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1.2

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 Begriindung zum gegenstandlichen Bebauungsplan dargestellt, ist es
Ziel der Gemeinde Sulzemoos, mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan die
Schaffung von Wohnflachen bauleitplanerisch zu ordnen und zu steuern. Die
30. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde parallel dazu aufgestellt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 8.480 m2 und liegt am sudlichen Ortsrand
des Ortsteils Einsbach. Es ist planungsrechtlich als Auf3enbereich nach § 35 BauGB
zu beurteilen. Da es bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt wurde, weist es
einige Gehdlzstrukturen auf.

Das Gelande bildet einen Nordosthang mit leichter Steigung von 520,5 m 4. NHN im
Nordosten des Plangebietes auf 525,5 m . NHN sidwestlich an der Brucker Stra-
Re. Das Gebiet soll Uber die im Norden gelegene Gartenstraf3e und eine neue An-
wohnerstral3e verkehrlich und technisch erschlossen werden.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
zu Uberbaubaren Grundstuicksflachen, Bauweise, Nebenanlagen, baulicher Gestal-
tung, Verkehr und Grunordnung getroffen.

Zur Minimierung des Eingriffs werden am stidlichen Ortsrand Gehdlzgruppen und im
Strallenraum und auf den Privatgrundstiicken Baume gepflanzt. Der Ausgleich wird
vollstandig auf Flachen im Eigentum der Gemeinde erbracht.

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Nutzung Flache Flache
in m2 in %
offentliche Verkehrsflache (Bestand) 763 9,0
offentliche Verkehrsflache (Planung) 1.323 15,6
...davon FuBwege 112
private Grunflachen 818 9,6
Baugrundstucksflache 5.576 65,8
...davon max. zuldssige Gesamt-Grundflache (GRZ 0,60) 3.346
Gesamter Geltungsbereich 8.480 100

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.
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1.3.2

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 tber die Bewertung und Bekdmpfung 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 Larm)

- DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

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

Ubergeordnete Planungen

- Landesentwicklungsprogramm Bayern
- Regionalplan Miinchen
- Flachennutzungsplan

Fachplanungen

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

Darstellung relevanter Ziele Gbergeordneter Planungen und Fachplanungen

Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

In der Begrindung zum Bebauungsplan ,Badfeld* sind die allgemeinen Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2020 (LEP) und des Regi-
onalplans der Region Minchen 2019 (Region 14) dargestellt, die fur das Planungs-
vorhaben relevant sind. Ihre Berlcksichtigung wird dort erlautert.

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

Landschaftsentwicklungskonzept Region Miinchen 2007

Gemal der Zielkarte zum Schutzgut ,Boden® des LEK (vgl. Abb. 1) handelt es sich
beim Plangebiet und seiner Umgebung um einen Boden mit hohem Standortpoten-
tial, der fur seltene Tier- und Pflanzenarten gesichert werden soll. Auch ist es Ziel,
die Nutzungsintensitdt und Nutzungsart an die geringe Filterleistung der Boden an-
zupassen, um deren Filter-, Transformator-, Puffer- und Senkenfunktion zu sichern.
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. B 2.1 Anpassung der Nutzungsintensitat und -art an die
gringe Filterleistung der Béden fur sorbierbare Stoffe

it 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® (vgl. Abb. 2) 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 erfolgen, indem die natlrlichen Speichermedien, wie Boden und Vegeta-
tion, aktiviert werden. Dies dient der Minimierung von Hochwasserabflissen.

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 nattirlichen Speichermedien wie Boden und
Vegetation

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

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

Gemal der Zielkarte zum Schutzgut ,Landschaftsbild und Landschaftserleben: Er-
holung”“ ist das Gebiet nur von allgemeiner Bedeutung fir 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 Bodendenkmaler und der regiona-
len arch&aologischen Fundschwerpunkte.
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1.3.3

1.3.4

Beriicksichtigung der Umweltziele bei der Planung:

Die Ziele des Landschaftsentwicklungskonzeptes werden teilweise bericksichtigt.
Fur Tier- und Pflanzenarten werden eine Ortsrandeingriinung und eine Durchgri-
nung des Gebietes auf den Privatgrundstiicken und durch Baumpflanzungen im
StralRenraum 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 durch die Autobahn, sowie durch die in die-
sem Fall starker belastende Staatsstrale im Westen, soll durch passive Schall-
schutzmalRnahmen erreicht werden.

