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1

3.2
3.2.1

Anlass der Planung

Nachdem die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum innerhalb der
Gemeinde sowie in den umliegenden Orten stetig wdchst, soll im Planungsgebiet ein
Geschosswohnungsbau fUr seniorengerechtes Wohnen mit Tagespflege und RGumen
fUr freiberufliche Tatigkeitsfelder realisiert werden, um diese Nachfrage im
Gemeindegebiet abdecken zu kdnnen.

Die Gemeinde StraBlach-Dingharting hat fUr die Fidche im sUdwestlichen Anschluss an
den Marienwegs am 25.10.2023 einen Einleitungsbeschluss fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefasst.

Im Geltungsbereich Il soll eine KompensationsmaBnahme realisiert werden.

Verfahrensart

Aufgrund der Lage des Gebietes auBerhalb des baulichen Zusammenhanges ist der
Bebauungsplan im Regelverfahren aufzustellen. Der Bebauungsplan soll als
Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt werden. Dabei
umfasst der Vorhaben- und ErschlieBungsplan das zukUnftige BaugrundstUck. Die
Flachen des Marienweges werden gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, um die ErschlieBung des
Planungsgebietes sicherzustellen.

Vorhabentragerin ist die Marienweg SD Projektgesellschaft GmibH.

Da der Flachennutzungsplan das Gebiet derzeit als Flidche fUr Landwirtschaft darstellt,
ist erim Parallelverfahren zu dndern.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich nahe dem Ortszentrum von StraBlach-Dingharting,
in unmittelbarer Nahe des Rathauses. Es grenzt an die informelle WeiterfGhrung des
Marienwegs, der in Richtung Osten eine Verbindung zum Ortskern darstellt. Im Osten
grenzt es an die bestehende Bebauung Am Hirtenberg, im Suden, Westen und Norden
an Flachen mit I&ndlicher Nutzung.

Das Planungsgebiet im Geltungsbereich | hat eine GréBe von ca. 0,9 ha und umfasst
die FlurstUcke Nr. 236/14, 236/16, 236/17,236/20, 227/1 und Teilfldchen 156, 229, 236/18
und 239/1 der Gemarkung StraBlach.

Der Geltungsbereich Il hat eine GréBe von ca. 0,3 ha und umfasst das FlurstUck Nr.
2102.

Die GrundstUcke befinden sich im Eigentum der Gemeinde StraBlach-Dingharting.
Uber die Flursticke FI.Nr. 236/17, -/16, -/20 und -/14 wird bis zum Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens ein Kaufvertrag mit der Vorhabentrégerin albbgeschlossen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der geltende FiGchennutzungsplan stellt das Plangebiet als Fi&iche fUr Landwirtschaft
dar.
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3.2.2

3.23

3.3

3.4

Da der Bebauungsplan (BP) nicht aus dem FNP entwickelt werden kann, ist der
FlI&chennutzungsplan im Parallelverfahren zu &ndern.

Geltende Bebauungsplane

FUr Uberwiegende Teile des Planungsgebietes ist kein rechtswirksamer Bebauungsplan
vorhanden, so dass diese Teilbereiche planungsrechtlich als AuBenbereich gem. § 35
BauGB zu beurteilen sind. Lediglich die vom Geltungsbereich erfassten Teilfldichen des
Grundstick FLNr. 229 befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Dorfmitte-West" und sind hier als Mischgebiet bzw. &ffentliche Verkehrsfldche
festgesetzt. FUr diesen Teil ersetzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan den
rechtswirksamen Bebauungsplan.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Umgriff des Bebauungsplans gelten die folgenden relevanten Satzungen der
Gemeinde StraBlach-Dingharting:

- Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestalt (Satzung) i.d.F. vom 28.07.2012, zuletzt
gedndert am 01.09.2022

- Safzung Uber abweichende MaBe der Abstandsfléchentiefe i.d.F. vom
01.02.2021, zuletzt gedndert am 14.05.2021

- Safzung fUr die Herstellung von Stellplétzen i.d.F. vom 03.04.2009

Bestehende stadtebauliche Situation

Im suUdlichen Teilbereich des Planungsgebietes befindet sich im Bestand keine
Bebauung. Auf der Fldche befindet sich derzeit eine Wiese, welche keiner
gesonderten Nutzung unterliegt. Im ndrdlichen Teilbereich verlduft derzeit eine
informelle WegefUhrung als Verlingerung des Marienweges. Er dient der ErschlieBung
und stellt im weiteren Verlauf eine Verbindung mit dem Ortszentrum her.

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich ein  Wohngebiet mit mehreren
zweigeschossigen alleinstehenden Ein- bis Mehrfamilienhdusern.

Im SUden, Westen und Norden des Planungsgebiet befinden sich Fldchen zur
landwirtschaftichen Nutzung ohne Bebauung. Norddstlich des Planungsgebiets
befinden sich ein Sportplatz und die Feuerwache der Gemeinde StraBlach. In der
weiteren Umgebung befinden sich in Richtung Nordwesten eine Gewerbefldche mit
produzierendem Gewerbe sowie weitere Wohnbebauung im SGden.

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Laut ingenieurgeologischem Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) fallt das
Planungsgebiet von Osten nach Westen von 636,7 m U. NHN auf 632,1 m U. NHN.
Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/SchmithUsen in der Naturraum-
Einheit ,MUnchener Ebene” und nach Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit
»Unterbayerisches HUOgelland und Isar-Inn-Schotterplatten®.
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Boden

FUr das Planungsgebiet liegt aktuell ein ingenieurgeologisches Gutachten (GHB
Consult GmbH, 31.10.2023) vor, welches vertiefende Aussagen Uber die genauere
Zusammensetzung des Bodens gibt.

Aus dem ingenieurgeologischem  Gutachten geht hervor, dass das
Untersuchungsgebiet geologisch gesehen zur MUnchener Schotterebene gehdrt, die
sich zwischen dem tertiGren HUgelland im Norden, den pleistozinen Mordnenzigen
im SUdwesten, SUden und SUdosten erstreckt.

Die Schichtenfolge in diesem Bereich ist gepragt durch quartére fluviatile
Ablagerungen der Isar. Hier handelt es sich um Niederterrassenschotter, die von
Roflage und riBeiszeitlichen Mordnenablagerungen Uberlagert wird. Je nach
Strédmungsenergie kann es zu stillwasserfaziellen Ablagerungen kommen, die durch
Schiuff-  und Sandlinsen im quartdren Kies dokumentiert werden. Im
Verbreitungsgebiet kdnnen auch verbackene Kiese und lokal Nagelfluh (calzitisch
verbackene felsartige Konglomerate) vorkommen. In umliegenden Bohrungen wurde
diese bei 8 m Tiefe angetroffen. Die Basis der quartéren Ablagerungen bilden die
tertiGren Schichten der Vorlandmolasse. Die Schichtgrenzen zwischen quartdren
Kiesen und tertidiren Ablagerungen weisen erfahrungsgemaB ein deutliches Relief aus
Rinnen, Mulden und Erhebungen mit z.T. erheblichen Hohenunterschieden auf. Das
Tertidr ist hier ab ca. 54 m Tiefe zu erwarten.

Es ergibt sich folgender Bodenaufbau:

- Auf der HOgelkuppe (Ostseite) ist unter dem ~0,3 m mdchtigen Mutterboden mit
riBzeitlichen Mordnenablagerungen aus einem stark kiesigen, sandigen, steinigen
Schluff Uberwiegend steifer bis halbfester, teilweise auch weicher Konsistenz zu
rechnen

- Hangabwadrts (Westseite) nimmt die Uberdeckung der tiefreichend anstehenden
Schmelzwasserschotter mit bindigen Bdden ab. Es werden in Richtung Westen
geringmdachtige Verwitterungsbildungen und Mordnenablagerungen bis zu 1,5 m
Tiefe aufgefahren. Im SUdwesten beiBen auch diese aus und die Schotter liegen
oberfldchennah vor

- Das Liegende bilden tiefreichend dicht gelagerte und hochtragféhige
Schmelzwasserschotter. Diese sind als quartdre, sandige und steinige Kiese der
zuzuordnen

Generell weist der Boden eine gute Bohrbarkeit in allen Tiefen auf.
Der Boden im Planungsgebiet ist kaum durch anthropogene Einflisse gepragt und
kann somit seiner natUrlichen Funkfionsf@higkeit nachkommen. Die Versiegelung

innerhalb des Planungsgebiets betrégt derzeit durch ErschlieBungsfldchen und Wege
ca. 940 m2. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 10 %.

Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet kommen keine Oberfldchengewdsser oder ausgewiesene
Uberschwemmungsbereiche vor. Das ndchstgelegene FlieBgewdsser ist die Isar, die
sich ca. 3 km westlich befindet.

Aus dem ingenieurgeologischem Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) geht
hervor, dass das Grundwasser in den Bohrungen bis in die Bohrtiefe von 7,0 m unter
Geldnde nicht angetroffen wurde. Aus hydrologischer Sicht befindet sich das Baufeld
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3.5

in der Einheit der ,Schmelzwasserschotter”, die typischerweise durch einen
Grundwasserleiter mit einer hohen bis sehr hohen Durchl@ssigkeit charakterisiert ist. Der
Grundwasserspiegel steht erst ca. 50 m unter Flur an und ist damit fir das Bauvorhaben
auch bei absoluten hdchsten Wasserstinden nicht relevant.

FOor den Umgang mit anfallendem  Niederschlagswasser wird  eine
Entwdsserungsplanung umgesetzt.

Klima und Luft

Das Klima im Landkreis MUnchen ist warm und gemdaBigt. Die durchschnittliche mittlere
Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) befragt 8,2 °C
(Climate Service Center Germany (GERICS), Klimaausblick Landkreis MUnchen). Der
durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000)
betrdgt 1.044,5 mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund des niedrigen
Versiegelungsgrades als niedrig einzustufen. Durch das geringe Verkehrsaufkommen
auf angrenzenden StraBen herrscht zudem eine geringe Vorbelastung der Luftqualitét
durch  Abgase, Geriche und Stdube vor. Durch die angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen kommen.

Vegetation und Baumbestand

Im Planungsgebiet selbst kommen keine B&ume vor. Unmittelbar auBerhalb des
Planungsgebietes grenzen im Osten einzelne Bdume an, die das Gebiet zum
umliegenden Wohngebiet abschirmen.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschitzte
Biotope, Naturschutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete.

Artenschutz

Im Rahmen des Fachbeitrages zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
(DRAGOMIR STADTPLANUNG, 11.07.2024) wurde Uberprift, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) bezUglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (europdische
Vogelarten gemdaB Art. 1 Vogelschutz-Richtlinie (VSch-RL), Arten des Anhangs IV Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) eintreten k&dnnen und ob eine naturschutzfachliche
Ausnahme von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen ist.

Dazu wurde im Zeitraum zwischen Mdarz bis Juli 2024 die vorhandenen
Vegetationsstrukturen auf das tatséchliche Vorkommen von artenschutzrechtlich
relevanten Arten, bei denen im Rahmen der Relevanzprifung eine
verboftstatbestdndige Betroffenheit nicht ausgeschlossen werden konnte, untersucht.
Es handelt sich hierbei um Goldammer, Wachtel und Schafstelze.

Im Gebiet und dessen Umgebung wurden gemdaB Fachbeitrag zur saP 19 Vogelarten
nachgewiesen. Davon sind acht Arten saP relevant. Diese waren Mauersegler,
Mdausebussard, Kolkrabe, KlappergrasmiUcke, Turmfalke, Haussperling und Star,
welche das Gebiet allerdings nur als Nahrungsgdéste besuchen oder mit Brutverdacht
in der Umgebung eingestuft wurden. Im Planungsgebiet selbst besteht kein
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3.6

3.7

3.8

3.9
3.9.1

3.9.2

3.9.3

Brutverdacht fUr die nachgewiesenen Arten. Ein Vorkommen aller anderen saP-
relevanten Tierarten kann im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets und dessen nGherer Umgebung befinden sich keine Boden-
oder Baudenkmadaler.

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde
gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt im Bestand Uber den Marienweg
(6stlich), der im weiteren Verlauf in die SchulstraBe mindet und somit das
Planungsgebiet mit dem Gemeindezentrum verbindet. Von Westen kann das
Planungsgebiet ausschlieBlich fuBlaufig Uber die informelle WeiterfUhrung des
Marienwegs erschlossen werden. Derzeit kann das Planungsgebiet jedoch nur
fuBlaufig erschlossen werden, da der ausgebaute Teil des Marienwegs auf Hohe des
Sportplatzes endet.

Ostlich des Planungsgebiets verlduft parallel zur SchulstraBe die Grinwalder / Tolzer
StraBe, die nach Norden Richtung Grinwald (sowie MUnchen) und nach Suden
Richtung Bad Tdlz fUhrt.

In fuBldufiger Entfernung des Planungsgebiets befindet sich die Bushaltestelle
»StraBlach, Gh. Wildpark". Diese wird werktags im 20/40-Minutentakt von der Buslinie
271 ab dem Jahr Dezember 2024 angefahren. Des Weiteren fahrt an Schultagen
einmal taglich jeweils in eine Richtung ein Bus der Linie 222V (morgens in Richtung
Grunwald, Oberhaching und Taufkirchen, mittags wieder zurGck).

Der ndchste S-Bahnhalt Haéllriegelskreuth (S7, S20) kann innerhalb von ca. 17 Minuten
mit dem Bus erreicht werden.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
geklart.

Vorbelastungen

Altlasten

Laut Ingenieurgeologischem Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) kann ein
Altlastenverdacht ausgeschlossen werden.

Kampfmittel

Es liegen laut Kampfmitteluntersuchung (MuN Ortung GmbH, 19.09.2023) keine
Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln vor.

Immissionen

Es liegen laut Schallimmissionsprognose (Wolfel Engineering GmbH + Co. KG,
30.04.2024) keine relevanten Immissionsbelastungen in der Bestandssituation vor.
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4.1

4.2

52

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

- Sicherung von seniorengerechtem Wohnraum durch die Neuerrichtung eines
Geschosswohnungsbaus

- Sicherstellung einer vertraglichen Verkehrsabwicklung mit einer neuerrichteten
Zufahrt

- Gewdhrleistung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen

- BerUcksichtigung der Nachbarschaft durch Einhaltung der Abstandsfléchen

Grinordnung

Die grunordnerischen Ziele sind:

- Randliche Eingrinung des Planungsgebiets im Ubergang zur angrenzenden
freien Landschaft

- Schaffung einer hochwertigen Durchgrinung sowie Pflanzung von heimischen,
standortgerechten BGumen mit entsprechenden Giteanforderungen

- Ausgestaltung einer extensiv genutzten Obstbaumwiese als
KompensationsmaBnahme

Planungskonzept
Vorhabenplanung

Grundlage fur die Erarbeitung des Bebauungsplans bilden die Vorhaben- und
ErschlieBungspldne von Stab2 Architekten aus Starnberg auf den sidlichen
FlurstGcken FI.Nrn. 236/14, 236/16, 236/17 und 236/20.

Diese sehen &stlich zwei Geschosse mit Laternengeschoss und westlich drei Geschosse
mit Laternengeschoss fUr seniorengerechtes Wohnen mit Tagespflege und
zugehdrigen Einrichtungen am Marienweg vor, welches den bestehenden
Geldndeverlauf nutzt, um eine gute Einfigung in die Umgebung sicherzustellen.
Hierdurch entsteht nach Norden und Osten orientiert eine dreigeschossige Bebauung.
Der westliche Gebdudeteil weist vier Geschosse auf. Zusétzlich ist das oberste
Geschoss als  Laternengeschoss ausgestaltet  und  springt  zugunsten  einer
umlaufenden Terrasse von der aufgehenden AuBenwand zurUck. Die U-férmige
Gestaltung des Baukdrpers 6ffnet sich in Richtung SUden zu einer weitldufigen,
gegliederten Gartenflache.

Das Gebdude ist Uber den Haupteingang im Norden erschlossen. Hier befinden sich
im Erdgeschoss und im Untergeschoss das seniorengerechte Wohnen ergdnzende
Nutzungen, wie Pflegeeinrichtungen und ergdnzende Nutzungen, (z.B. Frisor,
Physiotherapie etc.). Auch soll grundsatzlich die Moglichkeit fur ein gastronomisches
Angebot geschaffen werden, welches ggf. auch den BUrger*innen von StraBlach-
Dingharting offenstehen kann.

