle begrenzt wird. Im Osten und Siden
grenzen die bereits bestehenden Gebaude- und Nutzungsstrukturen des Sied-
lungsgebietes Hausen unmittelbar an. Mit Ausnahme der geschtzten Biotop-
strukturen am ndrdlichen Rand des Plangebiets sind auf den bereits baulich
vorgepragten und vorbelasteten Flachen keine besonders schiitzenswerten
oder seltenen natirlichen Ressourcen vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Planung bedingt einen dauerhaften quantitativen Verlust
von bislang als Kinderspielplatz genutzten Griinflachen durch Uberbauung mit
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neuen Gebaudestrukturen und Hof- / Verkehrsflachen. Andererseits kénnen
bei Umsetzung des Feuerwehrgeratehauses vorhandene Verkehrsflachen
(Feuerhausstralde) sowie darin bereits anliegende Ver- / Entsorgungseinrich-
tungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) mitgenutzt werden. Im Gegensatz
zu einer alternativen Entwicklung von dringend benétigten Flachen flr die Frei-
willige Feuerwehr auf der sogenannten ,reinen griinen Wiese® kann mit diesen
Effekten, trotz unvermeidbarem Flachenverlust noch ein relativ sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden ermdglicht werden.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachenbe-
zogenen Schutzguter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Bo-
den, Tiere und Pflanzen etc.)

Ergebnis:
Mit der Planung ergeben sich flir das Schutzgut Flache nach derzeitigem
Kenntnisstand Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Das Plangebiet ist Bestandteil der geologischen Einheit der Isar-Loisach-
Jungmoranenregion, welche durch Ablagerungen der letzten Eiszeit und de-
ren Erosion gepragt ist. Im nattrlichen Untergrund unterhalb des Oberbodens
liegen vorwiegend wiirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter an. Konkrete Er-
kenntnisse zur Zusammensetzung des Untergrundes liegen fir das Plange-
biet bislang nicht vor.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise auf Bodenbelastungen
oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet vor.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Planung wird das Schutzgut Boden grundsatzlich in seiner
Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Es bleiben lediglich im nérdlichen, stdlichen
und o6stlichen Randbereich des Plangebiets teilweise noch randliche Grin-
strukturen, wo kiinftig eine naturnahe Gestaltung des Bodens mdglich ist und
keine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden stattfindet. Bei
ordnungsgemalem Betrieb des neuen Feuerwehrgeratehauses und der zu-
gehorigen Anlagen sind keine Schadstoffeintrage zu befurchten. Durch ver-
schiedene MalRnahmen (extensive Begriinung von Flachdachern, wasser-
durchlassige Belage etc.) kdnnen die Eingriffe in den Boden minimiert werden.

Ergebnis:
Mit der Planung ergeben sich fur das Schutzgut Boden nach derzeitigem
Kenntnisstand Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser.
Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten (HQ100) und wird auch von keinem extremen Hochwasserereignis (HQex:-
rem) tangiert. Bei Starkregenereignissen kann eine Gefahr von wild abfliel3en-
dem Wasser jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Zum Grund-
wasserflurabstand liegen bislang noch keine Erkenntnisse vor. Der Planbe-
reich befindet sich auch in keinem bestehenden oder geplanten, 6ffentlichen
Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet fur die Wasserversor-
gung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Planung erfolgt eine deutliche Erhéhung der Bodenversie-
gelung, die eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat. Im
Gegensatz zur Beibehaltung der als Kinderspielplatz genutzten Grinflachen
fiihrt die Uberbauung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
innerhalb des Plangebiets. Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund
und Boden sowie die Bodenversiegelung bei der geplanten Nutzung auf ein
vertragliches Mal} zu reduzieren. Oberflachengewasser werden durch die Pla-
nung nicht tangiert. Mit den geplanten offenen Flachen im Be-reich der randli-
chen Grinflachen und der geplanten Versickerung des nicht schadlich verun-
reinigten Niederschlagswassers kénnen die Auswirkungen der Planung auf
das Schutzgut Wasser minimiert werden