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

Flachennutzungsplan

In der Begrindung zum Bebauungsplan ,Badfeld“ sind die Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) beschrieben. Parallel wurde die
30. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

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.

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 Schutzgiter 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 verfigbaren Informationen Gber
das Vorhaben.

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, konnen nur die erheblichen Umweltauswirkungen gepruft werden, die
durch die Festsetzungen des Plans hinreichend absehbar sind. Dabei werden ledig-
lich regelmafig anzunehmende Auswirkungen geprift, nicht jedoch auRergewdhnli-
che und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da die konkrete Ausgestaltung des Plan-
vorhabens noch nicht bekannt ist, kann lediglich eine allgemeine und Uberschlagige
Ermittlung moglicher Auswirkungen des Vorhabens wéahrend der Bauphase und Be-
triebsphase durchgefuhrt werden.
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Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwar-

ten:

Art und Menge an Strahlung:

Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Auswirkungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abféalle 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 Malie
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.

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.

3. 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 Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung werden insbesondere
die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase von
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3.1

potentiellen, geplanten Vorhaben in Bezug auf die Belange nach 8 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 gemaf
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 wird der gesamte Geltungsbereich des Plangebietes, ausgenommen die
bereits bestehende Gartenstral3e im Norden.

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fiir 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 wahrend des Miozéns als Sande
und Schiuffe in einem mé&andrierenden Flusssystem abgelagert wurden. Uber den
tertiaren Sedimenten liegen Decklagenbdden mit stellenweise torfigen Zwischenla-
gen und hoheren organischen Anteilen.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte im MaRstab 1 : 25.000 des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt kommen im Plangebiet die Bodentyp 47 (eher in der Sidwesthalf-
te) und 76 b (eher in der Nordosthalfte) zu etwa gleichen Teilen vor.

Beim Bodentyp 47 handelt es sich fast ausschlie3lich um Braunerde aus kiesfih-
rendem Lehmsand. GemalR der standortkundlichen Bodenkarte ist der Boden leicht
und tiefgriindig mit einer sehr hohen Durchléassigkeit, 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, abhé&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 funf Schirfe bis 7m Tiefe untersucht.
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Die Bohrproben B3 und B5 liegen ca. 120 m vom Plangebiet entfernt (vgl. Abb. 3).
Das Gutachten kam zu dem Schluss, dass die Decklagen (bindige Sande, sonstige
Schluffe, Torfe) &ul3ert gering bis gering tragfahig, stark kompressibel und gering bis
mittel standfest sind. Ihre Wasserdurchléssigkeit ist mittel bis gering. Die darunter
liegenden tertidren Sande sind mittel bis gut tragfahig, mittel bis gering kompressibel
und gering in der Standfestigkeit. lhre Wasserdurchlassigkeit ist mittel bis gering.
Die tertiaren Schluffe sind ebenfalls mittel bis gut tragfahig, besitzen eine mittlere
Kompressibilitéat und eine hohe Standfestigkeit. lhre Wasser- und Frostempfindlich-
keit 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 dariber hinaus die Crystal Geotechnik GmbH mit einem Bau-
grundgutachten fur das Plangebiet (FI.Nrn. 155/6) beauftragt. Fir das Gutachten in
der Fassung vom 07.06.2021 wurden im Mai 2021 drei Schirfe vorgenommen. Un-
ter dem teils angedeckten, sandig-schluffigen Oberboden wurden tertidre 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) in seinem
natirlichen Aufbau veranderten Boden. Stérungen durch Eintrdge von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln und durch mechanisches Bearbeiten liegen vor. Lebensraum-
funktion und Ertragsfahigkeit sind gemindert, wéahrend Versickerungsfahigkeit,
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 Gebau-
den, Zufahrten) zu einer Uberwiegend flachenhaften Versiegelung von Boden. Ne-
ben der notwendigen Anlage der neuen Anwohnerstral3e, darf auf den Baugrund-
stiicken bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 (60 % des Grundstlicks)
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versiegelt werden. In diesen Uberbauten Bereichen gehen wichtige Bodenfunktionen
wie Grundwasserneubildung, Ertragsfahigkeit und Lebensraumfunktion verloren.
Diese Verluste werden durch die Verwendung versickerungsféahiger Belage fir die
PKW-Stellplatze sowie Strauch- und Baumpflanzungen in den privaten Gartenberei-
chen, bei der Ortsrandeingriinung und im StralRenraum minimiert.