Die Stellplatze sind weitgehend in einer Tiefgarage untergebracht, welche Uber eine
Zufahrt im Westen des Planungsgebietes erschlossen wird. DarUber hinaus gibt es
einen kleinen Parkplatz in unmittelbarer Ndhe zum Eingangsbereich.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes
Wohnen, Tagespflege und zugehdrige Einrichtungen” festgesetzt.
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Hier ist die Errichtung eines Geschosswohnungsbaus mit Wohnungen for
seniorengerechtes Wohnen einschlieBlich zugehoriger Pflege- und
Dienstleistungseinrichtungen zuldssig. Dies umfasst als Nutzungen seniorengerechte
Wohnungen und Wohnungen fUr Personen mit barrierefreiemm Wohnbedarf sowie
Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, R&ume fUr kirchliche, soziale,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke, RGume fUr eine Tagespflege, RGume fir einen
PflegestUtzpunkt inkl. Verwaltungsrdumen, Rd&ume fUr Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen die  der Nutzung der Wohnanlage dienen,
Einzelhandelsnutzungen mit einer Verkaufsfldche von je maximal 50 gm, R&ume fir
freie Berufe aus dem Gesundheitsbereich. Diese Nutzungen harmonieren im Hinblick
auf das Ziel, seniorengerechten Mietwohnraum innerhallb der Gemeinde zu schaffen.

MasB der baulichen Nutzung
Grundfléche

Das MaB der baulichen Nutzung wird definiert durch festgesetzte maximale
Uberbaubare Grundflédchen (definiert als GR). Diese werden durch die Festsetzung
von maximalen Wandhdhen ergdnzt.

Die festgesetzte Grundfldche im SO ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes
Wohnen, Tagespflege und zugehérige Einrichtungen am Marienweg" betragt 2.250
m2was einer GRZ von 0,3 entspricht. Der Orientierungswert nach § 17 BauNVO wird
somit eingehalten. Ergdnzend wird eine GrundfldchenUberschreitung fir Balkone,
Terrassen sowie Fluchttreppen festgesetzt. Durch diese Differenzierung soll
sichergestellt werden, dass der eigentliche Hauptbaukdrper in seiner Ausdehnung klar
wird. Ebenfalls wird eine Uberschreitung der Grundfl&che fUr Unterbauungen sowie
fir Nebenanlagen festgesetzt, um zu gewdhrleisten, dass mdglichst groBzigige
Freifldchen fUr eine qualitédtsvolle Gestaltung als Bewohnergarten zur Verfigung
stehen.

Héhenentwicklung

FUr das Baugebiet werden zwei unterschiedliche maximale Wandhéhen von maximal
8.3 bzw. 10,2 m festgesetzt. Mit dieser differenzierten Festsetzung Wandhdhe wird
sichergestellt, dass das obere Geschoss zurGcktritt und sich die geplante Bebauung in
das umgebende stadtebauliche Erscheinungsbild der nachbarschaftichen
Bebauungen einfigt.

Die festgesetzten Wandhdhen beziechen sich auf den festgesetzten
Hdéhenbezugspunkt 6357 m U. NHN. Der obere Bezugspunkt fir die gem.
Planzeichnung festgesetzte Wandhdhe von 8,3 m entspricht der Oberkante der
Absturzsicherung und fur die gem. Planzeichnung festgesetzte Wandhdhe von 10,2 m
dem Schnittpunkt der Dachhaut mit der aufgehenden Wand des zurlckgesetzten
obersten Geschosses.

Uberbaubare Grundstiicksfldéche und Nebenanlagen

Es wird ein Bauraum festgesetzt, der durch Baugrenzen definiert wird. Die Braugrenzen
sind so gewdhlt, dass der Baumbestand des dstlichen Nachbargrundsticks, der sich
in unmittelbarer Nahe der GrundstUcksgrenze befindet, erhalten werden kann. Um
ausreichend privaten Freiraum zu gewdhrleisten, sind FiGdchen fUr Terrassen und
Balkone auBerhalb des Bauraums festgesetzt. Dies ermdglicht ein gewisses MaB an
Gestaltungsspielraum im Planungsgebiet.
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5.5

5.6

5.7

5.8

Nebenanlagen, Zufahrten, Stellpl&tze sowie Fluchttreppen sind nurim Bauraum und in
den festgesetzten Flachen fUr Nebenanlagen zuldssig. Zur Uberwindung des
Hdéhenunterschieds ist zudem eine AuBentreppe entlang der nérdlichen Fassade des
Baukdrpers zuldssig. Des Weiteren sind Tiefgaragen ausschlieBlich nur innerhallb der
Flachen fUr bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche sowie in den
festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Im Bereich der gem. Planzeichen A.4.2
festgesetzten FlGche sudlich des ost-west-gerichteten Bauraumes ist zusé&tzlich eine
Unterbauung zuldssig mittels derer RGume im Untergeschoss zugelassen werden.

Dachgestaltung

Es wird ein Satteldach festgesetzt. Die Dachneigung wird mit 20° - 30° festgesetzt
analog der Ortsgestaltungssatzung Teil A.

Um die Nufzung erneuerbarer Energien zu férdern, wird festgesetzt, dass mindestens
50% der Dachfldchen mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu belegen
sind.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Der ruhende Verkehr soll fur das SO ,,Geschosswohnungsbau fUr seniorengerechtes
Wohnen, Tagespflege und zugehdrige Einrichtungen am Marienweg" Uberwiegend
in einer Tiefgarage unterkommen. Diese wird von Westen Gber den Marienweg durch
einen Wendehammer erschlossen und verlduft dann in Teilbereichen unterhalb des
Gebdudes. Durch den natirlichen Geldndeabfall des Marienwegs kann die
Tiefgarage, ohne Rampe innerhalb des Gebdudes, erschlossen werden. Direkt vor
dem Eingang der Tiefgarage befinden sich zudem zwei nicht Gberdachte Stellplatze.
Nordlich des Baukodrpers befinden sich auf EG-Niveau weitere Stellplatze (for
Besucher*innen), welche ebenfalls Uber den Marienweg erschlossen werden. Im
weiteren Verlauf bildet diese Fidche den direkten Zugang zum Haupteingang. Uber
diese Stellplatzflachen bzw. den Zufahrisbereich zur Tiefgarage kann auch die
Anlieferung des Gebdudes erfolgen.

Abstandsflachen

Abstandsflédchen sind gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten. So kénnen durch
die Planung gesunde Arbeits- und Wohnverhdltnisse gesichert werden.
Grinordnungskonzept

Das Freiraum- und Gronordnungskonzept fir das Planungsgebiet sieht auf Grundlage
des vorliegenden Freifldchengestaltungsplans ein gut durchgrintes Areal vor.

Heimische, standortgerechte Gehdlze werden neugepflanzt, um eine hochwertige
Freifldchengestaltung zu erméglichen.

Zur Verschattung und Erhaltung eines gesunden Mikroklimas werden auf den
Parkfldchen Baume gepflanzt. Zudem wird die nérdliche AuBenwand der Tiefgarage
mit einer Kombination aus ausdauernden Kletter-, Rank- und Hangepflanzen begrint.

BearUnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung
ist sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, um eine dauerhafte Vitalitét zu
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gewdhrleisten.  AuBerdem gelten fUr die Neupflanzungen festgesetzte
GuUteanforderungen bzw. Mindestqualitéten, um eine schnelle Entwicklung der
Geholze zu ermdéglichen und eine dauerhafte Vitalitét zu gewdhrleisten. Bei
Bestandsbdumen ist der Bereich im Umkreis von 1,50 m vom StammfuB3 aus gemessen
dabei von diesem Pflanzgebot ausgenommen und dauerhaft unangetastet zu lassen.

Die in der Planzeichnung als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Fidchen
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, um eine gute Durchgrinung des
Planungsgebietes zu gewdhrleisten.

Baumpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung von FreirGumen bei. Zudem erflllen sie einen
wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten. lhre schattenspendende Wirkung
fUhrt zu einer Aufwertung der Freiraumqualitét und ist insbesondere fUr die Qualit&t
der gemeinschaftlich genutzten Freifldchen von hoher Bedeutung.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich keine Bestandsbdume. Durch
Neupflanzungen von B&dumen wird die Bedeutung als Lebensraum fUr viele Tierarten
erhdht. Dabei sind ausschlieBlich standortgerechte Gehdlze zuldssig, um eine
dauerhafte Vitalitdt zu gewdhrleisten und nur heimische Arten, um dem
Naturschutzaspekt Rechnung zu tfragen. Bei dem Begriff ,,standortgerecht” handelt es
sich um einen dynamischen Verweis. Es sind immer solche Arten gemeint, die am
jeweiligen Wuchsort zum jeweiligen Zeitpunkt aufgrund der vorherrschenden Situation
als standortgerecht gelten. AuBerdem schlieBt dieser Begriff , klimaangepasste” Arten
mit ein.

Bei den gemd&B Planzeichnung festgesetzten B&umen in unterbauten Fi&chen ist eine
Mindestfléche von 12 m?2 mit einer durchwurzelbaren, spartenfreie
Mindestschichtdicke von 1,2 m vorzusehen, um gesunde, standortgerechte
Pflanzbedingungen zu ermdglichen.

Bei Pflanzung von Bdumen in nicht unterbauten FiGchen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestficiche von 24 m2mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke
von 1,50 m herzustellen, um ebenfalls gesunde Bedingungen zu schaffen.

Bei Pflanzung von B&umen in Belagsfldchen oder zwischen Stellpl&tzen sind deren
Baumscheiben mit geeigneten Baumschutzvorrichtungen (z. B. Hochborde, BUgel,
Poller, Baumschutzgitter) gegen Anfahrsch&dden und vor Verdichtung zu schitzen.

Fassadenbegrinung

Die noérdliche AuBenwand der Tiefgarage wird mit einer Kombinatfion aus
ausdauernden Kletter-, Rank- und H&ngepflanzen begrint. Von grdéBeren positiven
Auswirkungen auf das Mikroklima kann an der Nordfassade nicht ausgegangen
werden.

Regenwassermanagement und Grundwasser

Eine Beschrdnkung der Versiegelung auf ein MindestmaB soll durch sickerfdhig
herzustellende Beldge bei Wegen und offenen Stellplédtzen in Form von z.B.
Pflasterbel&igen mit breiten Fugen oder Sickersteine mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,7 umgesetzt werden. So kann der Oberfldchenabfluss reduziert werden.
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Hiervon ausgenommen ist die asphaltierte Zufahrt zur Tiefgarage sowie ein
barrierefreier Zugang zum Gebdude, da dieser asphaltiert werden muss, um der
Inklusion Rechnung zu tragen.

Das ingenieurgeologische Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) gibt vertiefte
Aussagen Uber die Versickerungsfahigkeit des Bodens. Der Wasserdurchldssigkeitswert
(kf-Wert) der hier anstehenden, sehr dicht gelagerten Kiese liegt nach Berechnungen
aus der Siebanalyse nach DIN 18 123 bei rund kf = 9,3 x 103 m/s bis 5,1 x 105> m/s,
Mittelwert 2,6 x 103 m/s. Aufgrund der sehr dichten Lagerung und eines
Reduzierungsfaktors bei Siebungen von 0,2 (DWA A 138) wird empfohlen als
Rechenwert einen kf = 5,2 x 104 m/s zu verwenden.

Die bindigen Mordnenablagerungen bis zu 3,4 m Tiefe auf der Ostseite sind mit den
Versickerungseinrichtungen vollstdndig zu durchfahren. Sofern Rigolen zum Einsatz
kommen, wdre ein Bodenaustausch mit an anderer Stelle gewonnenen Kiesen des
Baufelds anzustreben. Schdchte sind in rund 4 m Tiefe zu fOhren. Die Sohle ist jeweils
aufzulockern. Im Westen werden die hochdurchldssigen Schmelzwasserschotter
wesentlich frOher erreicht. Bei den Dachfldchen sollten als Vorreinigungsanlage Siebe
oder Koérbe zum GrobstoffrGckhalt eingebaut werden. Ferner sollte eine
Absetzeinrichtung fUr die mitgefGhrten absetzbaren Stoffe vorgeschaltet werden. Bei
der baulichen AusfUhrung ist auf einen gleichmd&Bigen — auf die gesamte Ladnge
verteilten — Wassereintritt zu achten.

Das Niederschlagswasser von Dachflédchen oder sonstigen befestigten Flichen des
Baugrundsticks ist auf dem Vorhabenflurstick zu versickern. Eine Rigolen-
Versickerung sowie eine Zwischenspeicherung in Zisternen sind zul&ssig. Zudem ist auf
dem Baugrundstick eine Anlage zum Sammeln von Niederschlagswasser zu errichten,
um Wasser zurGckhalten zu kdnnen. Die Anlage ist unterirdisch (Zisterne) oder im
Gebdude herzustellen. Das Fassungsvermégen muss mindestens 1 m3 je volle 100 m?
versiegelte FiGdche betragen. Wird ein Wert kleiner 3 m2 ermittelt, so ist eine Anlage mit
mindestens 3 m3 Fassungsvermogen herzustellen.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen. FUr die
Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als
fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-M
153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

Generell sind Gebdude gegen eindringendes Niederschlagswasser zu schutzen.
Durch die entstehende Bebauung darf es gemdB Hinweisen zudem zu keiner
Verschlechterung bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte kommen (§ 37 WHG).

Offnungen am Gebdude (Lichtschdchte, Treppenabgdnge, Kellerfenster, Tiren, Be-
und Entluftung, Mauerdurchleitungen, etc.) sind ggf. ausreichend hochzusetzen und
gegen eindringendes Wasser zu sichern.

Abgrabungen

Abweichend von der Ortsgestaltungssatzung in der Fassung vom 28.07.2012, zuletzt
gedndert am 01.09.2022, sind Geldndeanpassungen zur Einbindung des Gebdudes in
das Gefdlle des Grundsticks allgemein zuldssig. Hierbei ist auch die Errichtung von
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5.9

5.10

StUtzmauern mit einer Hohe von bis zu 1,70 m zuldssig. Die Rohdeckenoberkante Gber
dem Kellergeschoss darf 25 cm Uber dem natUrichen oder von der
Kreisverwaltungsbehdrde festgesetzten Gelédnde Uberschreiten.

KompensationsmaBnahme

Der im Geltungsbereich Il als ,,Ausgleichsfldiche" festgesetzte Bereich wird von einer
intensiv bewirtschafteten Ackerflédche in einen Streuobstbestand aus 18 Obstbdumen
im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland entwickelt, dauerhaft gepflegt und
erhalten und soll der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen,
welche innerhalb des Geltungsbereiches Il zugelassen werden.

FUr die Erstellung eines artenreichen Extensivgrinlands aus durchschnittlich mind. 30
Arten pro 25 m? und mind. 50 % Kr&uteranteil ist regionales Saatgut aus dem
Ursprungsgebiet 16 “Unterbayerische HUgel- und Plattenregion® zu verwenden. Die
Fi&che ist zweimal jahrlich zu m&hen und das Mahgut ist abzufahren, damit die
Vegetation nicht verschattet wird. Die erste Mahd istim Juni durchzufUhren, die zweite
Mahd 8-10 Wochen spéter. In den ersten fUnf Jahren nach Ansaat ist ein zusétzlicher
Schnitt zuldssig.

FOr Baumpflanzungen sind ausschlieBlich gebietsheimische, standortgerechte
Laubgehdlze aus der Region 6.1 “Alpenvorland” und standortgerechte Obstb&ume
zu verwenden. Der dauerhafte Erhalt der Gehdlze ist durch notwendige Pflegeschnitte
zu gewdhrleisten. Dafir sind die B&dume einmal jahrlich, insbesondere in den ersten
Jahren nach Pflanzung, fachgerecht zu schneiden (Obstbaumschnitt). AuBerdem sind
die Obstb&ume, mit Ausnahme von Wildobstbdumen, j&hrlich abzuernten, um ein
Brechen der Aste zu verhindern. Bei Verlust von Gehdlzen sind diese entsprechend
nachzupflanzen.

In den ersten 10 Jahren ist zudem eine punktuelle bzw. kleinfl&échige DUngung um den
StammfuB der B&ume zuldssig. Dabei ist ausschlieBlich organischer DUnger (z.B.
Kompost, Mist) zu verwenden. Ansonsten ist auf den Einsatz von DUnge- und
Pflanzenschutzmitteln zu verzichten.

Die zu pflanzenden Geholze mUssen, um den 6kologischen Ansprichen gerecht zu
werden, ein Pflanzraster von 10 - 12 m und folgende Pflanzqualitdt aufweisen:
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stfammumfang mind. 10- 12 cm.

