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Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung
ein Umweltbericht gemald Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Aufgabe
des Umweltberichts ist es gemall § 2 Abs. 4 BauGB, die ermittelten erheblichen
Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten.

Inhalt und Ziel der Planung

Wie in der Begrindung dargestellt, ist es Ziel der Gemeinde Sulzemoos, mit der ge-
genstandlichen 30. Anderung des Flachennutzungsplanes die Schaffung von Wohn-
flachen bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuern. Die Bebauungsplane ,Badfeld”
und ,Am Weiherweg“ werden parallel dazu aufgestellit.

Die 30. Flachennutzungsplanadnderung umfasst eine Flache von 12.550 m? und liegt
am sudlichen Ortsrand des Ortsteils Einsbach. Es ist planungsrechtlich als Aul3en-
bereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Im Rahmen der Anderung werden Wohn-
bau- und Verkehrsflachen, Ortsrandeingrinungen und Larmschutzmal3nahmen
ausgewiesen.

Anderungsbereich ,Badfeld*

Das Plangebiet ,Badfeld wurde bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt und
weist daher einige Gehdlzstrukturen auf. Das Gelande bildet einen Nordosthang mit
leichter Steigung von 520,5 m . NHN im Nordosten bei den Gebauden der Baum-
schule auf 525,5 m . NHN im Westen an der Brucker Stral3e. Das Gebiet soll tber
die im Norden gelegene Gartenstral3e und eine neue Anwohnerstral3e verkehrlich
und technisch erschlossen werden. Zur Minimierung des Eingriffs werden am stdli-
chen Ortsrand Gehdlzgruppen und im StralBenraum und auf den Privatgrundstiicken
Baume gepflanzt.

Anderungsbereich ,Am Weiherweq"

Das Plangebiet ,Am Weiherweg“ wurde landwirtschaftlich (Ackerbau) genutzt und ist
geholzfrei. Das Gelande bildet einen Osthang mit leichter Steigung von 526,0 m {.
NHN im Nordosten auf 528,5 m U NHN im Sudwesten des Plangebietes am Wei-
herweg. Das Gebiet soll Giber den Weiherweg und eine davon abzweigende Stich-
stralRe mit Wendehammer erschlossen werden. Zur Minimierung des Eingriffs wer-
den am westlichen Ortsrand zwei Strauchreihen gepflanzt und Baumpflanzungen
auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.

Der Ausgleich fiir beide Anderungsbereiche wird vollstandig tiber das Okokonto der
Gemeinde erbracht.

Im Plangebiet ergibt sich insgesamt folgende Flachenverteilung:

Nutzung Flachein m2 | Flachein %
oOffentliche Verkehrsflache (Bestand) 750 6,0
oOffentliche Verkehrsflache (Planung) 1.820 14,5
...davon FuBwege 180
Baugrundstucksflache 9.980 79,5
Gesamter Geltungsbereich 12.550 100
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1.2

1.3

131

Vorgaben des Umweltschutzes

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagigen
Fachgesetzen, Richtlinien, technischen Regelwerken und Normen, Verordnungen,
den Ubergeordneten Planungen sowie weiteren Fachplanungen.

Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke und Normen

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- EU-Gesetze (Vogelschutz-Richtlinie, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie)

- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

- EU-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm

- Wasserrahmenrichtlinie der EU

- Wasserhaushaltsgesetz

- Abwasserverordnung

- Denkmalschutzgesetz

- Bayerisches Abfallwirtschaftsgesetz

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm)

- DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

- Sechzehnte Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV, Verkehrs-
larmschutzverordnung)

Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern
- Regionalplan Miinchen
- Flachennutzungsplan

Fachplanungen

- Landschaftsentwicklungskonzept der Region Miinchen
- Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Dachau

Darstellung relevanter Ziele tbergeordneter Planungen und Fachplanungen

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

In der Begriindung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die allgemei-
nen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2020 (LEP)
und des Regionalplans der Region Miinchen 2019 (Region 14) dargestellt, die fur
das Planungsvorhaben relevant sind. lhre Beriicksichtigung wird dort erlautert.

Daruber hinausgehende, fur den Umweltbericht wichtige Ziele und Grundsatze des
Regionalplans, liegen nicht vor.
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Landschaftsentwicklungskonzept Region Minchen 2007

Gemal der Zielkarte zum Schutzgut ,Boden” des LEK handelt es sich beim Plange-
biet und seiner Umgebung um einen Boden mit hohem Standortpotential, der fur
seltene Tier- und Pflanzenarten gesichert werden soll. Auch ist es Ziel, die Nut-
zungsintensitat und Nutzungsart an die geringe Filterleistung der Béden anzupas-
sen, um deren Filter-, Transformator-, Puffer- und Senkenfunktion zu sichern.

B 2.1 Anpassung der Nutzungsintensitat und -art an die
gringe Filterleistung der Boden fur sorbierbare Stoffe

i B 3.1 Sicherung von Béden mit sehr hohem Standortpotenzial

Abb. 1 Ausschnitt aus der Zielkarte ,Boden” des LEK

Gemal der Zielkarte zum Schutzgut ,Wasser“ soll im Bereich des Plangebietes eine
Anpassung der Nutzung zur Vermeidung stofflicher Belastungen des Grundwassers
erfolgen. AuRerdem soll eine Starkung des Wasserriickhaltes in der Flache erfol-
gen, indem die natirlichen Speichermedien, wie Boden und Vegetation, aktiviert
werden. Dies dient der Minimierung von Hochwasserabfllissen.

In der Zielkarte zum Schutzgut ,Arten und Lebensraume® ist der Standort entspre-
chend als Entwicklungspotenzial fur Lebensrdume feuchter Standorte ausgewiesen.

W 1.1 Anpassung der Nutzung zur Vermeidung stofflicher
Belastungen des Grundwassers in landwirtschaftlich
genutzten Gebieten

| | W 4.2 Starkung des Wasserriickhaltes in der Flache durch
Aktivierung der natiirlichen Speichermedien wie Boden und
Vegetation

Abb. 2 Ausschnitt aus der Zielkarte ,Wasser” des LEK
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1.3.4

GemaR der Zielkarte zum Schutzgut ,Landschaftsbild und Landschaftserleben: Er-
holung® ist das Gebiet nur von allgemeiner Bedeutung fur die Erholung. Hintergrund
ist die bestehende Vorbelastung durch die Autobahn. Angestrebt werden soll eine
Verminderung der Larmbelastung.

Gemal der Zielkarte zum Schutzgut ,Historische Kulturlandschaft® liegt der Unter-
suchungsraum in einem Gebiet zum Schutz der Bodendenkmaéler und der regiona-
len arch&ologischen Fundschwerpunkte.

Beriicksichtigung der Umweltziele bei der Planung:

Die Ziele des Landschaftsentwicklungskonzeptes werden teilweise bericksichtigt.
Fur Tier- und Pflanzenarten werden Ortsrandeingrinungen und eine Durchgrinung
des Gebietes auf den Privatgrundstiicken und durch Baumpflanzungen im Stral3en-
raum vorgenommen.

Es wird davon ausgegangen, dass die stofflichen Belastungen des Grundwassers
durch die aktuell landwirtschaftliche Nutzung nicht geringer sind als durch die ge-
plante Wohnnutzung.

Eine Verminderung der Larmbelastung im Plangebiet ,Badfeld” durch die Autobahn,
sowie durch die in diesem Fall starker belastende Staatsstral3e, soll durch passive
Schallschutzmafl3nahmen erreicht werden.