Es kommen keine tUberwachungsbedirftigen und grundwassergefahrdenden Stoffe
zum Einsatz, so dass von schédlichen 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 eine Pragung durch (Schicht)Wasser (vgl.
Schutzgut ,Wasser“) vorhanden ist und zukiinftig viel Flache versiegelt wird. Insge-
samt ergibt sich daher eine mittlere bis hohe Erheblichkeit.

3.2 Schutzgut Flache

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

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Teilorts Einsbach (vgl. Abb. 4) und wird
bereits teilweise lber die bestehende o6ffentliche GartenstraRe technisch und ver-
kehrlich erschlossen. Das Plangebiet gliedert sich im Norden an ein bestehendes
Wohngebiet, im Osten an eine Baumschule und die dafir errichteten Gebaude an.

Abb. 4 Luftbild des Plangebietes mit rot gestricheltem Geltungsbereich, ohne Maf3stab,
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2018
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3.3

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Das Vorhaben erfolgt nicht nach der Mal3gabe flachensparenden Bauens. Es wird
Baurecht fiir Einzel- und Doppelhausgrundstiicke mit maximal 2 Wohneinheiten auf
derzeit unbebauten Flachen geschaffen. Zwar sind kleine Grundstiickseinteilungen
geplant und die maximale Grundflache wird niedrig angesetzt, jedoch ist eine Ge-
samt-Grundflachenzahl (Gesamt-Versiegelung einschliel3lich Nebenanlagen, Zu-
fahrten, Stellplatze etc.) von bis zu 0,60 zul&assig.

Sechs Grundstiicke werden durch die bereits bestehende Gartenstral3e erschlossen
und bei diesen ist eine aufwéndige Neuerschliefung an anderer Stelle nicht not-
wendig. Fir die Ubrigen 8 Grundsticke wird eine neue, 8 m breite Anwohnerstral3e
angelegt, in der auch StralRenbdume vorgesehen sind.

Die geplante Ortsrandeingriinung im Suden bildet den neuen Ortsrand.

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 Laubb&ume werden erhalten und im Zuge
der Baumaf3nahmen 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 Groéi3e ist das Plangebiet von mittlerer Bedeutung fir das Schutzgut
.Flache®.

Zwar werden AuBenbereichsflachen lberplant, jedoch besteht eine Anbindung an
bestehende Bebauung und es wird eine teilweise flaichensparende Erschlieung
umgesetzt. Da zwei Wohnungen pro Hauptgebéude nicht der im Sinne des Fla-
chensparens angestrebten verdichteten Bauweise entsprechen, ergeben sich nega-
tive Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser
sind wichtige Merkmale die Naturnahe der Oberflachengewasser (Gewasserstruk-
turgite und Gewadssergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Nieder-
schlagswasser, die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fuhrenden 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. Gemaf Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
wurden bislang auch keine Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebie-
te fur das Plangebiet ermittelt. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzge-
biete liegen geman BayernAtlas ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

In der Nordosthalfte des Plangebietes befindet sich ein Teil eines wassersensiblen
Bereiches (vgl. Abb. 5), der sich mit einer gro3raumig vorhandenen Gelandesenke
deckt. Etwa 60 m norddstlich des Plangebiets beginnt der Einsbacher Bach, der di-
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rekt stdlich von Einsbach als Entwasserungsgraben beginnt und knapp zwei Kilo-
meter weiter Ostlich in den Plodergraben miindet. Wassersensible Bereiche kenn-
zeichnen den naturlichen Einflussbereich des Wassers und werden anhand der Ve-
getation und der Bodentypen (hier: Gley) abgegrenzt. Sie sind fir 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 (Flurnummer 155/6) wurde Grundwasser bis in eine
Tiefe von 4,2 m unter der Geldndeoberkante (GOK) nicht erkundet. Es ist erst in
groBeren Tiefen zu erwarten. Allerdings wurde Schichtwasser in Tiefen von 1,3 m
bzw. 3,0 m unter GOK, jeweils oberhalb der tertidren Tone und Schluffe (Stauer)
festgestellt. Eine Versickerung ist dort vermutlich eingeschrankt méglich.