Klimaschutz- und Klimaanpassung

GemdB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen und der Anpassung an den
Klimawandel dienen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des
Planungsgebiets und auf angrenzenden Wohngrundsticken zu gewdhrleisten, ist
Niederschlagswasser auf dem Vorhabenflurstick zu versickern, was durch eine
Entwdsserungsplanung mit Rigolen und Zisterne vorgesehen ist. Um das anfallende
Regenwasser auch weiterhin nutzen zu kdnnen, wird eine Zisterne angelegt. Damit
betont der Vorhabentréger seinen Willen, klimatische Aspekte in der Planung
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5.11
5.11.1

5.11.2

5.12

umzusetzen. Das aufgefangene Niederschlagswasser aus der Zisterne kann genutzt
werden, um in Trockenzeiten die Bepflanzung autark zu bewdssern.

Die Baumpflanzungen, die zu begrinenden Fl&dchen und die standortgerechten und
klimaangepassten Gehdlze tragen dem dkologischen Gedanken bei.

Durch die Gewinnung von Strom aus erneuerbaren Energien aus Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen auf dem Dach wird dem Ziel der Energiewende Rechnung
getragen.

Verkehrskonzept

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt im Bestand Gber den Marienweg, der bis
zum Ende des Planungsgebiets auf einer Breite von 4,75 m ausgebaut wird und in
einen Wendehammer mindet. Der Wendehammer ist hinsichtlich seiner GréBe
geeignet, um den zu erwartenden Verkehr abzuwickeln. Nach der Kreuzung
Hirtenberg / Marienweg handelt es sich um eine AnliegerstraBe. Mit RUcksicht auf die
Verkehrsuntersuchung vom 27.10.2023 kénnen darUber sGmtliche
bedarfsnotwendigen Verkehre abgewickelt werden. Die motorisierte ErschlieBung des
Marienwegs mundet bewusst in einer Sackgasse, um die verkehrliche Belastung des
Planungsgebiets moglichst gering zu halten.

Die StraBe ist zudem sehr gut einsehbar. Es besteht eine Sichtbeziehung von der Kuppe
/ Kreuzung Hirtenberg zum Wendehammer.

Uber den Marienweg kann der Parkplatz auf EG-Niveau des Gebdudes erschlossen
werden. Im weiteren Verlauf Richtung Westen fdllt die zukUnftige Offentliche
Verkehrsfldche mit dem Geldnde ab. Uber den Wendehammer kann die Zufahrt zur
Tiefgarage erschlossen werden.

Zu FuB oder mit dem Rad wird das Planungsgebiet ebenfalls Uber die Erweiterung des
Marienwegs vom Osten her erschlossen. Zudem soll der Marienweg im weiteren
westlichen Verlauf als eine FuB- und Radwegverbindung weitergefUhrt werden, um
das Planungsgebiet mit der westlichen Umgebung zu verbinden.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Die Verkehrsprognosen fUr die geplanten Nutzungen in der Ortsmitte StraBlach
wurden im Zuge der Verkehrsuntersuchung zur geplanten Westspange (PSLV 2022)
bereits erarbeitet. Sie wurden auf Aktualitdt und Plausibilitat geprift. In der
Verkehrsuntersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH, 27.10.2023)
erfolgt eine ausfUhrliche Einsché&tzung hinsichtlich der Ver&dnderungen der kUnftigen
Kfz-Verkehrsbelastung mit Differenzierung der umliegenden StraBenabschnitte. Das
Verkehrsgutachtens kommt zu dem Ergebnis, dass das Gesamtvorhaben als
verkehrsvertraglich eingestuft werden kann.

Schallschutzkonzept
Immissionen

Das Planungsgebiet wird im Bebauungsplan als Sondergebiet Geschosswohnungsbau
fir seniorengerechtes Wohnen, Tagespflege und zugehérige Einrichtungen
festgesetzt. Zur Beurteilung gesunder Wohnverhdlinisse im Hinblick auf die
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Schalleinwirkungen aus der Umgebung auf das Vorhaben wird das Vorhaben
grundsdtzlich als Allgemeines Wohngebiet eingestuft.

Durch die gewerblichen Nutzungen einschlieBlich Feuerwehr und Heizkraftwerk in der
Umgebung kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau)
fir WA von 55 dB(A) tags an allen Fassaden deutlich eingehalten werden. Lediglich
an der Westfassade und Teilen der Nordfassade kommt es zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA
von 40 dB(A) nachts um 1 dB. Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA L&rm
an den betroffenen Fassaden sicherzustellen, wdre es erforderlich hier bauliche
MaBnahmen wie festverglaste Fenster oder geschlossene Loggien zu realisieren. In
Abwdgung dieser MaBnahmen  gegeniber der  Uberschreitung  der
Immissionsrichtwerte um 1 dB und damit unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass diese geringfige Uberschreitung in
Anlehnung an Nr. 3.2.1 TA Larm zumutbar ist. Gestarkt wird diese Abwagung dadurch,
dass es sich bei dem geplanten Vorhaben auch nicht um ein klassisches
Wohngebdude handelt, sondern hier auch Nutzungen untergebracht sind, die
klassischerweise in einem Mischgebiet mit um 5 dB hdheren Immissionsgrenzwerten
zuléssig wdren. Aufgrund der sehr geringen, rechnerischen Uberschreitung der
zul@ssigen Immissionsrichtwerte unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle  kann
gesichert davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt
sind. Eine Einschrénkung fUr die ansdssigen Betriebe in der Umgebung ergibt sich nicht.

Die Sportanlage unterschreitet die zuldssigen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
(Sportanlagen-L&rmschutzverordnung) fur WA von 55/40 dB(A) tags/nachts sowohl
tagsUber als auch in der Nacht sowie in den Ruhezeiten deutlich.

Der Neubau der Verldngerung des Marienweges wurde gem. 16. BImSchV
(Verkehrsanlagen-Ldrmschutzverordnung)  geprUft.  Auch  hier werden die
Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir WA von 55 dB(A) tags und 45 d(BA) nachts
deutlich unterschritten.

Emissionen

Die Schallimmissionsprognose (Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, 30.04.2024) kam
zu folgendem Ergebnis:

Um zu gewdhrleisten, dass die geplanten Nutzungen am ndchstgelegenen
Immissionsort (FI.-Nr. 229) nicht relevant zu einer mdglichen Uberschreitung der IRW
beitragen bzw. um zu gewdhrleisten, dass es nachts nicht zu einer unzul@ssigen
Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm kommt, sind fUr den Betrieb des
geplanten Seniorenwohnens MaBnahmen zum Schallimmissionsschutz erforderlich.

Folgende Anforderungen an den geplanten Betrieb werden hinweislich ergénzt:

1. Ein Ausschluss von Liefertdtigkeiten wdhrend der Nacht (d. h. keinerlei
Liefertatigkeiten zwischen 22:00 und 06:00 Uhr).

2. Ein Ausschluss der Nutzung der 06stlichen Stellplatze des ebenerdigen
Parkplatzes nérdlich des Plangebdudes wdhrend der Nacht (zwischen 22:00
und 06:00 Uhr). Dies kann z. B. erfolgen, indem diese Stellpldtze fUr
Mitarbeitende und ggf. weitere Personengruppen reserviert werden, von
denen sichergestellt ist, dass diese die Stellpldtze nur am Tag nutzen (z. B.
Besucherinnen und Besucher oder Angestellte).
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5.13

Artenschutz

Die Planung l&sst Eingriffe zu, durch welche die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst werden kénnen. Zum
Beispiel kdbnnen bei Umsetzung des Vorhabens Tiere verletzt oder getdtet werden
(Tétungs- und Verletzungsverbot), durch Stérungen kann sich ggf. der
Erhaltungszustand einer lokalen Population verschlechtern (Stérungsverbot) und
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten kdnnen beschddigt oder zerstdrt werden
(Schadigungsverbot).

Im Zuge der Baufeldfreimachung kann ebenfalls eine Verletzung und Tétung von
Tieren nicht ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr anlagebedingte Auswirkungen
(z.B. Vogelschlagrisiko).

Um das Eintreten der beschriebenen und weiterer potenzieller Verbotstatbestinde
auf die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Arten zu verhindern, sind im
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) (DRAGOMIR
STADTPLANUNG, 11.07.2024) verschiedene MaBnahmen genannt. Folgende
MaBnahmen sind in der weiteren Planung bzw. AusfUhrung zu berUcksichtigen:

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme

MaBnahme V1: Installation von fledermausfreundlicher Beleuchtung

Im zukUnftigen Baugebiet und wdhrend der BaumaBnahmen sollten ausschlieBlich
fledermausfreundliche Beleuchtungsmittel, wie z.B. (LED-Leuchten unter 3000 Kelvin,
Amber-LED unter 2200 Kelvin oder Natriumdampflampen) genutzt werden. Die
Beleuchtung sollte auf das unbedingt erforderliche MaB reduziert werden. Es sollten
nach oben abgeschirmte, zielgerichtete Beleuchtungsmittel installiert werden.

MaBnahme V2: Vermeiden von Vogelschlag

Um ein erheblich erhdhtes Risiko von Vogelschlag zu vermeiden, sind an Glasflédchen,
in denen Végel die Landschaft, Gehdlze oder den freien Himmel durch Spiegelung
oder Durchsicht sehen und die Glasfldche nicht als Hindernis wahrnehmen kénnen,
vogelschlagsichere MaBnahmen zu freffen. Zuldssig sind nur fachlich anerkannte
Methoden, wie sie in der Publikation ,Vogelschlag an Glasfldchen” des LfU Bayern
(Oktober 2010 / September 2019) dargestellt sind.

Zum Beispiel sind halbtransparente Materialien wie z.B. Milchglas, Glasbausteine,
farbiges, satiniertes oder mattiertes Glas gut geeignet. Genauso wirksam sind Muster
in den Scheiben, die wdhrend der Herstellung zum Beispiel mit Lasern,
Sandstrahlverfahren oder Siebdruck eingebracht werden. Die Gldser sollten
entspiegelt sein und maximal zehn Prozent AuBenreflexionsgrad aufweisen.

FUr die Beurteilung des Vogelschlagrisikos wird die Bewertung anhand des Schemas in
»Vermeidung von Vogelverlusten an Glasfldchen" (LAG VSW, Stand Februar 2021)
empfohlen.

Aufgrund der vorgeschlagenen VermeidungsmaBnahmen fiUr Fledermd&use und
Vogel (Installation von fledermausfreundlicher Beleuchtung und Vermeiden von
Vogelschlag) kénnen Verbotstatbestéinde nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
sind nicht erforderlich.
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FUr nGhere und detaillierte Informationen wird auf den Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen PrUfung (saP) (DRAGOMIR STADTPLANUNG, 11.07.2024)
verwiesen. Die im Fachbeitrag zur saP beschriebenen MaBnahmen V1 und V2 werden
als textliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen und im
DurchfUhrungsvertrag rechtlich gesichert.

6 Auswirkungen der Planung

- Schaffung von Wohnraum fUr Seniorinnen und Senioren sowie fOr
mobilitétseingeschrénkte Personen im Gemeindegebiet in zentraler Lage;

- vertr&gliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Marienweg;

- Versiegelung eines bisher unversiegelten Grundsticks

- Neupflanzung von Bdumen und Str&uchern; Starkung der Lebensrdume von
Tieren und Pflanzen

- Ausgestaltung einer extensiv genutzten Obstbaumwiese als
KompensationsmaBnahme und dadurch Verlust einer intensiv
landwirtschaftlich genutzten Ackerfldche

- Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden
ausfUhrlich im Umweltbericht behandelt

7 Spielplatz

Die Herstellung eines Spielplatzes gem. Art. 7 Abs. 3 BayBO ist im Bebauungsplan nicht
erforderlich. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Geschosswohnungsbau mit
Wohnungen fUr seniorengerechtes Wohnen einschlieBlich zugehdriger Pflege- und
Dienstleistungseinrichtungen. Da es sich hierbei nicht um eine von der Altersstruktur
durchmischte Wohnanlage handelf, ist die Errichtung eines Spielplatzes nicht
erforderlich.
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Umweltbericht
8.1 Einleitung

8.1.1

Nachdem die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum innerhalb der
Gemeinde sowie in den umliegenden Orten stetig wdchst, soll im Planungsgebiet ein
Geschosswohnungsbau fUr seniorengerechtes Wohnen mit Tagespflege und RGumen
fUr freiberufliche Tatigkeitsfelder realisiert werden, um diese Nachfrage im
Gemeindegebiet abdecken zu kénnen.

Die Gemeinde StraBlach-Dingharting hat fUr die Fidche im sGdwestlichen Anschluss an
den Marienweg am 25.10.2023 einen Einleitungsbeschluss fUr die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung aufgestellt, um das
erforderliche Planungsrecht fUr die geplante Bebauung zu schaffen. Ziel der
Bauleitplanung ist die Festsetzung eines Sondergebietes, das die geplanten
Nutzungen planungsrechtlich abbilden soll. Dadurch soll Baurecht fUr die Realisierung
des Geschosswohnungsbaus unter der Voraussetzung aller grinordnerischen Belange
geschaffen werden.

Weiterhin wurde das Vorhaben um den Geltungsbereich Il ergdnzt, der die
Kompensationsfldchen gemdadB Eingriffsregelung darstellt.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Standort und GréBe des Gebietes

Das Planungsgebiet bilden zwei rdumlich voneinander getfrennte Teilbereiche
(Geltungsbereich | = das eigentliche Planungsgebiet, welches eine Bebauung bzw.
einen Eingriff zuldsst und den Geltungsbereich Il = Flidche zur Kompensation der
Eingriffe).

Geltungsbereich | des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weist eine GroBe von
ca. 0,9 ha auf und umfasst die FlurstUcke 236/14, 236/16, 236/17, 236/20, 227/1 und
Teilfldchen 156, 229, 236/18, 239/1 der Gemarkung StraBlach-Dingharting.

Das Planungsgebiet (fortan wird unter diesem Begriff Geltungsbereich | verstanden)
befindet sich nahe des Ortszentrums von StraBlach-Dingharting, in unmittelbarer Nahe
des Rathauses. Es grenzt an die informelle Weiterflhrung des Marienweges, der in
Richtung Osten eine Verbindung zum Ortskern darstellt. Im Osten grenzt es an die
bestehende Bebauung Am Hirtenberg, im SUden, Westen und Norden an Flidchen mit
l&dndlicher Nutzung. Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt Uber den
Marienweg, derim Osten angebunden ist an die SchulstraBe. Darlber hinaus wird das
Sondergebiet fUr FuBgénger und Radfahrer erreichbar sein.

Der Geltungsbereich Il hat eine GréBe von ca. 0,3 ha und umfasst das FlurstUck Nr.
2102, auf dem eine KompensationsmaBnahme realisiert werden soll.

Art des Gebietes

Das Vorhabengebiet im  Geltungsbereich | wird als  Sondergebiet
»Geschosswohnungsbau for seniorengerechtes Wohnen,
Tagespflege und zugehdrige Einrichtungen am Marienweg festgesetzt.

Die Fldche in Geltungsbereich Il wird als Ausgleichsfléiche festgesetzt.

Beschreibung der wichtigsten Festsetzungen des Plans

Seite 19 von 53



Gemeinde StraBlach-Dingharting
Bebauungsplan mit Grinordnung ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes Wohnen,
Tagespflege und zugehdérige Einrichtungen am Marienweg” Stand: 18.09.2024

Das MaB der baulichen Nutzung wird vor allem durch die Festsetzung einer maximalen
Uberbaubaren Grundfldche (GR) sowie Baugrenzen festgesetzt. Auf den
Satteldéchern sind zu mindestens 50 % der Dachfléche Anlagen zur Erzeugung von
Strom und Wdrme aus solarer Strahlungsenergie zu errichten. AuBerdem werden fir
die Neubauten maximale Wandhdhen bis zu 10,2 m festgesetzt. Tiefgaragen sind im
Vorhabengebiet zuldssig. Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen
sowie der fUr Stellpldtze gekennzeichneten FlGdchen noérdlich des Hauptgebdudes
zuldssig. Weiterhin werden sickerfdhige Beldge fUr Zufahrten, nicht UOberdachte
Stellplatze, FuBwege und Abstellfldchen, soweit funktional méglich, festgesetzt. Davon
ausgenommen ist die Zufahrt zur Tiefgarage sowie ein barrierefreier Zugang zum
Gebdude. AuBerdem werden Fl&chen zu bepflanzen und zu begrinen festgesetzt.

Die Fldche im Geltungsbereich Il wird als Ausgleichsfldche dargestellt.