Es befinden sich keine ausgewiesenen Bodendenkmadler im Untersuchungsraum.
Tauchen im Zuge der Bauarbeiten Funde auf, ist das weitere Vorgehen mit dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen.

Flachennutzungsplan

In der Begriindung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) beschrieben.

Daraus ergeben sich keine weiteren, fir den Umweltbericht wichtigen Vorgaben.

ABSP Landkreis Dachau

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Dachau enthélt im Plange-
biet keine fir die Planung relevanten Darstellungen.
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2. Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden werden die umweltrelevanten Faktoren des Vorhabens einschlief3lich
der MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von schadlichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und die Schutzguter benannt, fur die sich aufgrund der Be-
schaffenheit des Vorhabens erhebliche negative Auswirkungen ergeben. (Wie ist
das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die Umwelt?) Die Tiefe der Aussagen
richtet sich dabei nach der Planungsebene und den verfugbaren Informationen Gber
das Vorhaben.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung kénnen nur die erheblichen Umweltauswir-
kungen gepruft werden, die durch die Festsetzungen des Plans hinreichend abseh-
bar sind. Dabei werden lediglich regelmafRig anzunehmende Auswirkungen gepriift,
nicht jedoch au3ergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da die konkrete
Ausgestaltung des Planvorhabens noch nicht bekannt ist, kann lediglich eine allge-
meine und Uberschlagige Ermittlung mdglicher Auswirkungen des Vorhabens wah-
rend der Bauphase und Betriebsphase durchgefiihrt werden.

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwar-
ten:

- Artund Menge an Strahlung:

Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkungen zu.

- Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung:

Bau- und betriebsbedingt ist von keiner erheblichen Zunahme der Abfélle aus-
zugehen. Die ordnungsgemalle Entsorgung der Abfélle ist nach derzeitigem
Kenntnisstand gesichert.

- Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen):

Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorhaben nicht in erhéhtem Mal3e
verbunden.

- Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maoglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von naturlichen Ressourcen:

Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

- Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmald der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels:

Die ermdglichten Vorhaben haben geringe Auswirkungen auf das Mikrokli-
ma. Ein erheblicher Ausstol3 von Treibhausgasen ist mit der Planung nicht
verbunden.
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3.1

- Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Fur den Bau werden voraussichtlich nur allgemein verwendete Techniken
und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Genauere Angaben kdnnen zum aktuellen Zeitpunkt nicht gemacht werden. Auf die
Ebene der Genehmigungsplanung wird verwiesen.

Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario) abgegeben, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die vo-
raussichtlich erheblich beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose lber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase von
potentiellen, geplanten Vorhaben in Bezug auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht anlage-, bau- und be-
triebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens zusammenschauend betrachtet und
soweit vorhanden beschrieben. Irrelevant sind Auswirkungen, die durch andere voll-
standig Uberlagert werden, z.B. die baubedingte Nutzung von Flachen, die gemafn
Planung versiegelt werden, als Lagerplatz fir Baumaterialien.

Der Untersuchungsraum wird mittels einer Aufteilung in Schutzgiter in seinem Be-
stand charakterisiert und bewertet. Anschliel3end wird eine Prognose uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des Vor-
habens erstellt. Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungsebene
und den verfiigbaren Informationen Uber das Vorhaben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden
drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes:

Untersucht werden beide Anderungsbereiche, ausgenommen die bereits bestehen-
de GartenstralRe im Norden.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermdgen, Rickhaltevermdgen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsfahigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Beschreibung:

Der Ortsteil Einsbach liegt im Tertiaren Hugelland. Dieses setzt sich aus Sedimen-
ten zusammen, die vor ca. 9 - 10 Millionen Jahren wéahrend des Miozans als Sande
und Schiuffe in einem méaandrierenden Flusssystem abgelagert wurden. Uber den
tertiaren Sedimenten liegen Decklagenbdden mit stellenweise torfigen Zwischenla-
gen und héheren organischen Anteilen.
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GemaR der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1 : 25.000 des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt kommt im Anderungsbereich ,Am Weiherweg“ ausschlieBlich der
Bodentyp 47 vor. Im Anderungsbereich ,Badfeld“ kommen die Bodentypen 47 (eher
in der Stidwesthélfte) und 76 b (eher in der Nordosthélfte) zu etwa gleichen Teilen
vor.

Beim Bodentyp 47 handelt es sich fast ausschlie3lich um Braunerde aus kiesfih-
rendem Lehmsand. Gemal} der standortkundlichen Bodenkarte ist der Boden leicht
und tiefgriindig mit einer sehr hohen Durchlassigkeit, die jedoch bei Starkregen
durch Bodenteilchen vermindert sein kann. Die Sorptionskapazitat ist mittel bis ge-
ring und das Filtervermdgen gering.

Der Bodenkomplex 76 b umfasst Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Boden
aus teilweise skelettfihrendem Schluff bis Lehm, in Talbereichen auch aus Ton.
Gemal} der standortkundlichen Bodenkarte hat der Boden eine mittlere bis hohe
Durchlassigkeit und, abh&ngig vom Grundwasserstand, ein geringe bis hohe Sorpti-
onskapazitat sowie ein geringes bis mittleres Filtervermdgen.

Fur ein im Auftrag der Gemeinde durch Crystal Geotechnik in der ndheren Umge-
bung durchgefiihrtes Baugrundgutachten in der Fassung vom 25.06.2001 wurden
die Untergrundverhaltnisse mittels finf Schirfe bis 7m Tiefe untersucht.
Die Bohrproben B3 und B5 liegen ca. 120 m vom Plangebiet entfernt. Das Gutach-
ten kam zu dem Schluss, dass die Decklagen (bindige Sande, sonstige Schluffe,
Torfe) aul3ert gering bis gering tragfahig, stark kompressibel und gering bis mittel
standfest sind. Ihre Wasserdurchlassigkeit ist mittel bis gering. Die darunter liegen-
den tertiaren Sande sind mittel bis gut tragfahig, mittel bis gering kompressibel und
gering in der Standfestigkeit. lhre Wasserdurchlassigkeit ist mittel bis gering. Die ter-
tiaren Schluffe sind ebenfalls mittel bis gut tragfahig, besitzen eine mittlere Kom-
pressibilitat und eine hohe Standfestigkeit. lhre Wasser- und Frostempfindlichkeit ist
unterschiedlich.

Abb. 3 Lage der Bohrprofile B3, B4 und B5; Quelle: Baugrundgutachten
Crystal Geotechnik in der Fassung vom 25.06.2020

Die Gemeinde hat daruber hinaus die Crystal Geotechnik GmbH mit einem Bau-
grundgutachten fir das Plangebiet ,Badfeld* (FI.Nrn. 155/6) beauftragt. Fur das
Gutachten in der Fassung vom 07.06.2021 wurden im Mai 2021 drei Schiirfe vorge-
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nommen. Unter dem teils angedeckten, sandig-schluffigen Oberboden wurden terti-
are Sande sowie im Tieferen teils tertiare Tone und Schluffe erkundet.

Die Bodenfunktionen sind weitgehend intakt. Jedoch handelt es sich um einen anth-
ropogen uberpragten, durch landwirtschaftliche Nutzung (Baumschule bzw. Acker)
in seinem natdrlichen Aufbau veranderten Boden. Stérungen durch Eintrdge von
Dunge- und Pflanzenschutzmitteln und durch mechanisches Bearbeiten liegen vor.
Lebensraumfunktion und Ertragsféhigkeit sind gemindert, wahrend Versickerungs-
fahigkeit, Grundwasserneubildungs- und -reinigungsfunktion weitgehend erhalten
wurden.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Wahrend der Bauzeit kommt es zu Verdichtung und Veranderung des Bodengefi-
ges (Abschiebung des Oberbodens, Zwischenlagerungen und teilweise Wieder-
auffillungen).