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-
ringfiigigen Absenkung der Grundwasserneubildungsrate. Auswirkungen werden
durch entsprechende Festsetzungen (z.B. grinordnerische MalRnahmen, wasser-
durchlassige Beldge) gemindert. Zudem verlangsamen die geplanten Gehdlzpflan-
zungen den Abfluss des Niederschlagswassers und férdern die Versickerung.

Hangaustrittswasser, Schichtwasser und der moglicherweise hohe Grundwasser-
stand erfordern ggf. besondere bauliche MalRnahmen an den geplanten Geb&uden,
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, fur die eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Bauwasserhaltungen miissen stets so erfolgen,
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dass das Grundwasser oder das FlieRgewasser, in das eingeleitet werden soll, nicht
verunreinigt oder anderweitig erheblich beeintrachtigt wird.

Die geplanten Wohngebaude werden durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan vor wild abflieBendem Wasser geschitzt. Die ErschlielungsstralRe
ist mit entsprechender Neigung vorzusehen, um einen sicheren Abfluss des
Oberflachenwassers zu gewahrtleisten.

Im Rahmen der Planung ist auch sicherzustellen, dass sich die Problematik andern-
orts nicht verscharft, z.B. indem die austretenden Schichtwasserquellen durch Bau-
tatigkeit in tieferen Schichten unterhalb des geplanten Baugebietes anfallen, negati-
ve Auswirkungen auf andere Quellbereiche entstehen oder der Abfluss von Nieder-
schlagswasser an der Oberflache zum Schaden Dritter verandert wird. Die Gemein-
de hat daher ein Entwasserungskonzept erstellen lassen. Dieses sieht die Entwas-
serung Uberwiegend im Trennsystem vor. Der notwendige Rulckhalt erfolgt durch
Zisternen auf den Privatgrundstiicken und durch einen unterirdischen Regenriick-
haltekanal oder ein oberirdisches Regenrickhaltebecken. Durch diese MaRnahmen
wird der Oberflachenabfluss im Plangebiet insgesamt gegeniber dem derzeitigen
Zustand verringert. Derzeit findet ein ungehinderter Oberflachenabfluss statt. Zu-
kinftig werden 3-jahrige und 5-jahrige Regenereignisse durch die neuen Entwasse-
rungseinrichtungen abgefangen. Der Abfluss bei noch gréReren Regenereignissen
wird ebenfalls verringert, so dass die Auswirkungen durch hinzukommende Versie-
gelungen ausgeglichen werden.

Die weitere Erkundung des Baugrundes obliegt grundséatzlich den jeweiligen Bau-
herren. Um eventuelle Schaden aufgrund von Spitzenregenereignissen sicher zu
vermeiden, sind Versickerungsanlagen grundsatzlich mit einem Notiberlauf auf den
offentlichen Kanal anzuschlie3en, auch wenn der Boden weitgehend versickerungs-
fahig sein sollte.

Bewertung:

Es bestehen Uberflutungsrisiken bei Starkregenereignissen, Teile des Plangebietes
liegen in einem wassersensiblen Bereich und es ist oberflachennah Schichtwasser
vorhanden. Daher weist das Plangebiet eine hohe Bedeutung in Bezug auf das
Schutzgut ,Wasser” auf. Die Grunflachen und PflanzmalRnahmen wirken sich positiv
aus.

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

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:

Das Gelande bildet einen Nordosthang mit leichter Steigung von 520,5 m 4. NHN im
Nordosten des Plangebietes auf 525,5 m . NHN sudwestlich an der Brucker Stra-
Re.
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Im Norden grenzen die Gartenstral’e und Wohnbauflachen sowie teilweise landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an. Das Plangebiet selbst wurde bis vor kurzem durch
eine Baumschule genutzt und weist einige Gehdlzstrukturen auf. Aul3erhalb des
Geltungsbereiches im Osten befinden sich drei Wohngebéude sowie Nebengebéau-
de der Baumschule und Pflanzflachen des aktiven Betriebs. Ebenfalls im Osten so-
wie im Siuden liegen weitere, Gberwiegend mit Strauchern, teilweise mit Baumen
bepflanzte Flachen der Baumschule.