Bedarf an Grund und Boden

Insgesamt ergibt sich eine Grundfldche von 2.250 m2. Im Baugebiet darf die
festgesetzte Grundflidche durch mit dem Gebd&ude verbundene Terrassen und
Balkone um bis zu 500 m2 Uberschritten werden. Im Baugebiet darf die festgesetzte
Grundfléche durch bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Stellplétze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlangen unter Geldnde) um bis zu
1.820 m? Uberschritten werden. Es werden zu begrinende und zu bepflanzende
Fldchen sowie Baumneupflanzungen um das zukUnftige Gebdude und die Parkpl&ize
festgesetzt.

Insgesamt werden 0,35 ha fUr ErschlieBung, Stellplatze und Wege, 0,2 ha fir den
Neubau eines Gebdudes bendtigt und 0,35 ha als zu begrinende Freifldchen
hergestellt.

Im Geltungsbereich Il werden ca. 0,3 ha fir eine KompensationsmaBnahme bendtigt.

Wichtigste Ziele des Plans

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind in Kapitel 4 der Begrindung
beschrieben.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umwelitschutzes

Fachpldne

Landesentwicklungskonzept (LEP) / Regionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet
einen langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fUr die jeweilige
Region. Daher werden insbesondere die Ziele des RP berUcksichtigt.

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Der Bebauungsplan steht den Zielen
nichtim Weg.

GemdB Anhang 2 Strukturkarte des
Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
Bayerns liegt die Gemeinde StraBlach-
Dingharting im allgemeinen landlichen
Raum. Die angrenzenden Gemeinden
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liegen im Verdichtungsraum der
Landeshauptstadt MUnchen. Die
Gemeinde ist fir eine verirdgliche
Ortserweiterung im unmittelbaren
Siedlungszusammenhang sowie in
unmittelbarer N&he zum Ortszentrum gut
geeignet. Das ndchstgelegene
Mittelzentrum Starnberg liegt westlich des
Planungsgebietes.

Regionalplan (RP)

Der Anderungsbereich des FNP liegt nach
der Raumstrukturkarte des Regionalplans im
allgemein landlichen Raum und somit
auBerhalb des Verdichtungsraums.
Nach Karte 2 ,Siedlung und Versorgung"
liegt das Anderungsgebiet nicht innerhalb
einer Siedlungsfliche (Wohnbaufldche,
gemischte Baufléche,
Gemeinbedarfsfléche und
Sonderbaufléche).
ol B3 I 4
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Ausschnitt RP14 MUnchen Kdrfe 2

Nach Karte 3 ,Landschaft und Erholung"
liegt 1 km &stlich und sUdwestlich des
Planungsgebiets ein ,Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet. Dieses ist groBflGchig
umgeben von einem
Landschaftsschutzgebiet.
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Strablach-Dingharting

Ausschnitt RP14 MUnchen Karte 3‘

FI&chennutzungsplan (FNP)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Der gultige Fldchennutzungsplan stellt das
Vorhabengebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans derzeit als Fi&che fir die
Landwirtschaft dar.

Da die Darstellungen im
Fldchennutzungsplan nicht  mit  der
geplanten Nutzung Ubereinstimmen,
wird der Fl@dchennutzungsplan  im
Parallelverfahren gedndert.
Vorgesehen ist die Darstellung eines
Sondergebietes for das
Vorhabengebiet (Geltungsbereich 1), so

dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt

werden kann.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) Landkreis MUnchen

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

GemdaB Karte C.3 wird als Ziel und MaBnahme
der Erhalt, die Optimierung und ggf.
Vernetzung auch isolierter Mager- und
Trockenstandorte im Ubrigen Landkreis und
der Erhalt méglichst vieler der Bestdnde in
noch betriebenen Abbaustellen durch
entsprechender Regelung (ggf. auch
Neuregelung) der Folgenutzung genannt.

Der Bebauungsplan sieht im
Planungsgebiet in Geltungsbereich |
sowie in Geltungsbereich Il keine
Fldchen for Mager- und
Trockenstandorte vor.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind
gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berUcksichtigen. Die rechtliche Grundlage
fUr die Umweltprifung stellen insbesondere §
1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a, § 2 Abs. 4und § 2 a dar.
Die zu betrachtenden Umweltbelange sind in

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist
ein Umweltbericht beigeflgt, der die
Belange ausfUhrlich behandelt.
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt. In § 1 asind
ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz
angegeben.

Laut § Ta Abs. 2 ist mit Grund und Boden
sparsam  umzugehen, dabei sind  zur
Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme
von Flédchen die Mdbglichkeiten der
Entwicklung insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen.

Das Vorhabengebiet liegt in
unbebauter FiGche, diese wird zu einem
groBen Teil versiegelt.

Die GroéBe des Vorhabengebietes
wurde auf die unbedingt erforderliche
Fldche reduziert. Bodenversiegelungen
werden durch die festgesetzten
BeschrGnkungen der GRZ auf das
notwendige MafBl beschrdnkt. Dadurch
kann die Inanspruchnahme von Boden
bestmoglich begrenzt werden.

Eine Wiedernutzbarmachung von
Fldchen oder Nachverdichtung wurde
gepruft und aufgrund der
VorhabengréBe nicht maoglich
eingestuft.

als

Eine Kompensation von erheblichen
Beeintrdchtigungen wird im
Geltungsbereich Il erbracht.

GemdB § 1a Abs. 3 sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeinfrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funkfionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwdgung
zu berUcksichtigen.

Auswirkungen von nicht vermeidbaren
Eingriffen werden durch die Pflanzung
von B&umen, begrinten Fldchen und
wasserdurchldssigen Stellpl&tzen
verringert sowie gemanB
Eingriffsregelung bewertet. Es wurde der
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (Dezember 2021,
StMLU) angewendet.

Der Ausgleich von voraussichtlich
erheblichen Beeintrdchfigungen von Natur
und Landschaft in den § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
erfolgt, soweit erforderlich (siehe dazu § 1a
Abs. 3 Safz 6 BauGB) durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen nach § 9
BauGB.

KompensationsmaBnahmen werden im
Geltungsbereich |l festgesetzt. Es findet
eine Umwandlung von einer
Ackerfléche in einen Streuobstbestand
im Komplex mit artenreichem
Extensivgrinland statt.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll

gemdB § 1la Abs. 5 sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken,

als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Der Grundsatz ist in der
Abwdgung zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken:

Auf den Ddchern der neuen Gebdude

ist die Errichtung von
Photovoltaikanlagen geplant. Durch
Baumpflanzungen wird der
Gehdlzbestand im  Vorhabengebiet

erhoht.

GemdB § 2 Abs. 4 soll fUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
und § 1a eine Umweltprifung durchgefihrt
werden, in  der die voraussichtlichen

Der BegrUndung liegt ein Umweltbericht
bei, in dem die Ergebnisse der
Umweltprifung beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht
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erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht nach
Anlage 1 beschrieben und bewertet werden;
Liegen Landschaftspldne oder sonstige Plédne
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe g

vor, sind deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in  der  Umweltprifung
heranzuziechen. GemdB § 2a bildet der

Umweltbericht einen gesonderten Teil der
Begrindunag.

beinhaltet alle Angaben nach Anlage
1.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayeri

sches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes einschlieBlich  der
Regenerationsfdhigkeit und nachhaltige
Nufzungsfahigkeit der NaturgUter, sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege flieBen Uber die
Festsetzungen des GrUnordnungsplans
in die Planung mit ein. Eine
ausreichende Durchbegrinung des
Vorhabengebiets sowie die
BerUcksichtigung der
Entwdsserungssituation  bilden  das
GrundgerUst  der  grUnordnerischen
Festsetzungen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis der

Eingriffsregelung  zum  Baurecht.  Sind
aufgrund  der  Aufstellung,  Anderung,
Ergdnzung oder Aufhebung von

Bauleitpldnen Eingriffe zu erwarten, ist Uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden.

Der durch die Umsetzung der Planung

bedingte  Eingriff in  Natur und
Landschaft  wird im Rahmen der
Ausgleichsbilanzierung anhand  des

Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Dezember 2021, StMB)
ermittelt. AuBerdem werden mdgliche
Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und
europdischer Verordnungen und Richtlinien
besonders und streng geschutzten Arten sind
gem. § 44 BNatSchG die Belange des
Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und
Bauvorhaben zu beachten.

Bei nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches  zuldssigen  Vorhaben
gelten gemdaB §44 Abs. 5 BNatSchG die
Zugriffsverbote unter folgenden
Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang
IV), europdische Vogelarten oder Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefihrt sind, liegt ein
VerstoBB gegen das Verbot des §44 Abs. 1 Nr.
3 (Enthahme / Zerstérung von Lebensstatten)
und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnhahme von

Die Belange des Artenschutzes wurden
in einem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung
(DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH,
11.07.2024) untersucht. Darin werden
Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen formuliert,
durch die VerbotstatbestGnde nach §
44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
verhindert  werden  kdnnen. Die
Erkenntnisse der Abschdtzung werden in
der Planung in Form von Hinweisen
berUcksichtigt.

Unter anderem werden im
Bebauungsplan allgemeine Hinweise zu
insekten- und fledermausfreundlicher
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Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die
Okologische  Funkfion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder  Ruhestatten im
réumlichen Zusammenhang weiterhin erfUllt
wird.

FUr Standorte wildlebender Pflanzen der in
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Beleuchtung und zur Bauzeitenregelung
gegeben.

In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die

GrUnordnungspldne als  Bestandteil den
Bebauungspldnen zugeordnet.
GrUnordnungspldne sind dabei von der

Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit
dies aus Grunden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Dem Bebauungsplan wird ein
GrUnordnungsplan  integriert.  Dieser
sieht im Wesentlichen die Vermeidung
von Eingriffen durch Vorgaben zur
Eingrunung des Gebietes v.a. durch
Pflanzung von B&dumen und Str&uchern
vor und sefzt diese fest.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

/ _ Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1
BBodSchG schédliche Bodenverdnderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte
Gewadsserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu freffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintr&chtigungen
seiner naturlichen Funkfionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden.

Bei Planungen, BaumaBnahmen und
sonstigen Vorhaben ist vor der
Inanspruchnahme  von nicht versiegelten,
baulich nicht ver@nderten oder unbebauten
Flachen zu prifen, ob stattdessen eine
Wiedernutzbarmachung von ehemals

Die bendtigte Flache im
Vorhabengebiet ist derzeit eine Fldche
for Landwirtschaft und daher
unversiegelt.

Um den Vorgaben des BBodSchG
Rechnung zu tragen, wird die
Versiegelung durch die zuldssige GR von
4.410 m2 inkl. Uberschreitungen durch
Nebenanlagen, Terrassen und Balkone
begrenzt.

Als Bewertungsgrundlage for
nachteilige Einwirkungen auf den
Boden liegt ein ingenieurgeologisches
Gutachten mit Aussagen Uber den
Zustand des vorhandenen Untergrunds
VOr.

Es wurde ein ftextlicher Hinweis

genutzten oder bereits versiegelten, baulich | aufgenommen, dass die DIN 19639
ver@nderten oder bebauten Fldchen | ,Bodenschutz  bei  Planung und
maoglich ist (§ 1 BBodSchG). DurchfUhrung von Bauvorhaben" zu
beachten ist.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)
Ziele des Umweltschutzes: Art der Bericksichtigung:
Das WHG regelt den Schutz, den Umgang | Oberfldchengewdsser sind im
und die Benutzung von Oberfldchen- und | Vorhabengebiet  nicht  vorhanden.
Grundwasser durch  eine  nachhaltige | Gleiches gilt for
Gewdasserbewirtschaftung. Laut § 1 WHG sind | Trinkwasserschutzgebiete.
Gewdsser Bestandteil des Naturhaushalts, als .
Das Niederschlagswasser von
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens- D .. .
achfléchen oder sonstigen
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raum fUr Tiere und Pflanzen sowie dals
nutzbares Gut zu schutzen.

befestigten Fldchen des
Baugrundsticks wird auf dem
Vorhabenflurstick versickert. Eine
Rigolen-Versickerung sowie eine

Zwischenspeicherung in Zisternen sind
zuldssig. Dadurch kann die Versickerung
im Gebiet vollstandig versickert werden
und im Grundwasser erhalten werden.

Es werden textliche Hinweise zum Bauen
im  Grundwasser bzw. schadlosen
Versickern von Niederschlagswasser
aufgenommen, die im Bauvollzug zu
berUcksichtigen sind.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

/ Verordnung zur DurchfUhrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den
Grundsatz fest, die fiUr eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen Fidchen einander so

In  nordwestlicher Umgebung des
Vorhabengebietes liegt ein
Gewerbegebiet mit unterschiedlichen

zuzuordnen, dass die von schddlichen | Gewerbetreibenden. Zum Schutz der
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen | Nachbarschaft wurden ein
auf schutzwirdige Gebiete wie z.B. Wohnen | Immissionsgutachten erstellt und
so weit wie moglich vermieden werden. entsprechende
SchallschutzmaBnahmen hinweislich
erganzt.
Die 16. BImSchV | Um die ins Vorhabengebiet
(Verkehrsldrmschutzverordnung) definiert | einwirkenden L&rm- und
u.a. Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor | Schadstoffemissionen der
Verkehrsldrm. Bei den Grenzwerten wird | nahegelegenen StraBen bzw.
danach unterschieden, welche Gebiete (z.B. | Nutzungen abschétzen zu kdénnen,
Wohngebiete) betroffen sind. Die 24. | wurde eine schalltechnische
BImSchVv (Verkehrswege- | Untersuchung erstellt.
SchallschutzmaBnahmenverordnung) 'IegT Die schalltechnische  Untersuchung
Art und Umfang der notwendigen

SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und 24.
BImSchV gelten nur fir den Bau oder die
wesentliche Anderung von o6ffentlichen
StraBen und von Schienenwegen, werden im
L&rmgutachten  aber  gleichwohl  als
Beurteilungsgrundlage mit herangezogen.

Sofern in den DurchfUhrungsverordnungen
keine Grenzwerte fUr Emissionen bzw.
Immissionen festgelegt sind, gelten die Werte
aus der TA L&rm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm).

Die DIN 18005 ,,Schallschutz im St&dtebau® ist
ein |&rmtechnisches Regelwerk mit
Orientierungswerten fUr die sté@dtebauliche
Planung. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fUr  Verkehrslérm  betragen in

schiégt SchallschutzmaBnahmen vor,
die in den Bebauungsplan hinweislich
ergdnzt werden.
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Gewerbegebieten 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts.

Die 39. BImSchV (Verordnung Uber
Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen) enthalt

einzuhaltende Grenzwerte fUr eine Reihe von
Ublichen Schadstoffen in der Luft; unter
anderem sind hier die Regelungen fUr
Feinstaub (PM 2,5) festgesetzt. Ziel ist die
Verbesserung der Luftqualitat.

Spezielle Iufthygienische MaBnahmen
sind nicht erforderlich. Die Grenzwerte
der 39. BImSchV werden voraussichtlich
eingehalten. Es kann davon
ausgegangen  werden, dass die
Sicherheitsverfahren, um keine
Schadstoffe in die Luft abzugeben, aus
dem Bestand beibehalten werden.

Bundes-Klimagesetz (KSG) i.V.m. Bayerischem

Klima (BayKlimaG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

GemdaB § 3 Abs. 1 KSG sind die Treibhausgas-
emissionen im Vergleich zum Jahr 1990 schritt-
weise bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 %
und bis zum Jahr 2040 um mindestens 88 % zu
mindern.

GemdaB Art. 2 BayKlimaG sollen die
Treibhausgasemissionen je Einwohner,
bezogen auf das Jahr 1990, bis 2020 um
mindestens 65 % gesenkt werden. Spdatestens
bis 2040 soll Bayern klimaneutral sein.

Um die Klimaziele zu erreichen, wird im
Bebauungsplan eine Festsetzung zur
Nutzung erneuerbarer Energien
gefroffen. Dadurch sind die nutzbaren
Dachfléchen der Gebdude und
baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
Anlagen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt

und entsprechend anzuwenden.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fUr die Abwdgung fest.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Trégerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde ein Scoping durchgefUhrt, dessen Ergebnis Grundlage fUr den
Umfang, Detaillierungsgrad sowie den Inhalt des vorliegenden Umweltberichts
darstellt. Die Gemeinde StraBlach-Dingharting hat im Anschluss an das Scoping von §
2 Abs. 4 Satz 2 BauGB Gebrauch gemacht und den Umfang und Detaillierungsrad fur

diesen Umweltbericht festgelegt.