Bei der Realisierung des Baugebietes kommt es anlagebedingt (Anlage von Gebéau-
den, Zufahrten) zu einer Uberwiegend flachenhaften Versiegelung von Boden.
In diesen Uberbauten Bereichen gehen wichtige Bodenfunktionen wie Grundwas-
serneubildung, Ertragsfahigkeit und Lebensraumfunktion verloren. Diese Verluste
kénnen auf Ebene des Bebauungsplanes inshesondere durch die Griinordnung mi-
nimiert werden.

Es kommen keine tberwachungsbedirftigen und grundwassergefahrdenden Stoffe
zum Einsatz, so dass von schadlichen Stoffeintragen in den Boden nicht auszuge-
hen ist.

Bewertung:
Es handelt sich um einen Boden von mittlerer Bedeutung.

Die Empfindlichkeit des Bodens gegentiber dem Vorhaben ist trotz mittlerer bis ho-
her Durchlassigkeit relativ stark, da zukiinftig viel Flache versiegelt wird. Im Ande-
rungsbereich ,Am Weiherweg“ ergibt sich eine mittlere Erheblichkeit. Im Ande-
rungsbereich ,Badfeld” ergibt sich eine mittlere bis hohe Erheblichkeit, da zuséatzlich
eine Pragung durch (Schicht)Wasser (vgl. Schutzgut ,Wasser®) vorhanden ist.

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.

Beschreibung:

Die beiden Anderungsbereiche liegen am sudlichen Rand des Teilorts Einsbach und
werden bereits teilweise Uber die bestehende offentliche Gartenstral3e bzw. den
Weiherweg technisch und verkehrlich erschlossen. Der Anderungsbereich ,Badfeld”
gliedert sich im Norden an ein bestehendes Wohngebiet und im Osten an eine
Baumschule und die dafiir errichteten Gebaude an. Der Anderungsbereich LAM
Weiherweg" gliedert sich im Norden und Osten an bestehende Wohnbebauung an.
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Abb. 4  Luftbild der beiden Anderungsbereiche (rot gestrichelt), ohne MaRstab; Quelle: Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 2018

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Das Vorhaben erfolgt nicht nach der MaRgabe flachensparenden Bauens. Durch die
beiden parallel aufgestellten Bebauungsplane soll in beiden Anderungsbereichen
Baurecht fur Einzel- und Doppelhausgrundstiicke auf derzeit unbebauten Flachen
geschaffen werden.

Fur die durch die bereits bestehenden StralBen (GartenstraBe/ Weiherweg) er-
schlossen Grundstucke ist eine aufwandige NeuerschlieRung an anderer Stelle nicht
notwendig. Fur die Gbrigen Grundstiicke werden neue Anwohnerstra3en angelegt.

Beide Anderungsbereiche werden nach Siiden bzw. Westen eingegriint.

Durch das geplante Bauvorhaben wird die Zerschneidung der Landschaft nicht we-
sentlich verstéarkt, da eine Anbindung an die bestehende Wohnbebauung vorgese-
hen ist. Die randlich vorhandenen grof3en Laubbdume werden erhalten und im Zuge
der Baumaflinahmen wird eine Ein- und Durchgriinung des Plangebietes geschaf-
fen, so dass die neuen Gebaude zukunftig als von Geholzen eingerahmte Elemente
in der landwirtschaftlich gepragten Landschaft wahrgenommen werden.

Bewertung:

Auf Grund der Grof3e ist das Plangebiet von mittlerer Bedeutung fur das Schutzgut
.Flache®.

Zwar werden AuRenbereichsflachen lberplant, jedoch besteht eine Anbindung an
bestehende Bebauung und es wird eine teilweise flachensparende ErschlieRung
umgesetzt. Da Einzel- und Doppelhausgrundstiicke nicht der im Sinne des Flachen-
sparens angestrebten verdichteten Bauweise entsprechen, ergeben sich negative
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.
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3.3

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser
sind wichtige Merkmale die Naturnahe der Oberflachengewdasser (Gewasserstruk-
turgite und Gewadssergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Nieder-
schlagswasser, die Lage und Durchléssigkeit der Grundwasser fliihrenden Schich-
ten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwas-
serneubildung sowie die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegeniber dem
Vorhaben.

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Gemalf Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiur Umwelt
wurden bislang auch keine Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebie-
te fur das Plangebiet ermittelt. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzge-
biete liegen gemaf BayernAtlas ebenfalls nicht im Untersuchungsraum.

In der Nordosthalfte des Anderungsbereiches ,Badfeld” befindet sich ein Teil eines
wassersensiblen Bereiches, der sich mit einer groRraumig vorhandenen Gelande-
senke deckt. Etwa 60 m nordostlich des Anderungsbereiches beginnt der Einsba-
cher Bach, der direkt stidlich von Einsbach als Entwasserungsgraben beginnt und
knapp zwei Kilometer weiter 6stlich in den Plodergraben mindet. Wassersensible
Bereiche kennzeichnen den natirlichen Einflussbereich des Wassers und werden
anhand der Vegetation und der Bodentypen (hier: Gley) abgegrenzt. Sie sind fur
den Wasser- und Naturhaushalt als wertvoll zu beurteilen.

Abb.5  Wassersensible Bereiche (transparent hellgriin dargestellt); Quelle: Bayerische Vermes-
sungsverwaltung; Abgefragt: 13.04.2021

Auf Grund der geologischen Situation geht das 2001 durchgefiihrte Baugrundgut-
achten im Bereich der tertidren Sedimente von mehreren Grundwasserstockwerken
aus. Auch wurden relativ hoch liegende Schichtwasserhorizonte festgestellt, die
teilweise bis zur Gelandeoberkante (GOK) reichen kénnen. Der Wasserstand stieg
bei den Bohrprofilen B3, B4 und B5 (vgl. Abb. 3) auf zwischen 1,02 m und 1,35 m
unter GOK.

Im Rahmen des Gutachtens der Crystal Geotechnik GmbH in der Fassung vom
07.06.2021 fur das Plangebiet ,Badfeld* (Flurnummer 155/6) wurde Grundwasser
bis in eine Tiefe von 4,2 m unter der Gelandeoberkante (GOK) nicht erkundet. Es ist
erst in groReren Tiefen zu erwarten. Allerdings wurde Schichtwasser in Tiefen von
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1,3 m bzw. 3,0 m unter GOK, jeweils oberhalb der tertidren Tone und Schluffe
(Stauer) festgestellt. Eine Versickerung ist dort vermutlich eingeschrankt moglich.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ist zudem mit Schicht- und Hangaustritts-
wasser sowie bei starken Niederschlagen mit Hangabflusswasser zu rechnen.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Durch die geplante Bebauung kommt es anlage- und betriebsbedingt zu einer ge-
ringfugigen Absenkung der Grundwasserneubildungsrate. Auswirkungen sollen
durch entsprechende Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes (z.B. grin-
ordnerische Malinahmen, wasserdurchlassige Beldge) gemindert werden. Zudem
verlangsamen die geplanten Geholzpflanzungen den Abfluss des Niederschlags-
wassers und fordern die Versickerung.