Ergebnis:
Im Bereich des geplanten Feuerwehrgeratehauses ergeben sich fir das
Schutzgut Wasser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Luft/Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fir das Plan-
gebiet nicht vorgenommen. Infolge seiner GréfRe und den vorhandenen Ge-
baudestrukturen in unmittelbarer Nachbarschaft (landwirtschaftliches Ge-
baude, Siedlungsstrukturen) kommt dem Plangebiet im Status quo keine be-
sondere klimatische Funktion zu.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Planung nimmt der Versiegelungsgrad im Plangebiet deut-
lich zu, wodurch sich kleinstklimatische Aufheizeffekte einstellen konnen. We-
gen des Umfanges und der Lage der Uberplanten Flachen, umgeben von be-
stehenden baulichen und sonstigen Strukturen (Siedlungsgebiet, Verkehrsfla-
chen etc.), ist dieser Effekt im Plangebiet nur von geringer Bedeutung. Mar-
kante Einflisse auf das Klima des Ortes Hausen sind bei Umsetzung der Pla-
nung nicht zu erwarten. Die bestehenden randlichen Grin-/Gehdlzstrukturen
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sollen als ausgleichende Elemente (Kihlung etc.) auch weiterhin weitestge-
hend erhalten werden.

Ergebnis:
FUr das Schutzgut Luft / Klima ergeben sich im Zuge der Planung Umweltaus-
wirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Beschreibung:

Beim Plangebiet handelt es sich bislang um eine als Kinderspielplatz genutzte
Grinflache im unmittelbaren Anschluss an das gewachsene Siedlungsgebiet
von Hausen. Die offenen Flachen werden im Stden und Norden durch mar-
kante Gehdlzstrukturen begrenzt, deren Fortbestand auch weiter-hin weitest-
gehend gewahrleistet werden kann. Mit diesen Strukturen weist das gesamte
Plangebiet im Status quo bislang nur eine geringe Fernwirkung auf.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Planung wird das Ortsbild im Plangebiet grundsatzlich ver-
andert. Andererseits kann mit den Vorgaben zur Gestaltung und Hohenent-
wicklung etc. des neuen Feuerwehrgeratehauses und dem weitestgehenden
Fortbestand der randlichen Gehdlzstrukturen eine stadtebaulich und fur das
Orts- / Landschaftsbild vertragliche Einbindung des neuen Baukdrpers in die
vorhandenen, unmittelbar angrenzenden Siedlungsstrukturen des Ortsteiles
Hausen sichergestellt werden. In Verbindung mit dem Erhalt der randlichen
Grun- und Gehdlzstrukturen kann kunftig eine harmonische Siedlungseinheit
zwischen ,Bestand” und ,Planung“ erméglicht werden, die auch der Lage am
westlichen Ortsrand von Hausen gerecht wird.

Ergebnis:
Im Zuge der Planung ergeben sich fur das Schutzgut Landschaft / Land-
schaftsbild Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Beschreibung:

Im Plangebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Kulturguter vorhanden. Als sonstige Sachguter befindet
sich ein Teil der Verkehrsflachen der Feuerhausstralle im dstlichen Plange-
biet.

Auswirkungen:

Bei Durchfuhrung der Planung ist nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Kulturglter zu erwarten. Bei eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler ist grundsatzlich die Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs.
1-2 BayDSchG zu beachten. Im Zuge der Planung muss der Uberplante Teil
der Verkehrsflachen der Feuerhausstra’e im Bereich der geplanten Zufahrt
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6.4

6.4.1

6.4.2

zum neuen Feuerwehrgeratehaus baulich an die neuen Anforderungen ange-
passt werden, wobei die Funktion dieses sonstigen Sachgutes dabei nach wie
vor erhalten bleibt.