Nicht behandelt werden die folgenden Umweltbelange:

- Oberflachengewdsser
- Natura 2000 Gebiete

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellfen Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht berUcksichtigt. Die Umweltprifung beschrénkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet

werden kann.
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8.2

8.2.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des
Planungsgebietes beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die
MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der
Auswirkungen durchgefihrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine funfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen, nicht erhebliche
Auswirkungen sowie negative Auswirkungen geringer, mittlerer und hoher
Erheblichkeit. Dabei wird eine Beurteilung fir jeden Umweltbelang einzeln
vorgenommen. Die Erheblichkeit hdngt von der Wertigkeit des Umweltbelangs im
Bestand und von der zu erwartenden Beeintrchtigungsintensitét ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 8.2.1 bis 8.2.10
erstreckt sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren,
kumulativen, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen,
stdndigen und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aaq) -
dd) der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen
k&dnnen. Hinsichtlich der unter ee - hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen
Ursachen erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7
o-i BauGB. Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Pkt. 8.2.11 bis
8.2.14 erstellt.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustand

Die potenziell natirlicherweise vorkommende Vegetation wdre ein Waldmeister-
Tannen-Buchenwald im Komplex mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; &rtlich
Hainsimsen- oder Labkraut-Tannenwald. Dieser Biotoptyp kommt im Planungsgebiet
jedoch nicht vor.

Im suUdlichen Teilbereich des Planungsgebietes befindet sich im Bestand keine
Bebauung. Auf der Fldche befindet sich derzeit eine ca. 08 ha groBe
landwirtschaftlich genutzte FlGdche (artenarmes GrUnland). Die charakteristischen
Arten sind Wolliges Honiggras und Ruchgras. Vereinzelt kommt Wiesen-Fuchsschwanz,
Deutsches Weidelgras, Gewohnlicher Glatthafer, Goldhafer, Knaulgras und
Kammgras vor.

Im noérdlichen Teilbereich verlduft derzeit ein unbefestigter Feldweg als Verldngerung
des Marienweges.

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes (ca. 0,8 ha) wird landwirtschaftlich
genutzt und liegt als artenarmes Grinland vor. Die Fldche wird von hochwUchsigen
Grésern wie Glatthafer und Knaulgras dominiert und weist nur einen geringen
Deckungsgrad an Krdutern auf. Typische krautige Arten sind Lowenzahn, Spitz-
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Wegerich, Wiesen-Labkraut, Scharfer HahnenfuB, Stumpfbl&ttriger Ampfer, Rot-Klee,
WeiB-Klee und das Wiesen-Schaumkraut.

Im Nordosten des Gebietes verlduft der versiegelte Marienweg, der sich entlang der
nordlichen Gebietsgrenze als unbefestigter Gehweg (Grasweg) bis ans nordwestliche
Ende des Gebietes fortsetzt. Der artenarme Grasweg wird intensiv genutzt bzw.
gepflegt (h&ufiger RUckschnitt).

Unmittelbar &stlich des Gebietes befindet sich ein strukturreicher Gehodlzbestand aus
heimischen B&umen und Strduchern. Charakteristische Arten sind dort Eichen und
Eschen sowie Blutroter Hartriegel, Walnuss-Baum, Vogel-Kirsche, PfaffenhiUtchen und
Kratzbeere. Der beschriebene Gehdlzbestand ist Teil des angrenzenden
Siedlungsbereiches, der durch eine lockere Bebauung und einem hohen Grinanteil
gepragt ist.

Ostlich des Planungsgebiets grenzen Baumbestdnde an, danach befindet sich
versiegelter Bestand in Form eines Wohngebietes. SUdlich, westlich und nérdlich des
Planungsgebiet befinden sich Fldchen zur landwirtschaftichen Nuftzung ohne
Bebauung. Norddstlich des Planungsgebiets befinden sich ein Sportplatz und die
Feuerwache der Gemeinde StraBlach. In der weiteren Umgebung befinden sich in
Richtung Nordwesten eine Gewerbefldche mit produzierendem Gewerbe sowie
weitere Wohnbebauung im SUden. Im Planungsgebiet selbst kommen keine B&dume
vor. Unmittelbar auBerhalb des Planungsgebietes im Osten grenzen einzelne BGume
an, die das Gebiet zum umliegenden Wohngebiet abschirmen.

Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Die im Geltungsbereich Il iegende Fi&che wird aktuell als eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache genutzt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: B&dume und Strducher in der Gehdlzreihe unmittelbar &stlich des
Planungsgebietes werden im Zuge des Bauvorhabens nicht gefdllt bzw. entfernt.
Wdhrend der Bauphase kann es darlber hinaus zu Baumschddigungen auBerhalb
des Vorhabengebietes durch Baustellenfahrzeuge oder Grabungen im Wurzelbereich
von Bdumen kommen, wenn keine ausreichenden SchutzmaBnahmen getroffen
werden. Deshalb sind entsprechende Vorkehrungen und MaBnahmen zum
Baustellenschutz fir zu erhaltende Bdume zu treffen und zu Uberwachen. Die
Vorgaben der DIN 18920 und der RAS-LP4 sind zu beachten. Bei BerUcksichtigung
dieser Vorgaben ist mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf den &stlich
angrenzenden Gehdlzbestand wdhrend der Bauphase zu rechnen.

Betriebsphase: Durch die Planung erhdht sich die Versiegelung im Geltungsbereich |
von ca. 10 % auf bis zu ca. 62 % der FlGche. Durch diese Bebauung mit Gebd&uden,
Parkpldtzen sowie sonstigen versiegelten und befestigten Fidchen geht artenarmes
GrUnland mit einer Gesamtfl&éche von ca. 4.850 m2 verloren.

Durch die Neuplanung sind blUtenreich zu begrinende Fldchen mit mind. 50 %
Krauteranteil in einem Umfang von etwa 3.530 m? im Vorhabengebiet vorgesehen.
Dadurch kann der Verlust von GrUnland teilweise vermieden werden. Im Vergleich
zum Bestand ist sogar ein erhdhter Krduteranteil zu erwarten.
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Zusatzlich werden in Geltungsbereich | 21 heimische, standortgerechte Bdume
gepflanzt.

Die im Geltungsbereich Il liegende Fldche wird zu einer Ausgleichfldche entwickelt.
Der Streuobstbestand mit 18 Obstbdumen im Komplex mit artenreichem
Extensivgrinland wirkt sich aufgrund der angepflanzten B&dume positiv auf den
Umweltbelang Pflanzen aus, da der Artenreichtum zunimmt (von artenarmen Acker
zu artenreichem GrUnland) und eine deutliche héhere 6kologische Wertigkeit vorliegt.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf den
Umwelibelang Pflanzen werden als gering eingestuft. Dagegen wird in
Geltungsbereich Il eine sehr deutliche Aufwertung als Lebensraum fur Pflanzen erzielt,
sodass insgesamt keine erheblichen oder sogar positive Auswirkungen zu erwarten
sind.

Tiere

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Gebiet und dessen Umgebung wurden gemdaB Fachbeitrag zur saP 19 Vogelarten
nachgewiesen. Davon sind acht Arten saP relevant. Diese waren Mauersegler,
Mdausebussard, Kolkrabe, KlappergrasmiUcke, Turmfalke, Haussperling und Star,
welche das Gebiet allerdings nur als Nahrungsgdéste besuchen oder mit Brutverdacht
in der Umgebung eingestuft wurden. Im Planungsgebiet selbst besteht kein
Brutverdacht fUr die nachgewiesenen Arten. Ein Vorkommen aller anderen saP-
relevanten Tierarten kann im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Weitere Tierarten wurden im Gebiet nicht nachgewiesen bzw. wurden keine gezielten
Untersuchungen durchgefUhrt. Aufgrund der arten- und blUtenarmen Ausprdgung
der Wiese in Geltungsbereich | sowie der landwirtschaftlichen Nutzung der Wiese ist
die Eignung als Lebensraum fUr Tiere jedoch beeintrdchtigt und insgesamt von
geringer Bedeutung. Dies frifft noch deutlicher auf den Acker innerhalb von
Geltungsbereich Il zu, der im Bestand ebenfalls eine geringe Bedeutung fUr Tiere
aufweist.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch den Verlust von ca. 0,8 ha artenarmer Wiese geht ein Verlust von
geringwertigem Lebensraum fUr Tiere einher. Im zukUnftigen Planungsgebiet werden
blUtenreiche Fldchen, Krduter und Baumpflanzungen hergestellt. Diese neuen
Strukturen bieten Lebensrdume fUr unter Anderem Vogel und Insekten. Es werden
voraussichtlich mehr Tiere in der Fidche vorhanden sein als im Bestand.

Die im Geltungsbereich Il liegende Fldche wird zu einer Ausgleichfldche entwickelt.
Der Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland wirkt sich als
maoglicher Lebensraum fUr Tiere positiv auf den Umweltbelang Tiere aus.

Betriebsphase: Betriebsbedingt kann es zu einer Erhdhung von Larm und Licht durch
ein erhdhtes Verkehrsautkommen sowie der Nutzung der Wohnkomplexe kommen.
Die VermeidungsmaBnahmen V1 und V2 gelten Uber die Bauphase hinaus auch fir
die Betriebsphase weiterhin. Dadurch kénnen die potenziellen Stérungen durch die
geringe Erhdhung der L&rm- und Lichtimmissionen minimiert bzw. vermieden werden.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf den
Umweltbelang Tiere werden als gering eingestuft. Dagegen wird in Geltungsbereich ||
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eine sehr deutliche Aufwertung als Lebensraum fUr Tiere erzielt, sodass insgesamt keine
erheblichen oder sogar positive Auswirkungen zu erwarten sind.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Flachen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr
artenreiche oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Gebiet umfasst eine versiegelte Zuwegung, die
Uber einen unbefestigten Feldweg zu einer unbebauten Fldche fGhrt, die
landwirtschaftlich genutzt wird.

Im Vorhabengebiet befinden sich keine kartierten Biotope oder europarechtlich
geschUtzte Gebiete gem. Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie.

Die im Geltungsbereich Il iegende Fi&che wird aktuell als eine intensiv bewirtschaftete
Ackerfldche genutzt und hat eine geringe Relevanz fir die biologische Vielfalt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Betriebs- und Bauphase: Mit der Bebauung sind keine zusatzlichen
Beeintrchfigungen zu denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere
und Pflanzen berUcksichtigt wurden.

Durch die Verwendung von gebietsheimischen Arten kommt es zu deutlich positiven
Auswirkungen auf die Biodiversitdt im Gebiet.

Die im Geltungsbereich Il liegende Fldche wird zu einer Ausgleichfldche entwickelt.
Die Umwandlung in einen Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem
Extensivgrinland wirkt positiv auf die biologische Vielfalt aus.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf den
Umweltbelang biologische Vielfalt werden als gering eingestuft. Dagegen wird in
Geltungsbereich Il eine sehr deutliche Aufwertung der biologischen Vielfalt erzielt,
sodass insgesamt keine erheblichen oder sogar positive Auswirkungen zu erwarten
sind.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Fl&dchen zu begrinen und zu | = Hinweise zum Baumschutz
bepflanzen » Vermeidungs- und
» Bdume zu pflanzen MinimierungsmaBnahme V1.
Installation von
fledermausfreundlicher Beleuchtung
* Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahme V2:

Vermeiden von Vogelschlag

AusgleichsmaBnahmen
=  Festsetzung einer Ausgleichsfldche (Streuobstbestand im  Komplex mit
artenreichem Extensivgrinland) mit Vorgaben zu Artenreichtum (30 Arten pro 25
m?2, 50 % Kréuteranteil, 18 Neupflanzungen von Obstbdumen)

Seite 31 von 53



Gemeinde StraBlach-Dingharting
Bebauungsplan mit Grinordnung ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes Wohnen,
Tagespflege und zugehdérige Einrichtungen am Marienweg” Stand: 18.09.2024

8.2.2

Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden

Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

FOr das Planungsgebiet liegt aktuell ein ingenieurgeologisches Gutachten (GHB
Consult GmbH, 31.10.2023) vor, welches vertiefende Aussagen Uber die genauere
Zusammensetzung des Bodens gibt.

Das Untersuchungsgebiet gehdrt geologisch gesehen zur MOnchener Schotterebene,
die sich zwischen dem tertiGren HOgellond im Norden, den pleistoz&nen
Mordnenzigen im Sudwesten, SUden und Sudosten erstreckt.

Die Schichtenfolge in diesem Bereich ist gepragt durch quartére fluviatile
Ablagerungen der Isar. Hier handelt es sich um Niederterrassenschotter, die von
Roflage und riBeiszeitlichen Mordnenablagerungen Uberlagert wird. Je nach
Strédmungsenergie kann es zu stillwasserfaziellen Ablagerungen kommen, die durch
Schiuff-  und Sandlinsen im quartdren Kies dokumentiert werden. Im
Verbreitungsgebiet kdnnen auch verbackene Kiese und lokal Nagelfluh (calzitisch
verbackene felsartige Konglomerate) vorkommen. In umliegenden Bohrungen wurde
diese bei 8 m Tiefe angetroffen. Die Basis der quartéren Ablagerungen bilden die
tertiGren Schichten der Vorlandmolasse. Die Schichtgrenzen zwischen quartdren
Kiesen und tertidiren Ablagerungen weisen erfahrungsgemaB ein deutliches Relief aus
Rinnen, Mulden und Erhebungen mit z.T. erheblichen Hohenunterschieden auf. Das
Tertidr ist hier ab ca. 54 m Tiefe zu erwarten.

Es ergibt sich folgender Bodenaufbau:

- Auf der Hogelkuppe (Ostseite) ist unter dem ~0,3 m mdchtigen Mutterboden
mit riBzeitlichen Mordnenablagerungen aus einem stark kiesigen, sandigen,
steinigen Schiuff Gberwiegend steifer bis halbfester, teilweise auch weicher
Konsistenz zu rechnen

- Hangabwadrts  (Westseite) nimmt die Uberdeckung der ftiefreichend
anstehenden Schmelzwasserschotter mit bindigen Béden ab. Es werden in
Richtung Westen geringmdchtige Verwitterungsbildungen und
Mordnenablagerungen bis zu 1,5 m Tiefe aufgefahren. Im SGdwesten beiBen
auch diese aus und die Schotter liegen oberfldchennah vor

- Das Lliegende bilden fiefreichend dicht gelagerte und hochtragfdhige
Schmelzwasserschotter. Diese sind als quartére, sandige und steinige Kiese der
zuzuordnen

Der Boden im Planungsgebiet ist kaum durch anthropogene Einflisse gepragt und
kann somit seiner natirlichen Funktionsfahigkeit (Wasserspeicher, N&hrstoffhaushalt,
Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere, Filter und Puffer fUr Schadstoffe) nachkommen. Die
Versiegelung  innerhalb  des Planungsgebiets  betrdgt  derzeit  durch
ErschlieBungsfldchen und Wege ca. 940 m2. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad
von ca. 10 %.

FOr den Geltungsbereich Il liegt kein Bodengutachten vor.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Bei Umsetzung der Planung werden baubedingt die Bodenfunktionen
durch Versiegelung fUr die Baugrube, Lager- und ErschlieBungsfldchen sowie
Baustelleneinrichtung negativ beeinflusst und gehen fast vollsténdig verloren. Uber die
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oberflachige Versiegelung hinaus kommt es auch zu Eingriffen in den Boden, durch
Aushubarbeiten fUr die Grindung des geplanten Gebdudes.

Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich | erhdht sich betriebsbedingt durch den
Neubau des Gebdudes sowie ErschlieBungs- und Stellplatzfléchen nach Fertigstellung
auf ca. 5.800 m? (ca. 62 %). Boden nimmt insbesondere Funktionen als Lebensraum for
Tiere und Pflanzen, Wasserspeichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ein. Im Bereich von zusatzlicher Versiegelung
verliert der Boden seine Funktionen vollsténdig.

Betriebsphase: Im Geltungsbereich Il kann durch die Umwandlung von Acker in
Streuobstbestand im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland ggf. eine
Verbesserung einzelner Bodenfunktionen einhergehen.

Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Laut ingenieurgeologischem Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) kann ein
Altlastenverdacht ausgeschlossen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: In der Bauphase sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Kampfmittel

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen laut Kampfmitteluntersuchung (MuN Ortung GmbH, 19.09.2023) keine
Hinweise auf eine Belastung mit Kampfmitteln vor.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: In der Bauphase sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden sind insgesamt
als mittel einzustufen.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Festsetzung zur Verwendung von | = Die DIN 19639 ist zu beachten

wasserdurchldssigen Beldgen » Hinweise zum Umgang mit Altlasten
= Beschrdnkung der Versiegelung durch bei Aushubarbeiten

maximal zu Uberbaubaren Fidchen » Empfehlung von
= Festsetzung von Fi&dchen zu begrinen VorsichtsmaBnahmen im Hinblick auf
= Uberdeckung von Tiefgaragen mit im Kampfmittel

Mittel 0,8 m Substratschichtdicke

AusgleichsmaBnahmen

= Festsetzung einer Ausgleichsfldche (Streuobstbestand im
artenreichem Extensivgrinland)

Komplex  mit
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8.23

Auswirkungen auf den Umweltbelang Fidche

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Derzeit setzt sich die Fi&che innerhalb des Planungsgebietes aus einer Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzten FiGche mit teils asphalfierter Zuwegung und einem
unbefestigten Feldweg im Nordosten zusammen.