Hangaustrittswasser, Schichtwasser und der moglicherweise hohe Grundwasser-
stand erfordern ggf. besondere bauliche MalZnahmen an den geplanten Gebéauden,
wie z.B. wasserdichte Kellergeschosse oder eine angepasste Griindung von Ge-
bauden. Ggf. erforderliche Bauwasserhaltungen, mit dem Zweck der Trockenlegung
von Baugruben, stellen eine Benutzung des Grundwassers dar, flr die eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Bauwasserhaltungen missen stets so erfolgen,
dass das Grundwasser oder das FlieRgewasser, in das eingeleitet werden soll, nicht
verunreinigt oder anderweitig erheblich beeintrachtigt wird. Im Rahmen der Planung
ist sicherzustellen, dass sich die Problematik andernorts nicht verscharft, z.B. indem
die austretenden Schichtwasserquellen durch Bautétigkeit in tieferen Schichten un-
terhalb des geplanten Baugebietes anfallen, negative Auswirkungen auf andere
Quellbereiche entstehen oder der Abfluss von Niederschlagswasser an der Oberfla-
che zum Schaden Dritter verandert wird.

Die geplanten Wohngebaude sollen durch entsprechende Festsetzungen in den
beiden Bebauungsplanen vor wild abflieBendem Wasser geschiitzt werden.
Die ErschlieBungsstrale ist mit entsprechender Neigung vorzusehen, um einen
sicheren Abfluss des Oberflachenwassers zu gewahrtleisten.

Die weitere Erkundung des Baugrundes obliegt grundséatzlich den jeweiligen Bau-
herr*innen. Um eventuelle Schaden aufgrund von Spitzenregenereignissen sicher
zu vermeiden, sind Versickerungsanlagen grundséatzlich mit einem Notlberlauf auf
den offentlichen Kanal anzuschliel3en, auch wenn der Boden weitgehend versicke-
rungsfahig sein sollte.

Bewertung:

Es bestehen Uberflutungsrisiken bei Starkregenereignissen. Teile des Anderungs-
bereiches ,Badfeld* liegen in einem wassersensiblen Bereich und es ist oberfla-
chennah Schichtwasser vorhanden. Auch beim Anderungsbereich ,Am Weiherweg*
handelt es sich vermutlich um einen grundwassernahen Standort.

Daher weisen beide Bereiche eine hohe Bedeutung in Bezug auf das Schutzgut
~Wasser” auf. Die Grunflachen und Pflanzmafinahmen wirken sich positiv aus.

Insgesamt ist mit negativen Auswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu rech-
nen.
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3.4

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualitat, die Topographie des Uberplanten Ge-
landes sowie seine Nutzungsformen.

Beschreibung:

Klimatisch wirksame Elemente, wie z.B. Kaltluftabflussbahnen, befinden sich nicht
im Untersuchungsraum. Bedeutsame Klimatope oder kleinklimatisch wichtige Grun-
verbindungen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Anderungsbereich ,Badfeld”

Das Gelande bildet einen Nordosthang mit leichter Steigung von 520,5 m . NHN im
Nordosten des Plangebietes auf 525,5 m . NHN sidwestlich an der Brucker Stra-
Be.

Im Norden grenzen die Gartenstral’e und Wohnbauflachen sowie teilweise landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Das Plangebiet selbst wurde bis vor kurzem land-
wirtschaftlich-gewerblich durch eine Baumschule genutzt und weist einige Gehdlz-
strukturen auf. AuBerhalb des Geltungsbereiches im Osten befinden sich drei
Wohngebaude sowie Nebengebaude der Baumschule und Pflanzflachen des akti-
ven Betriebs. Ebenfalls im Osten sowie im Siden liegen weitere, Giberwiegend mit
Strauchern, teilweise mit Baumen bepflanzte Flachen der Baumschule.

Anderungsbereich ,Am Weiherweg"

Das Gelande bildet einen Osthang mit leichter Steigung von 526 m . NHN im Os-
ten auf 528,5 m . NHN im Stden des Plangebietes am Weiherweg.

Im Norden und Osten grenzen Wohnbauflachen an. Das Plangebiet selbst wird der-
zeit noch intensiv-landwirtschaftlich genutzt und weist keine Gehdlzstrukturen auf.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die Nutzung und Erweiterung bestehender Siedlungsbereiche macht aufwendige
Maflnahmen zur NeuerschlielBung Uberflissig und erweist sich in diesem Zusam-
menhang als 6konomisch und klimafreundlich.

Im Hinblick auf mogliche Gefahren des Klimawandels (Hitzebelastung, Trockenheit,
extreme Niederschlage, Stiirme) erweist sich der Untersuchungsraum als ver-
gleichsweise empfindlich durch seine Hanglage und die Lage im Einflussbereich von
Oberflachenwasser und Grund- bzw. Schichtwasser. Negative Auswirkungen wie
Hitzebelastungen oder extreme Niederschlage kommen starker zum Tragen.

Durch den Verlust von landwirtschaftlich genutzten Pflanzflachen geht anlage- und
betriebsbedingt die klimaregulierende Wirkung des Untersuchungsraumes als Kalt-
luftentstehungsflache verloren. Zuséatzlich stellt die geplante Bebauung eine Barriere
fur Kaltluftstrome dar und mindert durch Versiegelung deren Qualitat. Versiegelte
und bebaute Flachen erhitzen sich bei Sonneneinstrahlung stark, wodurch sie den
bioklimatischen Ausgleich mindern und das Mikroklima verandern.

Die bisherigen Baumschulflachen im Anderungsbereich ,Badfeld“ haben zudem fur
die Bindung und Speicherung von Treibhausgasen eine Bedeutung.
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Zur Minimierung des Eingriffs werden zur Eingrinung des Anderungsbereiches
.Badfeld” im Sidden und Osten Gehdlzgruppen gepflanzt sowie im Stralenraum
Baume vorgesehen. Zur Eingrinung des Anderungsbereiches ,Am Weiherweg*
werden im Osten zwei Strauchreihen gepflanzt.

Die privaten Gartenflachen werden ebenfalls mit Geholzen eingegrint.

Diese Pflanzmafl3nahmen wirken sich positiv bezuglich Immissionsschutz und Luft-
regeneration aus, aufgrund schallabsorbierender und luftreinigender Eigenschaften.

Wahrend der Bauphase kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu tempora-
rer Luftbelastung kommen.

Bewertung:

Das Gebiet ist von mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut ,Luft und Klima, Klima-
schutz und Klimaanpassung®.

Der Entfall der Baumschulflachen, die Hanglage, die Barrierewirkung der geplanten
Bebauung und die Versiegelung wirken sich negativ auf das Klima und die Auswir-
kungen extremer Wetterereignisse aus. Durch die landliche Lage, die effiziente Er-
schlieBung, den Erhalt der grof3en Laubbdume sowie durch die Ein- und Durchgri-
nung des Plangebietes werden diese Auswirkungen gemindert.

Insgesamt ist daher mit negativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut zu rechnen. Diese werden durch MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf dafir bereitgestellten
Ausgleichs- bzw. Okokontoflachen kompensiert.

Schutzgut Arten, Biotope und biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut ,Arten, Bio-
tope und biologische Vielfalt* sind wichtige Merkmale die Naturndhe und die Arten-
vielfalt im Geltungsbereich des Vorhabens und dessen raumlichen Zusammenhang.