Ergebnis:
Durch die geplante Nutzung ergeben sich fur das Schutzgut Kulturglter und
sonstige Sachguter keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Beschreibung der baubedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die
voraussichtlich wahrend der Bauphase zur Realisierung des geplanten Vorha-
bens auftreten und die nach Bauende wiedereingestellt bzw. beseitigt werden
kénnen. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem durch den Transport
und die Lagerung von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen auch
aulerhalb des Planbereiches zu folgenden erhdhten Belastungen der Umwelt:

= Vorubergehende Inanspruchnahme von nicht bebauten bzw. nicht versie-
gelten Flachen durch den Baustellenbetrieb,

= Bodenverdichtungen durch Lagerung von Baumaterialien, Fahrschaden
oder Verletzungen der oberen Bodenschichten durch schwere Baumaschi-
nen,

= Larm und Erschutterungen durch Baumaschinen und Baustellenbetrieb,
= Ausstol} von Luftschadstoffen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitaten,

= Veranderungen des natlrlichen Reliefs durch die Baugruben.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes durch die (neue) Nutzung der Flachen im Plangebiet. Nennens-
werte Wirkfaktoren sind im vorliegenden Fall:

= durch die beabsichtigte Nutzung als Feuerwehrgeratehaus verursachte
Emissionen wie Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen,

= durch Verkehrsaufkommen (An- und Abfahrtsverkehr der Anwohner, Besu-
cher, Gaste, Zulieferer, Dienstleister etc.) verursachte Emissionen wie Ver-
kehrslarm und Abgase.
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6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.6

6.6.1

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der Planung
separat (schutzgutbezogen, bau-, betriebsbedingt, etc.) analysiert. Unter be-
stimmten Bedingungen besteht die Moglichkeit, dass sich die jeweils differen-
zierten Beeintrachtigungen miteinander aufsummieren und hierdurch eine ho-
here Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist, als die jeweilige Einzelbeein-
trachtigung. Auch unter Berucksichtigung der Summenwirkung aller beschrie-
benen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Beachtung der Nutzungs- und
Schutzkriterien im Plangebiet keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen prognostiziert, die Uber die vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkung mit anderen Vorhaben und Planen

Bei der Beurteilung, ob von der Planung erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen ausgehen, sind auch die kumulativen Wirkungen mit anderen Vorha-
ben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu prifen.

Im Plangebiet und dessen maligebendem Umfeld sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine weiteren Planungen bekannt, deren Zusammenwirken
mit der geplanten Entwicklung des Feuerwehrgeratehauses zu einer Summa-
tion von nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen fuhren kdnnte.

Beschreibung von erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet gibt es derzeit keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50
BImSchG und der 12. BImSchV (,Stérfallverordnung®) als sogenannte ,Stor-
fallbetriebe“ einzuordnen sind. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebs-
bereich gemafl § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemal § 50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im
Sinne des Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BinSchG nicht zu erwar-
ten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich
Vermeidungsmalinahmen bezogen auf die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Mensch / Bevodlkerung
- Einhaltung geltender Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Arbeitsschutz
etc. beim Bau und Betrieb der geplanten Anlagen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
- weitestgehender Erhalt bestehender Gehdlz- / Heckenstrukturen, vor allem ge-
schitzter Biotopstrukturen (,Hecken westlich von Hausen®).
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6.6.2

6.7

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs-/Minimierungsmafinahmen

Schutzqut Flache, Schutzqut Boden

- Beschrankung Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie Bodenversiegelung
auf funktional notwendiges Mindestmal3.

- Sicherung randlicher Flachen mit méglichst natirlichen Bodenfunktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen und Fahrschaden etc. in Bereichen auller-
halb des Plangebietes wahrend des Baubetriebes (Bauzaun).

Schutzgut Wasser
- Minimierung Anteil an abflusswirksamen Flachen.
- Versickerung Niederschlagswasser vor Ort.

Schutzqut Luft / Klima

- Erhalt randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funktion (CO2 - Bindung,
Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter
- Inanspruchnahme bereits anliegender Ver- und Entsorgungsleitungen.

Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklung auf
Boden, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensa-
tion notwendigen AusgleichsmalRhahmen im Rahmen der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung gemal § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden fur das
Plangebiet nach dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr
durchgefuhrt. Dieser dient als Orientierungshilfe fur eine fachlich und rechtlich
abgesicherte, aber auch zigige Anwendung der Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung. Er wird den Gemeinden zur eigenverantwortlichen Anwendung
empfohlen. Die Bewertungsmethodik des vorliegenden Leitfadens lehnt sich
an die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) an und bertck-
sichtigt dabei die spezifischen Anforderungen an stadtebauliche Planungen.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt anhand der in 0.g. Leitfaden
dargelegten Handlungsempfehlung in mehreren Schritten.