Er dient der ErschlieBung und stellt im weiteren Verlauf eine Verbindung mit dem
Ortszentrum her.

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich ein  Wohngebiet mit mehreren
zweigeschossigen alleinstehenden Ein- bis Mehrfamilienh&usern.

Im SUden, Westen und Norden des Planungsgebiet befinden sich Fldchen zur
landwirtschaftichen Nutzung ohne Bebauung. Norddstlich des Planungsgebiets
befinden sich ein Sportplatz und die Feuerwache der Gemeinde StraBlach. In der
weiteren Umgebung befinden sich in Richtung Nordwesten eine Gewerbefldche mit
produzierendem Gewerbe sowie weitere Wohnbebauung im Siden.

Die im Geltungsbereich Il iegende Fi&che wird aktuell als eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache genutzt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Die maximal zuldssige GRZ von 0,3 inklusive Uberschreitungen durch
Nebenanlagen wird im Bebauungsplan als Obergrenze festgesetzt. Um die bendtigte
Grundfldche mdglichst gering zu halten bzw. einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden zu ermdglichen, wird fur das geplante Gebdude eine Wandhdhe von 10,2
m erméglicht.

Das Vorhaben grenzt teilweise an bereits bebaute Wohngebietsflichen an, liegt
jedoch Uberwiegend in der freien Landschaft. Eine Zerschneidung von offener
Landschaft findet staft.

Es kommt zum Verlust der gesamten landwirtschaftlich genutzten Fl&dchen im
Sondergebiet.

Betriebsphase: Da auf keinen bestehenden Standort zurickgegriffen werden kann,
muss auf einem neuen Standort gebaut werden. Dadurch erhoéht sich der
Fldchenverbrauch und es kommt zu einer Umwandlung von unversiegelter und
unbebauter Fidche, die landwirtschaftlich genutzt wird, zu versiegelter und bebauter
Flache.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf den
Umweltbelang Fliche werden als mittel eingestuft. In Geltungsbereich Il geht eine
intensiv bewirtschaftete Ackerfldche verloren.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

=  Maximale Wandhdhen von 8,3 mund 10,2 m
= Begrenzung des Planungsgebietes auf die unbedingt erforderliche FlGiche
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8.24

AusgleichsmaBnahmen

» Essind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Oberflachengewdsser

Im Vorhabengebiet kommen keine Oberfldchengewdsser oder ausgewiesene
Uberschwemmungsbereiche vor. Das ndchstgelegene FlieBgewdsser ist die Isar, die
sich ca. 3 km westlich befindet. Von dem Vorhaben wird diese nicht beeintrachtigt.

Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

GemdB UmweltAtlas in Bayern befindet sich das Planungsgebiet in keinem
hochwassergefdhrdeten Gebiet, keinem wassersensiblen Bereich und in keinem
Gebiet mit hohen Grundwasserstdnden. Trinkwasserschutzgebiete gibt es im
Vorhabengebiet nicht.

Aus dem ingenieurgeologischem Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) geht
hervor, dass das Grundwasser in den Bohrungen bis in die Bohrtiefe von 7,0 m unter
Geldnde nicht angetroffen wurde. Aus hydrologischer Sicht befindet sich das Baufeld
in der Einheit der ,Schmelzwasserschotter”, die typischerweise durch einen
Grundwasserleiter mit einer hohen bis sehr hohen Durchl@ssigkeit charakterisiert ist. Der
Grundwasserspiegel steht erst ca. 50 m unter Flur an und ist damit fir das Bauvorhaben
auch bei absoluten hdchsten Wasserstnden nicht relevant.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Untergeschosse oder Tiefgaragen sind geplant. Dennoch wird nichtin den
Grundwasserleiter oder wasserfUhrende Bodenschichten eingegriffen.

Tiefer liegende Gebdudeteile und Lichtgrében sind dabei gegen eindringendes
Niederschlagswasser zu schUtzen. Es kommt zu keinen erheblichen negativen
Auswirkungen in der Bauphase.

Betriebsphase: Von einem Aufstau des Grundwassers durch den Neubau ist nicht
auszugehen. Auch eine Beeinfrdchtigung des Grundwassers durch Schadstoffe ist
ebenfalls nicht zu erwarten. Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen
in der Betriebsphase.

Entwdsserung / Versickerung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet ist Uberwiegend unversiegelt. Nur im Nordosten der Flche ist
eine versiegelte Zuwegung vorhanden. Die Versickerung in der unversiegelten Fldche
erfolgt im Bestand oberfldéchennah.

Das ingenieurgeologische Gutachten (GHB Consult GmbH, 31.10.2023) gibt vertiefte
Aussagen Uber die Versickerungsfdhigkeit des Bodens. Der Wasserdurchldssigkeitswert
(kf-Wert) der hier anstehenden, sehr dicht gelagerten Kiese liegt nach Berechnungen
aus der Siebanalyse nach DIN 18 123 bei rund kf = 9,3 x 10-3 m/s bis 5,1 x 10-5 m/s,
Mittelwert 2,6 x 10-3 m/s. Aufgrund der sehr dichten Lagerung und eines
Reduzierungsfaktors bei Siebungen von 0,2 (DWA A 138) wird empfohlen als
Rechenwert einen kf = 5,2 x 10-4 m/s zu verwenden.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: FUr die sachgemdBe Entwdsserung wdhrend der Bauphase ist der
Bautréger verantwortlich.

Betriebsphase: FUir den Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wird eine
Entwdasserungsplanung umgesetzt. Grundsdatzlich gilt, dass der Boden eine hohe bis
sehr hohe Wasserdurchldssigkeit aufweist, daher kann das Niederschlagswasser im
Planungsgebiet versickert und dem Grundwasser zugefUhrt werden. Zusdtzlich kann
das Niederschlagswasser mit Rigolen und Zisternen zwischengespeichert werden, um
die Begrunung autark bewdssern zu kdnnen.

Die Entwdasserungsplanung sieht vor, die bindigen Morénenablagerungen bis zu 3,4 m
Tiefe auf der Ostseite mit den Versickerungseinrichtungen vollstdndig zu durchfahren.
Sofern Rigolen zum Einsatz kommen, wdre ein Bodenaustausch mit an anderer Stelle
gewonnenen Kiesen des Baufelds anzustreben. Schdchte sind in rund 4 m Tiefe zu
fUhren. Die Sohle ist jeweils aufzulockern. Im Westen werden die hochdurchi@ssigen
Schmelzwasserschotter wesentlich frOher erreicht. Bei den Dachfléchen sollten als
Vorreinigungsanlage Siebe oder Kérbe zum GrobstoffrGckhalt eingebaut werden.
Ferner sollte eine Absetzeinrichtung fUr die mitgefUhrten absetzbaren Stoffe
vorgeschaltet werden. Bei der baulichen AusfUhrung ist auf einen gleichmaBigen -
auf die gesamte Lange verteilten — Wassereintritt zu achten.

Das Niederschlagswasser von Dachfldchen oder sonstigen befestigten Flichen des
Baugrundsticks wird auf dem Vorhabenflurstick versickert. Eine Rigolen-Versickerung
sowie eine Zwischenspeicherung in Zisternen wird angestrebt. Zudem ist auf dem
Baugrundstuck eine Anlage zum Sammeln von Niederschlagswasser zu errichten, um
Wasser zurGckhalten zu kbnnen. Die Anlage ist unterirdisch (Zisterne) oderim Gebd&ude
herzustellen. Das Fassungsvermégen muss mindestens 1 m3 je volle 100 m2 versiegelte
Fldche betragen. Wird ein Wert kleiner 3 m2 ermittelt, so ist eine Anlage mit mindestens
3 m3 Fassungsvermdgen herzustellen.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen, sodass keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf den
Umweltbelang Wasser werden als gering eingestuft. Aufgrund der getroffenen
VerminderungsmaBnahmen, wie z.B. die Verwendung von wasserdurchldssigen
BelGgen fur Wege und Stellplatze des Vorhabengebiets kdnnen die Auswirkungen
reduziert werden. FUr den Geltungsbereich Il sind keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
* Verwendung von sickerfGhigen |= Hinweise zur wasserdichten
Bel&gen Herstellung von Gebdudeteilen, die
= FErrichtung einer Zisterne
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= Uberdeckung der Tiefgarage zur in das Grundwasser reichen
Wasserspeicherung im Substrat kénnten

8.2.5

= Hinweis zum schadlosen Versickern
(TRENGW und NWFreiV)

AusgleichsmaBnahmen

» Essind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft
Luftaustausch / Lokalklima / Thermik und Flachenaufheizung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Klima im Landkreis MUnchen ist warm und gemdaBigt. Die durchschnittliche mittlere
Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) befragt 8,2 °C
(Climate Service Center Germany (GERICS), Klimaausblick Landkreis MUnchen). Der
durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000)
betrdgt 1.044,5 mm.

Das Vorhabengebiets ist gréBtenteils unversiegelt und nicht bebaut. Nur der
nordwestliche Teil des Vorhabengebiets besteht aus einer versiegelten Zuwegung. Die
thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund des niedrigen
Versiegelungsgrades als niedrig einzustufen. Durch das geringe Verkehrsaufkommen
auf angrenzenden StraBen herrscht zudem eine geringe Vorbelastung der Luftqualitét
durch Abgase, GerGche und Stdube vor.

Es kann durch die landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung zu Stéuben und
Geruchen kommen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Durch die Anlage der Gebdude, der ErschlieBungs- und
Stellplatzfldichen werden bis zu 62 % der Fldchen versiegelt. Mit negativen
Auswirkungen auf die bodennahen Temperaturen und den Feuchteverlauf ist zu
rechnen. Insbesondere an heiBen Tagen kann die Wdarmebelastung im Gebiet
zunehmen. Ausgleichend lokalwirksamer Vegetationsbestand wird im Zuge der
Vorhabenplanung angepflanzt.

Der herzustellende Baum- und Vegetationsbestand und die Schaffung von begrinten
Flachen innerhalb des Vorhabengebiets tragen zur Dampfung von
Temperaturextremen bei. Eine entsprechende Grinausstattung und Randeingrinung
kann somit die negativen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima verringern.

Lufthygiene

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht in einem Gebiet, in dem die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden.

Durch das niedrige Verkehrsaufkommen und die landwirtschaftliche Nutzung herrscht
eine geringe Vorbelastung durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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8.2.6

Bauphase: Wahrend der Bautdtigkeiten kann es durch Baumaschinen oder sonstige
Bautdtigkeiten zu Luftverunreinigungen durch Staub bzw. Abgase kommen. Da diese
Beeintrchtigungen nur temporér auftreten, sind diese als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: GemdB Verkehrsuntersuchung (Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr GmbH, 27.10.2023) erfolgt eine ausfUhrliche Einsch&tzung hinsichtlich der
Verdnderungen der kUnftigen Kfz-Verkehrsbelastung mit Differenzierung der
umliegenden StraBenabschnitte.

Durch die Ortsrandlage und die gute Durchliftung des Gebiets kann
erfahrungsbedingt davon ausgegangen werden, dass die maBgebenden
Grenzwerte der 39. BImSchV nicht Uberschritten werden. Die unten genannten
MaBnahmen tfragen auBerdem zur Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét bei.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf das
Umwelibelang Klima und Luft sind insgesamt als gering einzustufen. FUr den
Geltungsbereich Il sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

»  Festsetzungen zu Uberbaubaren Fldchen und zu begrinenden Fidchen
»  Festsetzung zu pflanzenden BGumen
=  Festsetzung zu Bauraum und H6henentwicklung

AusgleichsmaBnahmen

» Essind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im suUdlichen Teilbereich des Planungsgebietes befindet sich im Bestand keine
Bebauung. Auf der Fldche befindet sich derzeit eine unbebaute Fldche, die
landwirtschaftlich genutzt wird. Die Fldche liegt in Ortsrandlage und ist von weiter
Entfernung einsehbar. Daher kann von einer hohen Wertigkeit fir die freie Landschaft
ausgegangen werden. Im noérdlichen Teilbereich verlduft derzeit ein unbefestigter
Weg als Verl&dngerung des versiegelten Marienweges.

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich ein  Wohngebiet mit mehreren
zweigeschossigen alleinstehenden Ein- bis Mehrfamilienhdusern.

Sudlich, westlich und nérdlich des Planungsgebietes befinden sich Fldchen zur
landwirtschaftichen Nutzung ohne Bebauung. Norddstlich des Planungsgebiets
befinden sich ein Sportplatz und die Feuerwache der Gemeinde StraBlach. In der
weiteren Umgebung befinden sich in Richtung Nordwesten eine Gewerbefldche mit
produzierendem Gewerbe sowie weitere Wohnbebauung im SUden.

Im Planungsgebiet selbst kommen keine B&ume vor. Unmittelbar auBerhalb des
Planungsgebietes im Osten grenzen einzelne B&ume an, die das Gebiet zum
umliegenden Wohngebiet abschirmen.

Die im Geltungsbereich Il iegende Fi&che wird aktuell als eine intensiv bewirtschaftete
Ackerfldche genutzt und hat eine geringe Relevanz fir das landschaftliche Bild.
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8.2.7

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Es kann durch die Errichtung von Baustelleneinrichtungen zu Stérungen des
Landschaftsbildes kommen. Da diese allerdings tempordr begrenzt sind, sind sie als
nicht erheblich einzustufen.

Es kommt durch die Umsetzung der Planung zu einer grundlegenden Anderung des
Landschaftsbildes im Vorhabengebiet. Eine zuvor unversiegelte Freifldche wird in der
Héhe und Breite groBfléchig Gberbaut. Zwar schlieBen bereits bebaute Fidchen mit
zweigeschossigen Ein- bis Mehrfamilienhdusern an das Vorhabengebiet an, jedoch
Uberragt das Bauvorhaben aufgrund der Hanglage die umliegende Landschaft. Das
zu errichtende Gebdude orientiert sich mit einer max. zuldssigen Geb&udehdhe von
10,2 m nicht an der angrenzenden Bestandsbebauung und gliedert sich damit optisch
nicht in die Landschaft ein. Das Vorhaben wird durch eine ansprechende Begrinung
mit Baum- und Strauchpflanzungen teilweise in die landschaftiche Umgebung
eingebunden. Dach- und Fassadenfldchen werden nicht begrint, dies wirkt sich
negativ auf die optische Einbindung in die Landschaft aus.

Die Umwandlung von einer intensiv genutzten Ackerfl&che in einen Streuobstbestand
im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland fUhrt zu einer deutlichen Aufwertung
der Landschaft.

Betriebsphase: Uber die Bauphase hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Ergebnis: Die erheblichen negativen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich |
auf den Umweltbelang Landschaft sind insgesamt als mittel einzustufen. FUr den
Geltungsbereich Il sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

» Begrenzung der GR und Hohenentwicklung
»  BegrUnte Fl&chen sowie Baumpflanzungen und Randeingrinung

AusgleichsmaBnahmen

= Festsetzung einer Ausgleichsfldche (Streuobstbestand im  Komplex mit
artenreichem Extensivgriniand)

Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Nord&stlich des Plangebiets liegen Sportanlagen und die Feuerwache der Gemeinde
StraBlach. Nordwestlich des Plangebiets liegt ein Grundstick, auf dem die Ansiedlung
eines Biomasse-Heizkraftwerks geplant ist. Westlich befindet sich ein Gewerbegebiet.
Unmittelbar &stlich des Plangebiets liegen zu schitzende Wohnnutzungen mit
unterschiedlichem Schutzanspruch.

Auf das Plangebiet wirken die Anlagen- und Sportl@rmimmissionen aus den
umliegenden Nutzungen ein.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
z.T. gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhdhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdaB § 66 Abs. 2
BImSchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen maBgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Die durch den geplanten Betrieb des geplanten Seniorenwohnens
entstehenden Schallemissionen wirken sich auf die zu schitzenden Nutzungen in der
Umgebung aus. AuBerdem wirken sich die Schallemissionen des StraBenverkehrs in
Form von Verkehrsldrm auf dem zu erweiternden Marienweg auf die zu schitzenden
Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung aus.