Beschreibung:

Anderungsbereich ,Badfeld”

Es handelt es sich um intensiv genutzte, landwirtschaftlich-gewerbliche Pflanzfla-
chen auf denen einige Straucher, einzelne Nadelbaume und Laubbdume sowie ein
paar Obstbaume stehen (vgl. Abb. 6 und Abb. 7 in diesem Umweltbericht sowie die
Abbildungen 9, 10 und 11 in der Begrindung zum parallel aufgestellten Bebau-
ungsplan ,Badfeld®).

Die angepflanzten Gehdlze werden regelmafiig entnommen, es werden Pflege- und
Schnittarbeiten durchgefiihrt und Pestizide und Diingemittel ausgebracht. Daher
weist das Plangebiet nur eine geringe Artenvielfalt, Naturnahe und Qualitat als Le-
bensraum und Nahrungshabitat auf. Aufgrund der bestehenden Lebensraumaus-
stattung, der Siedlungsnéhe und der Lage an der Staatsstral3e ist nicht mit dem
Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
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Abb. 6 Blick von der GartenstraRe im Norden nach Stdwesten auf Straucher (mittig) sowie im Hin-
tergrund Eiche zum Erhalt (rechts) und Buche+Ahorn zum Erhalt (mittig/ links) im Plange-
biet; Quelle: PV; Stand 08.12.2020

Abb. 7 Blick von Westen auf Eiche (links) an der Westgrenze des Plangebiets, Buche und Ahorn an
der Sidgrenze des Plangebietes am Feldweg (rechts), Straucher und kleine Obst-/ Laub-
baume (mittig) und Nadelbdume im Hintergrund; Quelle: PV; Stand 08.12.2020

Bei einer Bestandsaufnahme am 08.12.2020 sowie einer weiteren Begehung im
Frahjahr 2021 wurden keine Hinweise auf Baumhohlen oder Nester gefunden. Fur
Reptilien geeignete Strukturen, wie z.B. Stein- oder Asthaufen, wurden ebenfalls
nicht entdeckt. Weitere Ausfihrungen zum Speziellen Artenschutz finden sich unter
Ziffer 6 der Begriindung zur gegenstandlichen 30. Flachennutzungsplanénderung.

Anderungsbereich ,Am Weiherweg"

Es handelt sich um intensiv genutzte, landwirtschaftliche Flachen, die keine Geholze
aufweisen. Daher weist das Plangebiet nur eine geringe Artenvielfalt, Naturnédhe
und Qualitat als Lebensraum und Nahrungshabitat auf. Aufgrund der bestehenden
Lebensraumausstattung, der Siedlungsnéhe und der Lage an der Staatsstral3e ist
nicht mit dem Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete befinden sich gemaR BayernAtlas nicht im
Plangebiet oder in dessen naherer Umgebung. Das nachste kartierte Biotop ist eine
naturnahe Strallenhecke (Biotop-Nr.: 7733-0018), rund 190 m weiter sudlich an der
Staatsstralie.

Gemal Artenschutzkartierung im Fin-Web wurden im Jahr 2013 in Einsbach Fle-
dermause gesichtet, langer zurtickliegend wurde konkret das Grof3e Mausohr ge-
sichtet. Diese Art ist gelistet in Anhang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/[EWG)
und streng geschitzt nach dem Bundesnaturschutzgesetz.
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Abb. 8 Blick von Norden nach Suden auf das Plangebiet, die vorhandene Wohnbebauung und die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen; Quelle: PV; Stand 08.12.2020

Abb. 9 Blick von Siiden nach Norden auf das Plangebiet und die angrenzende Wohnbebauung;
Quelle: PV; Stand: 08.12.2020

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die vorhandenen Gehdélzbestande kommen als Lebensraum fiir geschiitzte Vogelar-
ten infrage. Sie haben eine hohe Bedeutung fiur das Schutzgut ,Arten, Biotope und
biologische Vielfalt’, da sie eine Vielzahl an Nist- und Nahrungsmadglichkeiten fir
Vogel und einen Lebensraum fir Insekten, z.B. eine reichhaltige Bienenweide,
bieten. Die vorhandenen grof3en Laubbdume werden erhalten, die tUbrigen Geholz-
strukturen sollen zu Gunsten der neuen Bebauung grof3tenteils entfernt werden.

Aufgrund der Ortsnahe, der angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
und dem Mangel an seltenen oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das Vor-
kommen seltener und gefahrdeter Arten unwahrscheinlich. Das Plangebiet wird
vermutlich lediglich von ubiquitaren Arten als Lebensraum genutzt. Hinweise auf das
Vorkommen geschiitzter Arten gibt es nicht.

Auf Grund der weiten Verbreitung der im Untersuchungsraum vorhandenen Arten
und der verbleibenden Lebensraumstrukturen im rdumlichen Zusammenhang (wei-
tere Baumschulflachen bzw. landwirtschaftliche Flachen grenzen an) ist von keiner
signifikanten Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
auszugehen. Im weiteren Umfeld sind ausreichend Strukturen vorhanden, auf die
ausgewichen werden kann. Die dkologischen Funktionen der Flachen im Plangebiet
kénnen — insbesondere fir européaische Vogelarten — durch die vorgesehenen Ein-
grinungs- und Ausgleichsmal3nahmen, weiterhin erfullt werden.

Auf Grund der Ortsrandlange und der vertikalen Strukturen im Umfeld ist im Plange-
biet ,Am Weiherweg“ nicht von einer Beeintrachtigung der Feldlerche (und damit
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anderer Bodenbriter) auszugehen. Zu vertikalen Hindernissen hélt die Feldlerche
einen Abstand von, je nach Literaturstelle, >50 m (Einzelbaume, Gebaude), >120 m
(Baumreihen, Feldgehdlze, Siedlungen, Hochspannungsfreileitungen), >160 m (ge-
schlossene Gehdlzkulisse) [Dreesmann 1995, Altemiller & Reich 1997, von Blotz-
heim 1985]. Das Plangebiet ,Am Weiherweg“ weist jedoch nur eine Breite von
durchgehend ca. 45 Metern zum Siedlungsrand bzw. zu in den Géarten befindlichen
Geholzen auf. Stdlich des Gebietes verlauft in 60 bis 80 m Entfernung eine Hoch-
spannungsfreileitung. Ausreichende gleichwertige Lebensraume sind als Ausweich-
quartiere in der Nahe vorhanden.

Der Lebensraum des GroRRen Mausohrs ist von dem Vorhaben nicht betroffen.
Der Geltungsbereich hat als Jagdhabitat lediglich eine untergeordnete Bedeutung,
da die Fledermausart vorwiegend in Waldern auf Nahrungssuche geht.

Allerdings kann bei Umsetzung des Vorhabens das Eintreten von Verbotstatbestan-
den gemafl § 44 BNatSchG nicht von vornherein vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Diese kénnen bei Stérung der potenziell vorkommenden Feldlerche bei Fort-
pflanzung und Aufzucht sowie Zerstérung potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten eintreten. Aus diesem Grund wird eine RAumung des Baufeldes auRerhalb der
Brutzeit der Feldlerche in den Monaten Marz bis August empfohlen. Ausreichende
gleichwertige Lebensraume sind als Ausweichquartiere in der Nahe vorhanden.

Derzeit liegen keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschitzter Arten vor.
Da die grof3en Laubbdume Uberwiegend erhalten werden, geht die Gemeinde davon
aus, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (8 44 BNatSchG) im Hinblick
auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten
nicht berthrt sein darften.