Der konkrete Kompensationsbedarf sowie die hierfir erforderlichen Aus-
gleichsflachen und auf diesen umzusetzenden Ausgleichsmallnahmen wer-
den im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde konkretisiert und dem Bebauungsplan dann auch planungsrechtlich ver-
bindlich zugeordnet.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrecht-
licher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung des Vorha-
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6.8

bens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarecht-
lich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschlief3lich nach
nationalem Recht.

Fir das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf prioritdre Lebensraume
und Arten gemaf der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-
Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensrdume vor. Zudem wird
das Plangebiet derzeit bereits durch einen bestehenden Kinderspielplatz so-
wie bestehende Verkehrsflachen (Feuerhausstralde) gepragt. Das Plangebiet
weist damit bereits eine gewisse technische Vorpragung (,stérende Kulissen-
wirkung®) auf. Die Mdglichkeit des Vorkommens europarechtlich geschutzter
Arten oder Arten mit strengem Schutz nach nationalem Recht ist nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht sehr wahrscheinlich.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht entgegen. Unabhangig davon werden verschie-
dene artenschutzrechtliche Vermeidungs- / Minimierungsmafinahmen (Zeit-
raum Geholzrodung, Insektenfreundliche Beleuchtung, Vermeidung Vogel-
schlag) festgesetzt.

Zusatzlich wird zur Ermittlung der im Plangebiet vorhandenen Arten parallel
zum Bebauungsplanverfahren bereits eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) fur das Plangebiet und dessen Umfeld (mafRgebender Wirk-
raum) durchgeflihrt. Weitere Mallinahmen werden bei Bedarf im weiteren Ver-
fahren nach Vorliegen der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung (saP) erganzt.

Planungsalternativen

Nachdem mit den bestehenden baulichen Anlagen der Freiwilligen Feuer-
wehr Hausen die aktuell geltenden Regelungen und Anforderungen fir die
technische Ausstattung und Ausrustung der Freiwilligen Feuerwehren nicht
mehr erfillt werden konnen, sah sich die Gemeinde Geltendorf vor die Her-
ausforderung gestellt, einen Standort fir den Neubau eines Feuerwehrgera-
tehauses in der Ortslage Hausen zu finden. Die in der Ortslage Hausen noch
vorhandenen innerértlichen Entwicklungspotenziale stehen vorwiegend fur
eine weitere wohnbauliche Nutzung zur Verfigung. Zudem ist ein gemeindli-
cher Zugriff auf die vorhandenen Potenziale und damit eine Nutzung dieser
Flachen fur die Feuerwehr nicht bzw. nur eingeschrankt moéglich.

Letztendlich stehen in der Ortslage Hausen keine Innenentwicklungspotenzi-
ale fir eine Entwicklung der erforderlichen Anlagen fir die Freiwillige Feuer-
wehr zur Verfligung. Zudem weisen insbesondere die klassischen Baultcken
auch nicht die Dimension auf, die fur eine zeitgemalie Betriebsform der Feu-
erwehr erforderlich ist. Flachenpotenziale in den Randbereichen des Sied-
lungsgebietes Hausen scheiden ebenfalls aus, da hier oftmals die erforderli-
chen Infrastruktureinrichtungen (Strafl3e, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.)
nicht vorhanden sind. Aufgrund anderweitig fehlender Alternativen werden die
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6.9
6.9.1

6.9.2

6.9.3

gemeindlichen Flachen des bisherigen Kinderspielplatzes am westlichen
Rand der Ortslage Hausen von der Gemeinde Geltendorf fiir die Errichtung
des neuen Feuerwehrgeratehauses herangezogen und planungsrechtlich ge-
sichert. Der Kinderspielplatz wird im Gegenzug etwas weiter nach Westen ver-
lagert.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislucken

Fur die vorgenommene Uberschlagige Bewertung der Umweltauswirkungen
der geplanten Nutzungen wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher
Art herangezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes flr
Umwelt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die
Angaben des Landesamtes flir Denkmalpflege zu Bodendenkmalern verwen-
det.

Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgte nach
dem aktuellen ,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ 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 Licken vor, die das Auftreten zusatzlicher
oder unerwarteter Umweltauswirkungen befurchten lieRen.

Méglicherweise im Verlauf des weiteren Bebauungsplanverfahrens noch neu
hinzukommende Erkenntnisse (Fachgutachten, umweltrelevante Stellungnah-
men etc.) werden bei der Fortschreibung des Umweltberichtes fur den Entwurf
des Bebauungsplanes dann auch entsprechend berlcksichtigt.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzei-
tig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Das genaue Konzept fur das ggf. durchzufuhrende Monitoring wird im weite-
ren Verfahren unter Mitwirkung der zustandigen Fachbehdrden erarbeitet.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf dem etwa 2.130 m? umfassenden Areal im westlichen Randbereich der
Ortslage Hausen, soll ein neues Feuerwehrgeratehaus mit zugehoérigen Anla-
gen (Pkw-Stellplatze etc.) fur die Freiwilige Feuerwehr Hausen umgesetzt
werden. Mit diesem Vorhaben soll sichergestellt werden, dass die Freiwillige
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Feuerwehr Hausen auch kinftig die fir Freiwillige Feuerwehren geltenden Vo-
raussetzungen und Anforderungen erfiillen kann. Die bislang noch vorwie-
gend als Kinderspielplatz genutzten Wiesenflachen am westlichen Ortsrand
von Hausen liegen im Eigentum der Gemeinde und weisen eine gute Eignung
fir das Vorhaben auf, da dieses Uber die unmittelbar anliegenden Verkehrs-
flachen der Feuerhausstral’e erschlossen werden kann. Das Plangebiet wird
hierflr als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuer-
wehr* planungsrechtlich gesichert.

Bei einer Gegenulberstellung der Auswirkungen der geplanten Umsetzung des
neuen Feuerwehrgeratehauses zu einer alternativ moglichen Beibehaltung
der Nutzung des Plangebiets als Kinderspielplatz zeigt sich, dass insbeson-
dere aufgrund der Zunahme der Versiegelung infolge der kiinftigen Uberbau-
ung bei einigen Schutzgutern (Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden,
Wasser, Landschaft / Landschaftsbild) teilweise nachhaltige Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten wer-
den, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der Nutzung des Plangebiets als Kin-
derspielplatz mit der Umsetzung des neuen Feuerwehrgeratehauses eine hé-
here Nutzungsintensitat mit nachhaltigen Auswirkungen auf einige Schutzgu-
ter verbunden ist. Durch verschiedene Minderungs- und Vermeidungsmalf3-
nahmen (Randeingriinung, Héhenbeschrankung, Gestaltungsvorgaben etc.)
kdnnen die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des neuen Feuerwehr-
geratehauses auf die Umwelt teilweise minimiert werden. Zudem bleiben die
im Norden bestehenden Biotopstrukturen auch weiterhin erhalten.

Fur unvermeidbare Eingriffe der Planung in Boden, Natur und Landschaft wer-
den im weiteren Verfahren noch zuséatzliche, externe naturschutzfachliche
Ausgleichsflachen / -malRnahmen planungsrechtlich verbindlich zugeordnet.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in m? in %
Baugebiete 1.983 93,1
- Flache fur Gemeinbedarf
(davon Flachen mit Bindungen zum Erhalt von
.. .. . 1.983 93,1
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, ca. 607 m?)
Griin- und Freiflachen 75 3,5
- Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und 75 3,5
Landschaft
Verkehrsflachen 72 3,4
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Flache Gesamter Geltungsbereich
in m? in %
- ,Feuerhausstralie* 72 34
Gesamtflache 2.130 100,0
Aufgestellt:

ing, 03.07.2025

ARNOLD CONSULT AG
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