Das Vorhabengebiet wird als Sondergebiet konzipiert. Eine gewerbliche Nutzung in
der Nachtzeit ist nicht vorgesehen.

Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung war eine Empfehlung folgender zwei
Punkte:

1. Ein Ausschluss von Liefertdtigkeiten wdhrend der Nacht (d. h. keinerlei
Liefertatigkeiten zwischen 22:00 und 06:00 Uhr).

2. Ein Ausschluss der Nutzung der 06stlichen Stellplatze des ebenerdigen
Parkplatzes nérdlich des Plangebdudes wdhrend der Nacht (zwischen 22:00
und 06:00 Uhr). Dies kann z. B. erfolgen, indem diese Stellplatze fUr
Mitarbeitende und ggf. weitere Personengruppen reserviert werden, von
denen sichergestellt ist, dass diese die Stellpldtze nur am Tag nutzen (z. B.
Besucherinnen und Besucher oder Angestellte).

Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen in der Betriebsphase. Es ist
mit keinen negativen Auswirkungen des Geschosswohnungsbaus auf die Umgebung
sowie  keinen  negativen  Auswirkungen der Umgebung auf den
Geschosswohnungsbaus auszugehen.

Durch die Nutzungen einschlieBlich Feuerwehr und Heizkraftwerk in der Umgebung
kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Sté&dtebau) fir WA von
55 dB(A) tags an allen Fassaden deutlich eingehalten werden. Lediglich an der
Westfassade und Teilen der Nordfassade kommt es zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA
von 40 dB(A) nachts um 1 dB. Aufgrund der sehr geringen, rechnerischen
Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle kann gesichert davon ausgegangen werden, dass
gesunde Wohnverhdlinisse sichergestellt sind. Die Sportanlage unterschreitet die
zuld@ssigen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagen-
L&rmschutzverordnung) fur WA von 55/40 dB(A) tags/nachts sowohl tagstber als auch
in der Nacht sowie in den Ruhezeiten deutlich. Der Neubau der Verldngerung des
Marienweges wurde gem. 16. BImSchV (Verkehrsanlagen-Larmschutzverordnung)
geprUft. Auch hier werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fir WA von 55 dB(A)
tags und 45 d(BA) nachts deutlich unterschritten.

Natirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
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Ostlich an das Gebiet angrenzend befinden sich Wohngebd&ude und gdrtnerisch
genutzte Freifldchen. Die ErschlieBung erfolgt Gber den Marienweg, der im
Vorhabengebiet Uber keine StraBenbeleuchtung verfigt. Das Vorhabengebiet ist
aktuell nicht von kUnstlicher Beleuchtung beeinflusst.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdahrend der Bauphase ist von einer Beleuchtung der Baustelle
auszugehen. Hier kann es zu zusatzlichen Lichtimmissionen in das Vorhabengebiet
kommen. Aufgrund der temporéren Begrenzung der Baustellenbeleuchtung sind
erhebliche Beeintrichtigungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen nicht
ZU erwarten.

Betriebsphase: Durch den geplanten, bis zu 10,2 m hohen Neubau wird sich die
kUnstliche Beleuchtung im Gebiet erhdhen. Genauso nimmt die Verschattung im und
um das Vorhabengebiet zu.

Die geplante kUnstliche Beleuchtung in den Abendstunden wird durch die
umgebende Randeingrinung geringflgig abgeschirmt. Werbeanlagen werden im
zukUnftigen Sondergebiet nicht zugelassen.

Beim Betrieb des Gebdudes im Vorhabengebiet ist von einer Inbetriebnahme der
Nutzungen, ausgeschlossen der Wohnnutzung, nur in den Tagesstunden zu rechnen.

Eine natlrliche Belichtung und Besonnung der Wohnr@ume und Arbeitspldtze ist
gegeben, da die Abstandsfldchen nach BayBO eingehalten werden.

Erholung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Eine Begehbarkeit des Planungsgebietes bzw. des Marienweges und des
unbefestigten Weges in Verldngerung des Marienweges durch die Offentlichkeit ist
gegeben. Das restliche Vorhabengebiet ist jedoch auf Grund seiner Nutzung als
landwirtschaftlich genutzte FiGche nicht primdr als Erholungsfldche vorgesehen, da
keine Erholungsmaoglichkeiten wie Bdnke, Parkstrukturen oder Verschattungsfléichen
durch B&dume vorhanden sind. AuszuschlieBen ist eine gelegentlich Nutzung der Wiese
durch  Anwohnerinnen und Anwohner jedoch nicht. Der im Norden des
Planungsgebietes vorhandene unbefestigte Feldweg wird gelegentlich von
Anwohnern als Spazierstrecke genutzt. Die angrenzenden Garten der
Wohnbebauung dienen den bewohnenden Personen als Erholungsfldchen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdhrend der Bauphase des Vorhabens kdnnen die angrenzenden
Gartenfléchen zeitlich begrenzt an Erholungsqualitét verlieren. Auf Grund der
zeitlichen Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich
eingestuft.

Betriebsphase: Das Planungsgebiet weist aktuell selbst keine Fldchen zur
Erholungsnutzung der Offentlichkeit auf. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
entfallen keine &ffentlich zugdnglichen Grinfldchen. Es werden auch sonst keine
Verbindungen wie FuB- und Radwege beeintrdchtigt, da die zukUnftige
Verkehrsfldche im Norden des Gebietes auch zukUnftig von Spaziergéngern genutzt
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8.2.8

8.2.9

8.2.10

werden kann. Die neugeschaffenen Freifldchen des Geschosswohnungsbaus dienen
zukUnftig den bewohnenden Personen der privaten Erholung.

Ergebnis: Die erheblichen Auswirkungen der Planung im Geltungsbereich | auf das
Belang Mensch sind insgesamt als gering einzustufen. FUr den Geltungsbereich Il sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

Die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau ist zu beachten
Einhaltung der Abstandsfldchen gem. BayBO
Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung des Vorhabengebiets

AusgleichsmaBnahmen

» AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Im Vorhabengebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete. Auch in der n&heren
Umgebung sind keine Natura 2000 Gebiete bekannt (Bayernatias Umweltdaten,
abgerufen am 05.01.2024). Planungsbedingte Auswirkungen oder
Beeintrchtigungen von Natura 2000 Gebieten sind daher auszuschlieBen.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Vorhabengebiet befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Kulturgiter wie
Bau- oder Bodendenkmdler. Auch in der unmittelbaren Umgebung sind keine Bau-
oder Bodendenkmdler bekannt (Bayernatlas Denkmaldaten abgerufen am
05.01.2024).

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler sind gemdaB Art. 8 DSchG unverziglich
der unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fUr
Denkmalpflege anzuzeigen.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

- Durch die Versiegelung der Bestandsfléche gehen Lebensrdume und
Nahrungshabitate fUr verschiedene Tierarten verloren; durch die
KompensationsmaBnahme wird der Verlust ausgeglichen.

- Die neue Bebauung wirkt sich negativ auf die thermische Belastung vor Ort aus;
die geplanten Neupflanzungen kdénnen dazu beitragen, die thermische
Belastung zu reduzieren.

- Durch die neue Versiegelung ist der Oberfldchenabfluss erhéht; das anfallende
Wasser wird aber im Gebiet versickert; im Zuge der Planung wird eine Planung
fUr das Regenwassermanagement erarbeitet.

- Durch den Verlust von unversiegeltem Boden gehen Bodenfunkfionen und das
Lebensraumangebot fir bodenbewohnende Lebewesen verloren.
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8.2.11

8.2.12

8.2.13

8.2.14

Aus diesen Wechselwirkungen - so weit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Kapiteln angesprochen - ergeben sich keine neuen abwagungsrelevanten
Aspekte.

Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig wirde die landwirtschaftliche Nutzung des GrUnlandes weitergefGhrt
werden. FUr die Umweltbelange Tiere, Boden, Landschaft, Wasser, Klima und Luft
wdren durch das Gleichbleiben des Ist-Zustands keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten. Auswirkungen bei NichtdurchfUhrung der Planung auf die Umweltbelange
Oberflachenwasser, Kultur- und SchutzgUter sowie Natura 2000 Gebiete wdéren nicht
zu erwarten, da diese nicht im Vorhabengebiet vorhanden sind.

Langfristig ist in diesem Bereich eine Erweiterung der Wohnbebauung wahrscheinlich,
da umliegende Freifléchen im Nordosten der Vorhabenplanung bereits zu Wohnraum
in Form von Ein- oder Mehrfamilienh&usern (z.B. FlurstUcke Nr. 25/1, 25/8, 25/9, 25/11,
25/14, 25/15, 25/16, 25/19, 25/20) bebaut wurden. Auch bei NichtdurchfUhrung der
vorliegenden Planung ist daher zukUnftig mit einer Erweiterung der Ortsrandbebauung
zU rechnen. Es kann angenommen werden, dass die Auswirkungen einer alternativen
Planung auf die SchutzgUter, denen der durchzufUhrenden Planung dhneln wirden.

Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

Gemd&B der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 11.V. Art. 3 Seveso lll-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Vorhabengebiet noch in der ndheren
Umgebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der
Planung nicht um ein gefé&hrdungsrelevantes Vorhaben.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Es liegen keine Informationen zu Kriegshinterlassenschaften im Gebiet vor. Sollfen im
Rahmen der Bauvorbereitungen Auffdlligkeiten bzw. Kampfmittel festgestellt werden,
sind diese durch hierfUr ausgebildetes Personal fachgerecht zu entsorgen.

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umwelirelevanz und die Nuizung von Ressourcen

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Gebieten bekannt. Eine Kumulierung der
Auswirkungen mit anderen Vorhaben, sodass zusdtzliche erhebliche Auswirkungen
wdhrend der Bau- und Betriebsphase hervorgerufen werden, ist nicht zu erwarten.
Aufgrund der geringen FlichengréBe des Vorhabengebiets ist ferner nicht davon
auszugehen, dass es zu einer Ubernutzung oder einer Einschrdnkung der nachhaltigen
Nutzung von Ressourcen kommt,

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdlligkeit des Vorhabens
gegeniber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima werden in Kapitel 5.10 Klimaschutz und
Klimaanpassung betrachtet.
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8.3

8.3.1

8.3.2

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es ist anzunehmen, dass Hifzeereignisse und DuUrreperioden zukUnftig weiter
zunehmen. Der hohe Versiegelungsgrades kann die thermische Belastung im
Planungsgebiet stark erhbhen.

Das Gebiet liegt auBerhalo von Uberschwemmungsgebieten und sonstigen
gefé@hrdeten Gebieten. Aufgrund der leichten Hanglage kann es bei vermehrt
auftretenden  Starkregenereignissen  &fter  auftretendes  wild  abflieBendes
Niederschlagswasser geben. Besonders anfdllig dafir sind Untergeschosse wie
Tiefgaragen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBBnahmen

Bau- und Betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen wurden - auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in den
vorangegangenen Kapiteln genannt.

Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuverbarer Energien
Die Nufzung von Sonnenenergie wird gemdB Bebauungsplan zukinftig durch
Anlagen fUr Solarthermie- und Photovoltaik auf Schrédgddchern festgesetzt.

Weitere Aussagen zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie Nutzung
erneuerbarer Energien kdnnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen werden.
Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

GemdB § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und

Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berucksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(Dezember 2021, StMB)" fUr den BP ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes
Wohnen, Tagespflege und zugehdrige Einrichtungen am Marienweg" der Gemeinde
StraBlach-Dingharting bewertet.

Es werden in Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung von Beeintrdchtigungen im Geltungsbereich, auch im Rahmen der
GrUunordnung, vorgesehen und festgelegt werden. Diese MaBnahmen sollen im
Weiteren die Auswirkungen des Eingriffs vermindern und die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes férdern.

Bestandserfassung und -bewertung

FOr das Schutzgut Arten und Lebensrtdume werden die im Planungsgebiet
vorhandenen Fldchen je nach ihren Merkmalen und Ausprdgungen den Biotop- und
Nutzungstypen des Leitfadens zugeordnet. Die Bewertung aller weiteren Schutzgiter
erfolgt verbal-argumentativ.

Bereits versiegelte und befestige Fl&chen (z.B. der asphaltierte Marienweg als
ErschlieBungsfldche) haben keine Bedeutung als Schutzbelang.
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Einem kleinem Teil des Planungsgebietes wird eine geringe Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und LebensrGume zugewiesen. Dies trifft auf die Gronwege und
Wege mit offenem Boden zu.

Dem Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes wird eine mittlere Bedeutung fUr das
Schutzgut Arten und Lebensrdume zugewiesen. Dies trifft auf das mdaBig extensiv
genutztes Grinland zu.

Bedeutung fUr das .
Schutzgut Arfen und Biotop- und Nutzungstyp Wertpunkte (WP)
Lebensrume
keine Versiegelte Verkehrsfldche 0 WP
erin Unbefestigter Feldweg = Grinwege 3 WP
genng und Wege mit offenem Boden
mittel MaBig extensiv genutztes Grinland 8 WP

Legende

MaBig extensiv
genutztes Granland

Unbefestigter Feldweg
= Grinwege und Wege
mit offenem Boden

Versiegelte
Verkehrsflache

Bestandsbaume

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Flurstiicksgrenze

3 Flursticksnummer,
z.B.115/3

Abb. 1: Bestandserfassung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde StraBlach-Dingharting; Quelle: Planung; DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH; 07/24)

Ermittlung der Eingriffsschwere

Mit einer Versiegelung gehen nahezu alle Schutzgutfunktionen verloren. Somit kann
die Erheblichkeit der BeeintrGchtigungen insbesondere aus dem MaB der
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vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient in der Regel die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundfl&chenzahl (GRZ).

FOr die Uberschlagige Ausgleichsermittiung wird mit dem Eingriffsfaktor 0,45
gerechnet. Dieser stellt die fUr die Vorhabenplanung festgesetzte GRZ 0,3 inklusive der
Uberschreitungen durch Nebenanlagen wie z.B. mit dem Gebd&ude verbundene
Terrassen und Balkone dar.

) Eingriistaktor 045
Fidchen ohne
(Dies wifft auf m
Verkehrsfische zu).

Sonstiges

Geltungsbereich
(=1 aemuuwme:“

* Bewertung und Enstufung der

Landschat”

Biotopwertiste nach BayKompV/

Bilanzierung:

o Aus ustand in kien (WP)
X Egnficns n mx Engrfsasir

(=0,45) = Kompensationsbedarf

8WP X 7449 7 x 0,45 = 26 816 WP

3WP X 925 mPx 0,45= 1.249 WP

= ca.28.100 WP

Beduzerung durch Ver maginah
Planungstakior 15 %= 4215

Verbleibender Kompensationsbedarf
auBerhalb des Planungsgebletes
=ca. 23.900 WP

Abb.2: Eingriffsregelung (Quelle: Luftbild; Bayerische Vermessungsverwaltung 2024;
Quelle: Kataster, Gemeinde StraBlach-Dingharting; Quelle: Planung; DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH; 07/24)

Tabelle 1: Berechnung des Ausgleichsbedarfs

Bewertung des | Fldche | Wertpunkte | Beeinirdchtigungs | Ausgleichsbedarf
Schutzguts Arten (m2) (WP) -faktor (WP)

und
LebensrGume

Sondergebiet

Gering

Grinwege und 925 3 0.45 1.249
Wege mit
offenem Boden

Mittel
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MaBig extensiv 7.449 8 0.45 26.816
genutztes
Grunland
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 28.100
(ohne Beriicksichtigung des Planungsfaktors)

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Uber den Planungsfaktor kdnnen eingriffsminimierende MaBnahmen umgesetzt und
Wertpunkte angerechnet werden.

Tabelle 2: Bewertung des Planungsfaktors innerhalb des Vorhabengebietes

Planungsfaktor Begrindung Sicherung
Vorgaben zur Beleuchtung und Vermeidung von Vogelschlag Stadtebaulicher Vertrag
Verglasung
Verwendung Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung
versickerungsfahiger Beldge mit des Bodens durch Verwendung
einem Abflussbeiwert von 0,7 versickerungsfahiger Beldge
Erhdhung des Baumbestandes Steigerung der Artenvielfalt + Festsetzung
durch Neupflanzungen von Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere +
heimischen Arten im Verbesserung des Mikroklimas
Planungsgebiet

Summe (max. 20 %) 15%
Summe in Wertpunkten 4215
Gerundete Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten ~ 23.900

nach Abzug des Planungsfaktors

Verbalargumentative Bewertung der SchutzgUter Boden und Fldiche, Wasser, Luft /
Klima und Landschaftsbild

Schutzgut Boden und Flache: Die fUr das Vorhaben zuldssige Versiegelung erhdht sich
demnach gegenUiber dem Bestand von ca. 10 % auf ca. 62 %. Dort, wo zusatzliche
Fi&chen versiegelt werden, gehen die natUrlichen Bodenfunkfionen verloren. Das
Vorhabengebietes ist im Bestand weitestgehend unversiegelt. Die Uberdeckung der
Tiefgarage wirkt sich positiv auf den teilweisen Erhalt der Bodenfunktionen aus.