Bewertung:

Zwar sind im Anderungsbereich ,Badfeld Gehdlzbestande vorhanden, jedoch findet
auf den Flachen eine intensive Nutzung statt, so dass sich eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut ,Arten, Biotope und biologische Vielfalt* ergibt.

Der Anderungsbereich ,Am Weiherweg“ hat eine geringe Bedeutung fir das
Schutzgut.

Unter Beachtung der Bauzeitenregelung und durch den Erhalt der groRen Laub-
baume werden die Auswirkungen minimiert. Die geplanten Pflanzmalinahmen (Orts-
randeingriinung, Bepflanzung der Privatgarten, Baume im Stralenraum) ermdogli-
chen neue Lebensraumstrukturen. Daher ist insgesamt mit negativen Auswirkungen
nur geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu rechnen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Land-
schaftsbild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Land-
schaft.

Beschreibung:

Der Untersuchungsraum liegt gemafll dem Bundesamt fiir Naturschutz im Bereich
des Landschaftssteckbriefes 6200 ,Donau-Isar-Higelland®. GemafR diesem handelt

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 1-30 Seite 18/27



Sulzemoos 30. Anderung FNP - Umweltbericht 24.01.2022

es sich insgesamt um eine Landschaft mit einem engmaschigen, feinverzweigten
Talnetz und sanft geschwungenen Hugelziigen. Asymmetrische Taler mit flachen
sud- und sudostexponierten Hangen sind typisch.

In der bisweilen kleinstrukturierten Landschaft sind Grunlandstandorte auf die Taler
und Waldbereiche auf die Kuppen beschrankt, die Hange werden ackerbaulich ge-
nutzt. Vielerorts sind die landwirtschaftlichen Flachen und Forste sehr strukturarm.
Die Landschaft wird hauptsachlich intensiv agrarisch genutzt. Die Forste werden
ebenfalls intensiv bewirtschaftet.

In der bisweilen ausgeraumten Agrarlandschaft mit den z.T. recht strukturarmen
Kiefern- und Fichtenforsten sind naturnahe Walder mit Quellbereichen, Trocken-
standorte, Hecken, Feldgehélze, Grinland und naturnahe Bachabschnitte von Be-
deutung. Die Biotope sind aber vielfach nur kleinflachig. Weite Teile der Bachsyste-
me sind begradigt und reguliert und haben kaum begleitende Gehdlzsaume. Prob-
lematisch weiterhin sind der hohe Pestizid- und Dingereinsatz sowie der Sied-
lungsdruck im Minchener Umland.

Anderungsbereich ,Badfeld*

Der Anderungsbereich hat eine leichte Steigung von 520,5 m 1. NHN im Nordosten
auf 525,5 m . NHN stdwestlich an der Brucker Stral3e. Strukturgebende Elemente
mit belebender Wirkung fur das Landschaftshild sind vor allem die gro3en Laub-
bdume im Suden, die Eiche im Westen und eine Obstbaumreihe an der Gartenstra-
Be. Darlber hinaus bestehen einige Nadelbdume und Straucher, Gberwiegend in
der Osthalfte des Gebietes.

Anderungsbereich ,Am Weiherweg"

Der Untersuchungsraum hat eine leichte Steigung von 526 m . NHN im Osten auf
528,5 m {. NHN im Stiden am Weiherweg. Strukturgebende Elemente mit beleben-
der Wirkung fir das Landschaftsbild gibt es nicht.

Durch die StaatsstraRe St 2054/ Brucker StralRe zwischen den beiden Anderungs-
bereichen besteht eine Vorbelastung. Auch die rund 1,5 km entfernte Autobahn ist
horbar, abhéngig von den Windverhaltnissen. Im Suden verlauft eine Hochspan-
nungsfreileitung.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Der Anderungsbereich ,Badfeld“ enthalt einige Strukturen mit Wirksamkeit fiir das
Orts- und Landschaftsbild. Die markanten Laubb&ume werden erhalten. Die tGbrigen
Gehoblze der Baumschule werden tberwiegend entfernt.

Der Anderungsbereich ~,Am Weiherweg“ enthalt keine Strukturen mit Wirksamkeit fur
das Orts- und Landschaftsbild.

In der Bauphase treten kurzzeitig negative Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut ,Orts- und Landschaftsbild“ auf.

Auch Anlage- und betriebsbedingt ist durch die Entfernung der bestehenden Ge-
holzstrukturen teilweise mit negativen Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut ,Orts- und Landschaftsbild“ zu rechnen. Diese werden jedoch durch neue
Eingrinungs- und Durchgrinungsmaf3nahmen (Pflanzung von Gehdlzgruppen im

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SUL 1-30 Seite 19/27



Sulzemoos 30. Anderung FNP - Umweltbericht 24.01.2022

3.7

Suden, Baumpflanzungen im Straf3enraum, Begrindung von privaten Gartenfla-
chen) gemindert und durch die Umsetzung von Ausgleichsflachen kompensiert.

Bewertung:

Die ehemaligen Baumschulflachen sind, trotz der deutlichen Vorpragung des Gebie-
tes, insgesamt von mittlerer Bedeutung far das Schutzgut ,Orts- und Landschafts-
bild*.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind, auf Grund der deutlichen Vorpragung
des Gebietes, insgesamt von geringer Bedeutung fir das Schutzgut ,Orts- und
Landschaftsbild®.

Auf Grund der geplanten Minderungsmaf3nahmen ist lediglich mit negativen Auswir-
kungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch
sind wichtige Kriterien die Erholungsqualitat der Landschaft sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

Beschreibung:

Durch den von der StaatsstraRe und der Autobahn ausgehenden Verkehrslarm, die
verkehrsbedingten Abgase sowie den Gewerbelarm durch die Baumschule hat der
Untersuchungsraum eine Vorbelastung.

Anderungsbereich ,Badfeld”

Beim Verkehrslarm kommt die durchgefuhrte schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiros Kottermair GmbH (Anlage 1 zum parallel aufgestellten Bebauungs-
plan ,Badfeld) zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 zur
Tag- und Nachtzeit um bis zu 10/ 11 dB(A) Uberschritten werden. Die Grenzwerte
der 16. BImSchV werden zur Tag- und Nachtzeit um bis zu 6/ 7 dB(A) Uberschritten.

Fur den Gewerbeldarm wurden zwei verschiedene Situationen untersucht. Zum einen
die theoretische Ausschopfung der Immissionsrichtwerte (Maximalbetrachtung), bei
der es zu einer starkeren Uberschreitung des Immissionsrichtwertes kommt.

Zum anderen das Betriebsgeschehen anhand der Angaben des Betriebsleiters.
Demnach werden in der Baumschule naturgeman nur tagsiber Arbeiten durchge-
fuhrt und es ergibt sich eine nur moderate Uberschreitung des Immissionsrichtwer-
tes. Welcher Wert letztlich herangezogen werden kann und welche Schallschutz-
maflnahmen festgesetzt werden, ist noch nicht abschlie3end geklart.

Anderungsbereich ,Am Weiherweg*

Hier kommt die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Kottermair
GmbH (Anlage 1 zum parallel aufgestellten Bebauungsplan ,Am Weiherweg®) zu
dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag nur um max.
1dB(A) und in der Nacht nur um max. 2 dB(A) Uuberschritten werden.
Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden an allen Immissionsorten tags und nachts
eingehalten. Im Gegensatz zu dem flir das Plangebiet ,Badfeld” erstellten Schall-
gutachten berlcksichtigt das flr das Plangebiet ,Am Weiherweg“ erstellte Schall-
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gutachten nicht, dass das Ortsschild um rund 30 — 40 m nach Siden versetzt wird
und sich daher die Larmbelastung noch reduziert.