Schutzgut Wasser: Ein Eingriff in das Grundwasser ist durch die Planung nicht zu
erwarten. Das anfallende Niederschlagswasser wird vollsténdig im Planungsgebiet
versickert. Durch MaBnahmen (Sicherung von ca. 38 % unversiegelter Fldchen,
Verwendung versickerungsfahiger Beldge) wird die Wasseraufnahmefdhigkeit im
Vorhabengebiet teilweise erhalten. Oberfldchengewdsser sind nicht betroffen.

Schutzgut Luft / Klima: Durch die Ortsrandlage und die gute DurchlUffung des Gebiets
ist eine ausreichende Luftzufuhr und Durchliftung des Gebiets gewdhrleistet.
Baumpflanzungen, zu begrinende Fldchen und TiefgaragenUberdeckung wirken sich
positiv auf das Schutzgut Luft / Klima aus.
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8.4

Schutzgut Landschaftsbild: Das zu errichtende Gebdude orientiert sich mit den max.
zuldssigen  Gebdudehdhen von 10,2 m nicht an der angrenzenden
Bestandsbebauung und gliedert sich damit nicht nahtlos in die Landschaft an. Die zu
pflanzenden Bdume und Gehdlze schirmen das Vorhabengebiet gegenUber der
angrenzenden Landschaft feilweise ab. Wohnbebauung und Freifléchen. In
Geltungsbereich Il wird eine deutliche Aufwertung des Landschaftsbildes erzielt.

Entwicklungsziel

Der gesamte anfallende Ausgleichsbedarf wird im Geltungsbereich Il erbracht.
Entwicklungsziel der Ausgleichsfléche wird ein Streuobstbestand im Komplex mit
artenreichem Extensivgrinland sein.

Tabelle 3: Bewertung der AusgleichsmaBnahmen innerhalb Geltungsbereich II

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
a‘: i‘\ E-: 1
2 = 2 z | = ) o &
S = S5 ) £ o c _ =
g | £ g 9 | £ = £ 38 %o
o 3] > o 3] 2 X K-
S| @ £ O | 3 2 | % 5§ 22| 23
o 2 o ¢ | B 3| = 3E
[T = c
(-] 3 (-] 3 2 0 2
All | Intensiv 2 | B441 Streu- 12 2.660 9 - 23.940
bewirt- obst- (1)
schaf- bestand
teter im Kom-
Acker plex mit
arten-
reichem
Extensiv-
goron-
land
Gerundetes verbleibendes Kompensationsdefizit 0

Es wird eine Steigerung von 9 Wertpunkten angesetzt. Nach dieser Rechnung fallt fir
den Ausgleich eine FiGdche von ca. 2.660 m? an.

Dazu wird im Geltungsbereich Il auf dem Flurstick Nr. 2102, Gemarkung Dingharting,
eine Ausgleichsfldche festgesetzt. EigentUmerin der Fldche ist die Gemeinde. Die
Ausgestaltung dieser Fi&chen wird in den Bebauungsplanunterlagen festgesetzt und
damit rechtlich gesichert.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgultigen Planungsvariante

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
laut BauGB zu priUfenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten nicht um
grundsétzlich andere Planungen, sondern um anderweitige Loésungsmoglichkeiten im
Rahmen der beadbsichtiglen Planung und innerhalb des betreffenden
Vorhabengebietes.
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8.5

8.6
8.6.1

Im Rahmen eines Teilnehmerwettbewerbs hat der Gemeinderat Konzepte von fUnf
potenziellen Investoren mit einschldgigen Referenzen in der Kategorie
seniorengerechtes Bauen eingeholt. Dabei wurden verschiedene Konzepte
vorgestellt und nach den Kriterien Baurecht, Verkehr, Gestaltung, Freibereich,
Funktionalitdt, Energie/Umwelt, Wohnen/Pflege, Angebote und finanzielle Aspekte
bewertet. Nach einer grindlichen Auswertung hat sich der Gemeinderat fUr das
heutige Konzept entschieden und eine Rangfolge der sich bewerbenden Investoren
erstellt. Nachdem der Investor an erster Stelle zurGckgezogen hat, wurde der
Iweitplatzierte mit der Umsetzung des Projekts beauftragt. Allen EntwUrfen war von
Anfang an gemeinsam, dass fur einen wirtschaftlichen Betrieb einer solchen Anlage
mindestens 60 Einheiten erforderlich sind.

Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katastrophen des zuldssigen
Vorhabens auf andere Umweltbelange

Gemd&B der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 11.V. Art. 3 Seveso lll-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Vorhabengebiet noch in der ndheren
Umgebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der
Planung nicht um gefdhrdungsrelevante Vorhaben.

Von anderweitig méglichen, natirlichen Katastrophen im Hinblick auf starke
Trockenheit und DuUrre ist das Vorhabengebiet nicht betroffen. Der Aspekt der
Gefdhrdung durch Hochwasser bzw. auch oberfléchig abflieBendes Wasser ist im
Bebauungsplan durch die Festsetzung von Versickerungseinrichtungen und
sickerfahige Beldge ausreichend berlcksichtigt.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung

Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln,
Zu beschreiben und zu bewerten, wurden die vorliegenden Fachgutachten als
ausreichend eingeschdatzt.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der Erstellung der
Fachgutachten angewendet:

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP):

- Regelmd&Bige Begehungen (4x zwischen Ende Marz - Anfang Juni) zu
bodenbritenden Vogelarten zu den jeweiligen Tageszeiten. Dabei wurde auf
Sicht und Gehor kartiert

Schdllimmissionsprognose:
- Bewertung des Larmsituation erfolgte auf Grundlage der DIN 18005
- Ermittlung der Immissionen auf das Vorhabengebiet in Form von Anlagen- und
Sportldrmimmissionen aus den umliegenden Nutzungen
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- Ermittlung der Schallemissionen des StraBenverkehrs auf dem zu erweiternden
Marienweg auf die zu schitzenden Nutzungen im Plangebiet und in der
Umgebung

- Ermittlung und Auswertung der Auswirkungen der durch den geplanten Betrieb
des geplanten Seniorenwohnens entstehenden Schallemissionen auf die zu
schUtzenden Nutzungen in der Umgebung

Ingenieurgeologisches Gutachten:

- Es  wurden 10 Kleinbohrungen, 5 Rammsondierungen sowie
bodenmechanische Laborversuche durchgefUhrt, um den Bodenaufbau zu
erkunden

- Unfersuchungsziel: Untergrund- und Grundwasserverhdltnisse,
Schadstoffuntersuchung, Homogenbereiche, Baugrube,
Grundungsempfehlung und Versickerung

Verkehrsuntersuchung:

- AusfOhrliche Einsch&tzung hinsichtlich der VerGnderungen der zukUnftigen Kfz-
Verkehrsbelastung mit Differenzierung der umliegenden StraBenalbschnitte

Technische LUcken und fehlende Kenntnisse

Es liegen keine Angaben Uber folgende Daten vor.

- Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung

- Art und Menge der erzeugten Abfdlle und Abwdasser und ihrer Beseitigung und
Verwertung

- Eingesetzte Techniken und Stoffe

8.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
SchutzgUter Uberwacht werden.

Die Gemeinde wird folgende MaBnahmen durchfUhren:

- Konftrolle der Ldrmemissionswerte nach Inbetriebnahme des Geschoss-
wohnungsbaus

- Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigstellung im Jahr nach der Pflanzung
zur  Kontrolle des Anwachserfolgs sowie jahrliche Konfrolle der
Entwicklungspflege bis finf Jahre nach Pflanzung

- Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der  naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen mittels eines zu beauffragenden Monitoringkonzepfts:
Kontrolle innerhalb der ersten vier Jahre nach Herstellung einmal j&hrlich,
anschlieBend Kontrolle und Dokumentation alle finf Jahre

- Konftrolle der artenschutzrechtlichen MaBnahmen V1 und V2 gem. saP

8.6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang Erheblichkeit Beurteilung mdglicher Umweltauswirkungen

1. Tiere gering 3 bis Gegenwc’jrﬁg. wird der GroBteil des

P;‘Ionzeln und keine/positiv Vorhopengebl_efs oufgrurJd . "d_er

biclogische Iondw_r’rschof’rhchen NuTzun'g als Flochg mit mo&g

Vielfalt extensiv.  genutztem GrUnland mit  mittlerer
Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaft
eingestuft.
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NatUrliche Biotoptypen hoher Bedeutung sind
nicht vorhanden. Im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans wird das Grinland versiegelt,
Bdume missen keine entfernt werden. Zudem
werden B&dume und Straucher neupflanzt.

Der Eingriff ist in der Ausgleichsermittiung
berUcksichtigt und wird im Geltungsbereich |
festgesetzt. Im Geltungsbereich Il kommt es zu einer
Aufwertung  der  Ackerfléche zu  einem
Streuobstbestand aus 18 Obstb&umen im Komplex
mit artenreichem Extensivgrinland. Dies fUhrt zu
einer Verbesserung der Arfenvielfalt, des
Gehodlzbestandes und der biologischen Vielfalt.
Der Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH, Stand 11.07.2024) kommt
zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der
beschriebenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen Verbotstatbestdnde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 = 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden kénnen.

2. Boden

mittel

Mit einer geplanten Versiegelung von ca. 62 %
innerhalb des Vorhabengebiets, findet durch die
Planung ein erheblicher Eingriff statt. Dieser soll
jedoch durch begrinte Flachen und
Baumpflanzungen reduziert werden.

3. Fldche

mittel

Das Gebiet liegt am Ortsrand in offener Landschaft
neben einem Wohngebiet mit mehreren
zweigeschossigen  dlleinstehenden  Ein-  bis
Mehrfamilienh&usern und unbebauten Freifléchen,
sodass eine Zerschneidung von offener Landschaft
stattfindet. Durch festgesetzte MaBnahmen wie zu
begrinende Fldchen werden die Auswirkungen
auf den Umweltbelang Landschaft teilweise
minimiert. Durch eine Hohenentwicklung bis zu 10,2
m wird an Grundfl@che eingespart.

4. Wasser

gering

Im  Vorhabengebiet befinden sich keine
Oberfldchengewdsser.

Durch die geplante Versiegelung von ca. 62 %
werden sich die Voraussetzungen fir die
Versickerung von Niederschlagswasser
verschlechtern.

Durch die im Rahmen des Bebauungsplans
festgesetzten MaBnahmen zur vollstGndigen
Retention des Niederschlagswassers, Verwendung
von sickerfdhigen Beldgen und zu begrinende
Fldchen, koénnen erhebliche Eingriffe reduziert
werden. Da der Boden eine hohe bis sehr hohe
Wasserdurchl@ssigkeit  aufweist, kann  das
Niederschlagswasser im Planungsgebiet versickert
werden. Zusatzlich kann das Niederschlagswasser
mit Rigolen und Zisternen zwischengespeichert
werden.

5. Klima und

Luft

gering

Die Uberbauung der bisher unversiegelten Fidchen
innerhalb  des Untersuchungsgebiets fUhrt  zu

Seite 51 von 53




Gemeinde StraBlach-Dingharting

Bebauungsplan mit Grinordnung ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes Wohnen,
Tagespflege und zugehdérige Einrichtungen am Marienweg” Stand: 18.09.2024

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft.
Eine groBflachige Bebauung fUhrt zur Anderung
der bodennahen Temperaturen. Durch
entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung wie die Ausgestaltung von begrinten
Fldchen sowie die Pflanzung von B&umen und
Strduchern kénnen diese Auswirkungen reduziert
werden.

Durch die Ortsrandlage sowie die angrenzende
Lage von unversiegelten Freifldchen bleibt die
Durchliftung im Planungsgebiet weiterhin gut.

6. Landschaft

mittel

Das Planungsgebiet liegt  gréBtenteils  im
unbebauten Raum neben einem Wohngebiet mit
mehreren zweigeschossigen alleinstehenden Ein-
bis Mehrfamilienh&usern.

Das Bauvorhaben Uberragt frotz Hanglage die
umliegende Landschaft. Das zu errichtende
Gebdude orientiert sich mit einer max. zuldssigen
Gebdudehdhe von 10,2 m nicht an der
angrenzenden Bestandsbebauung und gliedert
sich damit optisch nicht in die Landschaft ein.
Durch entsprechende Festsetzungen zZur
Begrinung im Randbereich des Vorhabengebiets
soll ein Beitrag geleistet werden, dass sich das
Vorhaben besser in das Orts- und Landschaftsbild
einfOgt. Dach- und Fassadenfldchen werden
jedoch nicht begrint.

Der Eingriff ist in der Eingriffsbilanzierung
berUcksichtigt, die im  Geltungsbereich I
ausgeglichen wird.

8. Mensch /
Gesundheit /
Bevolkerung

gering

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
seinem Umfeld fritt durch die Planung eine geringe
Zunahme der bestehenden Ldrmbelastung auf.
Daher werden SchallschutzmaBnahmen
hinweislich erganzt, durch die eine
Beeintréchtigung der menschlichen Gesundheit
vermieden werden kann.

7. Kultur- und
Sachguter

Keine

Im Vorhabengebiet liegen keine Bau- und
Bodendenkmadler vor.

9. Natura 2000

Keine

Im Vorhabengebiet und der nahen Umgebung
sind keine Natura 2000 Gebiete vorhanden.

Durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden die Eingriffe in die
Umwelt minimiert. Durch die Planung kommt es innerhalb von Geltungsbereich i
dennoch zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft, die ausgeglichen
werden mussen. Es entsteht ein Kompensationsbedarf von ca. 23.900 Wertpunkten,
der vollsténdig in Geltungsbereich Il kompensiert werden kann.

Dazu wird im Geltungsbereich Il auf dem FlurstUck Nr. 2102, Gemarkung Dingharting
eine Ausgleichsfldche festgesetzt. Die Ausgestaltung dieser Fl&che wird in den
Bebauungsplanunterlagen gesichert.
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8.6.4 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen:

Gutachten:

Relevanzprifung zum Bauvorhaben ,,Geschosswohnungsbau fir seniorengerechtes
Wohnen, Tagespflege und zugehdrige Einrichtungen am Marienweg" auf den
FlurstOcken Nr. 236/14, 236/16, 236/17, 236/20, 227/1 und Teilfldchen der FlurstGcke Nr.
156, 229, 236/18, 239/1 der Gemarkung StraBlach-Dingharting in der Gemeinde
StraBlach-Dingharting (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand 06.03.2023)

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) (DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH, 11.07.2024)

Ingenieurgeologisches Gutachten - Voruntersuchung gem. DIN 4020 (GHB Consult
GmbH, Stand 31.10.2023)

Verkehrsuntersuchung (Planungsgesellschaft  Stadt-Land-Verkehr GmbH, Stand
27.10.2023)

Schallimmissionsprognose Anlagen-, Sport- und Verkehrsldrm (Wolfel Engineering
GmbH + Co. KG, Stand 30.04.2024)

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,Bayern Atlas® vom Bayerischen
Staatsministerium der Finanzen und fUr Heimat (Stand Juli 2024)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtlas Bayern* vom Bayerischen
Landesamt fUr Umwelt (Stand Juli 2024)

Kartenmaterial und Grundlagen aus ,FIN-Web" vom Bayerischen Landesamt fOr
Umwelt (Stand Juli 2024)

Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete vom
Bayerischen Landesamt fUr Umwelt (Stand Juli 2024)

Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis MUnchen (Stand Februar 1997)

Climate Service Center Germany (GERICS), Klimaausblick Landkreis MUnchen (Stand
Juli 2024)

Landesentwicklungsprogramm Bayern Anhang 2 Strukturkarte (Stand 14.05.2020) vom
Bayerischen Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Regionalplan der Region 18 ,Sudostbayern* (15. Anderung am 10.11.2021) vom
Regionalen Planungsverband Minchen

Fldchennutzungsplan der Gemeinde StraBlach-Dingharting, Stand 26.07.1995 sowie 2.
Anderung des Fl&dchennutzungsplans der Gemeinde StraBlach-Dingharting, Stand
19.11.2002
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