In der Begrindung zu den parallel aufgestellten Bebauungsplanen ,Badfeld und
-Am Weiherweg"“ sind die bestehenden und méglicherweise zukiinftigen Emissionen
und Immissionen durch nahegelegene landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe aus-
fuhrlich beschrieben. Zudem wurde die Geruchsbelastung in einer Immissionsprog-
nose (je Anlage 2 zu den parallel aufgestellten Bebauungsplanen ,Badfeld* und ,Am
Weiherweg“) detailliert ermittelt. Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Eins-
bach haben einen dorflichen Charakter, der sich aus sowohl aktiven als auch umge-
nutzten Hofstellen ergibt. Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen sind die in landlichen Gebieten Ublichen Larm-, Staub- und Geruchsemissio-
nen zu erwarten.

Die ehemaligen Baumschulflachen sind nicht offentlich zuganglich. Im Plangebiet
befinden sich keine Flachen mit Erholungswert. Der im Suden auf3erhalb verlaufen-
de Feldweg hat Bedeutung fur die wohnortnahe Feierabenderholung.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:
Es wird Wohnraum fir die ortliche Bevolkerung gesichert und geschaffen.

Die durchgefihrte Immissionsprognose ermittelte vertragliche Werte, unter der An-
nahme, dass beim Plangebiet ein Zwischenwert zwischen Wohnbebauung und Au-
Benbereich angesetzt werden kann.

Luftreinhaltung: Das geplante Wohngebiet generiert einen erhéhten Individualver-
kehr. Die Belastungen durch verkehrsbedingte Abgase im Plangebiet werden hier-
durch nur geringflgig erhoht. Die Luftqualitat insgesamt verschlechtert sich auf-
grund der glinstigen Lage nicht. Gemindert und ausgeglichen wird diese Auswirkung
durch die vorgesehene Pflanzung von Gehdlzen.

Anderungsbereich ,Badfeld”

Die durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung ermittelt eine erhebliche Belas-
tung der geplanten Wohnbaugrundstiicke. Jedoch wird eine Verbauung des Orts-
eingangs durch eine mehrere Meter hohe und fast 100 m lange Schallmauer von
der Gemeinde aus Griinden des Ortsbildes, der dadurch entstehenden Verschat-
tung und Abschottung sowie der hohen Kosten abgelehnt. Stattdessen soll der
Schallschutz durch Grundrissorientierung und Umsetzung passiver Schallschutz-
maflinahmen umgesetzt werden.

Fur die benachbarte Baumschule sind keine Einschrankungen zu erwarten. Welche
Schallschutzfestsetzungen in Bezug auf den Gewerbelarm getroffen werden, steht
noch nicht fest.

Die Anbindung an den Feldweg im Siiden wird durch die Verlangerung des innerorts
ostlich der Staatsstralle entlangfihrenden Gehwegs ermoglicht. Zusatzlich ermég-
licht ein kurzer Stichweg den Zugang direkt aus dem Plangebiet, von der geplanten
Anwohnerstralie aus.

Anderungsbereich ,Am Weiherweg"

Die durchgefuhrte schalltechnische Untersuchung ermittelte nur eine geringe Belas-
tung der geplanten Wohnbaugrundstiicke.
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Bewertung:

Auf Grund der Vorbelastung durch die Staatsstralle und benachbarte landwirtschaft-
liche Betriebe hat das Gebiet geringen Erholungswert und insgesamt geringe Be-
deutung fur das Schutzgut ,Mensch®.

Die Schaffung bendtigten Wohnraums wirkt sich positiv aus.

Aufgrund der Vertraglichkeit des Vorhabens mit der umgebenden Wohnbebauung,
aufgrund der geplanten passiven LarmschutzmaflRnahmen, der Pflanzmaflinahmen
und der geringen Bedeutung des Plangebietes fir die Erholungsnutzung ist von ne-
gativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszuge-
hen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Gemal’ Information des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BayernAtlas)
befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaéler im Plangebiet.

In ca. 270 m Entfernung, im Ortskern von Einsbach, befindet sich die fernwirksame,
als Baudenkmal geschiitzte katholische Kirche ,St. Margareta“ (Aktennummer D-1-
74-146-9, vgl. Abbildung 7). Diese liegt auf einer Hohe von 527 m . NHN und damit
ca. 2 bis 5,5 m hoher als das Plangebiet.

Abb. 10 Blick nach Norden auf baudenkmalgeschutzte Kirche; Quelle: PV; Stand 08.12.2020

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die Sichtachse von Siuden auf die Kirche wird durch die im Anderungsbereich ,Bad-
feld“ geplanten Geb&ude zukinftig versperrt. Vom westlich der Staatsstral3e verlau-
fenden Ful3- und Radweg kann die Kirche nicht mehr oder nur noch eingeschrankt
eingesehen werden. Ein Sichtbezug besteht weiterhin von der Gartenstrale und
den dort geplanten Hausern aus.

Bewertung:

Der Anderungsbereich ,Badfeld“ hat mittlere Bedeutung fur das Schutzgut ,Kultur-
und Sachguter®. Durch die Verbauung der Sichtachse sind negativen Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu erwarten.

Der Anderungsbereich ,Am Weiherweg* hat keine Bedeutung fiir das Schutzgut und
es sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
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5.1

Wechselwirkungen

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgitern zu nennen, die innerhalb der raumlichen
Funktionsbeziehung planungsrelevant sein kénnen.

Wechselwirkungen zwischen Schutzgutern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotopen und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.

Durch das Vorhaben sind insbesondere nachteilige, sich gegenseitig beeinflussende
bzw. verstarkende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Wasser und ,Ar-
ten, Biotope und biologische Vielfalt* zu erwarten. Durch die geplante Gesamt-
Versiegelung (0,60) ergibt sich eine Veranderung des Niederschlagswasserabflus-
ses, eine Reduzierung der Versickerung und damit auch eine Reduzierung des
pflanzenverfligbaren Wassers. Dies wiederum kann eine nachtragliche Schadigung
erhaltenswerter Gehdlzbestande bewirken.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens kdnnen nicht die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir Wohnbaugrundstiicke geschaffen werden. Es muisste kein Ausgleich
erbracht werden.

Der Untersuchungsraum wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
Die prognostizierten Eingriffe auf die Schutzgiiter durch die geplanten Anderungen
wirden nicht erfolgen.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen

Vermeidung und Minimierung

Durch folgende MalRnahmen lassen sich die negativen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt verringern:

- Vermeidung mittelbarer Beeintrachtigungen von Lebensraumen und Arten
durch Isolation, Zerschneidung, Stoffeintrage

- Erhalt schutzwirdiger Gehdlze und Einzelbdume

- Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch effiziente Erschlie3ung

- Vermeidung der Bebauung naturnaher Gewasserufer, von Kuppen, Hangen
und Geléndekanten, Waldrandern, einzeln stehenden Baumen, Baumgruppen
und Baumreihen, Hecken und Geblschgruppen

- Ortsrandeingrinung
- naturnahe Gestaltung privater Grinflachen
- Eingrinung der Wohnstral3en
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Naturschutzfachlicher Ausgleich

Eine Kalkulation des Ausgleichsbedarf und die Beschreibung der Herstellungs- und
EntwicklungsmaRnahmen sind der gegenstandlichen 30. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (Begriindung Ziffer 5) zu enthnehmen.

Prufung alternativer Planungsmoglichkeiten

Sich aufdrangende Standortalternativen sind nicht festzustellen. Sofern mdéglich,
beabsichtigt die Gemeinde im Gemeindegebiet Wohnbauflachen zu entwickeln.

Die Erschlie3ung wurde in mehreren Varianten geprtift.

Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisltcken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzgiter, die durch das Vorhaben betroffen sein kbnnen, durchgefihrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fur
die Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstellung der
30. Flachennutzungsplananderung erfolgt durch Auswertung bestehender Unterla-
gen und eine Bestandsaufnahme vor Ort. Zusatzlich wurde folgendes einbezogen:

- Schalltechnische Untersuchung, in der Fassung vom 10.12.2021,
Ingenieurbiro Kottermair (Anlage 1 zum Bebauungsplan ,Badfeld®)

- Schalltechnische Untersuchung, in der Fassung vom 16.04.2021, Ingenieur-
biro Kottermair (Anlage 1 zum Bebauungsplan ,Am Weiherweg*)

- Immissionsgutachterliche Stellungnahme zum von landwirtschaftlichen Hof-
stellen ausgehenden Larm, in der Fassung vom 10.06.2021, Ingenieurbiro
Kottermair

- Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung, in der Fassung
vom 29.10.2021, Modern Testing Services (Germany) GmbH (Anlage 2 zum
Bebauungsplan ,Badfeld“/ ,Am Weiherweg®)

- Baugrundgutachten in der Fassung vom 25.06.2001,
Crystal Geotechnik GmbH

- Baugrundgutachten in der Fassung vom 07.06.2021,
Crystal Geotechnik GmbH (Anlage 3 zum Bebauungsplan ,Badfeld®)

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Bodenschatzungs-Ubersichtskarte von Bayern M 1:25.000

- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
- Artenschutzkartierung

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Miinchen
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- Landschaftssteckbrief des Bundesamtes fiir Naturschutz

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos
- Regionalplan Region Minchen (Region 14)

- Landesentwicklungsprogramm Bayern

Kenntnislicken:

Da es sich um eine Anderung des Flachennutzungsplanes handelt, kénnen vor al-
lem bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens nur allgemein und
nicht bezogen auf einzelne Bauvorhaben dargestellt werden.

8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Die Flachen fir Ausgleichsmaflinahmen befinden sich im Eigentum der Gemeinde.
Gesonderte MaRRnahmen zur Uberwachung der Umsetzung von Kompensations-
malnahmen sind dort nicht erforderlich.

Erhebliche negative Umweltauswirkungen kénnen sich bei Umsetzung des Vorha-
bens auf das Schutzgut ,Arten, Biotope und biologische Vielfalt ergeben. Die Fla-
chennutzungsplananderung sieht eine Ortsrandeingrinung vor und gibt Hinweise
zur Vermeidung von Konflikten mit dem Artenschutz. Die Gemeinde Uberwacht die
Einhaltung der MalZnahmen und zieht bei einem notwendigen Abweichen (z.B. hin-
sichtlich der geregelten Bau- und Rodungszeiten) oder bei unvorhergesehenen
nachteiligen Umweltauswirkungen Fachleute fir Flederméuse und Vogelkundler
hinzu.

9. Zusammenfassung

Inhalt und Ziel der Gemeinde Sulzemoos ist es, mit der gegenstéandlichen 30. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes die Schaffung von Wohnflachen bauleitplanerisch
zu ordnen und zu steuern. Die Bebauungsplane ,Badfeld und ,Am Weiherweg*
werden parallel dazu aufgestellt. Die beiden Anderungsbereiche sind bisher pla-
nungsrechtlich als AuBBenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Der Untersu-
chungsraum hat eine Grof3e von 12.550 m? und liegt am sddlichen Ortsrand des
Ortsteils Einsbach.

Vorbelastungen durch Larm bestehen insbesondere durch die zwischen den beiden
Anderungsbereichen verlaufende Staatsstrae.

Anderungsbereich ,Badfeld”

Das Plangebiet ,Badfeld“ wurde bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt und
weist daher es einige Gehdlzstrukturen auf. Das Gelande bildet einen Nordosthang
mit leichter Steigung von 520,5m 4. NHN im Nordosten bei den Geb&auden der
Baumschule auf 525,5 m 0. NHN im Westen an der Brucker Straf3e. Das Gebiet soll
Uber die im Norden gelegene Gartenstral3e und eine neue Anwohnerstral3e verkehr-
lich und technisch erschlossen werden.
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Anderungsbereich ,Am Weiherweq"

Das Plangebiet ,Am Weiherweg“ wurde intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist
gehdlzfrei. Das Gelande bildet einen Osthang mit leichter Steigung von 526,0 m (.
NHN im Nordosten auf 528,5 m U NHN im Sidwesten des Plangebietes am Wei-
herweg. Das Gebiet soll Giber den Weiherweg und eine davon abzweigende Stich-
stral3e mit Wendehammer erschlossen werden.

Folgende Bedeutung haben die Anderungsbereiche fiir die Schutzgiiter und folgen-
de Auswirkungen auf die Schutzguiter sind zu erwarten:

Schutzgut Bedeutung Erheblichkeit

des Gebietes der Auswirkung

Badfeld | Weiherweg | Badfeld Weiherweg
Boden mittel mittel mittel bis hoch | mittel
Flache mittel mittel mittel mittel
Wasser hoch hoch mittel bis hoch | mittel bis hoch
Luft und Klima, Klimaschutz | mittel mittel gering gering

und Klimaanpassung

Arten, Biotope und mittel gering gering gering
biologische Vielfalt

Orts- und Landschaftsbild mittel gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachguter mittel keine mittel keine

Als Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen werden Begriinungsmalinahmen
(Ortsrandeingriinung mit Gehdlzgruppen, Vorgaben fir private Gartenflachen,
Baumpflanzungen im Bereich der O6ffentlichen Anwohnerstrae im Badfeld) auf
Ebene des Bebauungsplan festgesetzt. Die Ortsrandeingriinung ist auch in der Fl&-
chennutzungsplananderung dargestellt. Die bestehenden ErschlieRungen werden
effektiv ausgenutzt.

Trotz dieser Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen verbleiben, vor allem
durch den bendétigten hohen Versiegelungsgrad, die gering verdichtete Bauweise
(Einzel- und Doppelhduser geplant), vermutlich vorhandenes hohes Schicht-/
Grundwasser sowie - nur im Plangebiet Badfeld - die Entfernung einiger Gehdlze
und die Stoérung der Sichtbeziehung zur nérdlich gelegenen Kirche, negative Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt. Um diese zu kompensieren, sind Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf
einer Ausgleichsflache von ca. 3.150 m?2 bis ca. 6.300 m?2 erforderlich.

Der Ausgleich wird auf der Flurnummer 306, Gemarkung Weitenried, Gemeinde
Pfaffenhofen an der Glonn erbracht. Bei der Flache handelt es sich um Grinland.
Das Entwicklungsziel ist extensives, artenreiches Griinland und der Aufbau eines
Waldrandes durch Sukzession Uber einen Zeitraum von 10 Jahren. Vorgesehen
sind u.A. eine teilweise Neueinsaat mit autochthonem Saatgut und eine Initialpflan-
zung am Rettenbach.

Damit werden die negativen Auswirkungen in der Gesamtbilanz ausgeglichen.
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