Klimatisch wirksame Elemente, wie z.B. Kaltluftabflussbahnen, befinden sich nicht
im Geltungsbereich. Bedeutsame Klimatope oder kleinklimatisch wichtige Griinver-
bindungen sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die Nutzung und Erweiterung eines bestehenden Siedlungsbereiches macht auf-
wendige MalRnahmen zur NeuerschlieBung Uberflissig und erweist sich in diesem
Zusammenhang 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. Zusatzlich 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 haben zudem fiur die Bindung und Speicherung
von Treibhausgasen eine Bedeutung. Zur Minimierung des Eingriffs werden zur
Eingrinung des Plangebietes im Studen Gehdlzgruppen gepflanzt. Auch im Straf3en-
raum sind Baume vorgesehen und die privaten Gartenflachen werden ebenfalls mit
Geholzen eingegriint. Diese PflanzmalRnahmen wirken sich positiv bezliglich Immis-
sionsschutz und Luftregeneration aus, aufgrund schallabsorbierender und luftreini-
gender Eigenschaften.

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

Bewertung:

Das Gebiet ist von mittlerer Bedeutung fur 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 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
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und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf daflr bereitgestellten
Ausgleichsflachen 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 rdumlichen Zusammenhang.

Beschreibung:

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv landwirtschaftliche genutzte Pflanzfla-
chen auf denen einige Straucher, einzelne Nadelbdume und Laubbaume sowie ein
paar Obstbaume stehen (vgl. Abb. 6 und Abb. 7 in diesem Umweltbericht sowie die
Abbildungen 9, 10 und 11 in der Begriindung zum gegensténdlichen Bebauungs-
plan).

Auf dem Gelédnde der Baumschule wurden bisher regelméRig Pflanzmal3nahmen
sowie PflegemalRnahmen, wie z.B. Schneiden oder Diingen, durchgefiihrt sowie
Geholze fur den Weiterverkauf enthommen und neue gepflanzt. Daher weist das
Plangebiet nur eine geringe Artenvielfalt, Naturndhe und Qualitat als Lebensraum
und Nahrungshabitat auf. Aufgrund der intensiven Nutzung, der bestehenden Le-
bensraumausstattung, der Siedlungsnédhe und der Lage an der Staatsstralle ist
nicht mit dem Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.

Abb. 6 Blick von der GartenstraRe im Norden nach Siidwesten 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 Sudgrenze des Plangebietes am Feldweg (rechts), Straucher und kleine Obst-/ Laub-
baume (mittig) und Nadelbdume im Hintergrund; Quelle: PV; Stand 08.12.2020
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Kartierte Biotope oder Schutzgebiete befinden sich gemafld 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 sidlich an der
Staatsstralie.

Gemald Artenschutzkartierung im Fin-Web wurden im Jahr 2013 in Einsbach Fle-
dermé&use 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 geschiitzt nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Bei einer Bestandsaufnahme am 08.12.2020 sowie einer weiteren Begehung im
Frihjahr 2021 wurden keine Hinweise auf Baumhohlen oder Nester gefunden. Fur
Reptilien geeignete Strukturen, wie z.B. Stein- oder Asthaufen, wurden ebenfalls
nicht entdeckt. Weitere Ausfiihrungen zum Speziellen Artenschutz finden sich unter
Ziffer 5.7.3 der Begriindung zum gegenstandlichen Bebauungsplan.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die vorhandenen Geholzbestande kommen als Lebensraum fiir geschiitzte Vogelar-
ten infrage. Die Gehdlze haben eine hohe Bedeutung flr das Schutzgut ,Arten,
Biotope und biologische Vielfalt, da sie eine Vielzahl an Nist- und
Nahrungsmaoglichkeiten fur Vogel und einen Lebensraum fir Insekten, z.B. eine
reichhaltige Bienenweide, bieten. Die randlich im Gebiet vorhandenen grofRen
Laubbaume werden erhalten, die Ubrigen Gehoélzstrukturen sollen zu Gunsten der
neuen Bebauung gréf3tenteils entfernt werden.

Auf Grund 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.

Durch die weite Verbreitung der im Untersuchungsraum vorhandenen Arten und der
verbleibenden Lebensraumstrukturen im raumlichen Zusammenhang (weitere
Baumschulflachen grenzen dstlich und sidlich an) ist von keiner signifikanten Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen. Im
weiteren Umfeld sind ausreichend Strukturen vorhanden, auf die ausgewichen wer-
den kann. Die 6kologischen Funktionen der Flachen im Plangebiet kdnnen — insbe-
sondere fir europdische Vogelarten — durch die vorgesehenen Eingriinungs- und
Ausgleichsmalinahmen, weiterhin erfillt werden.

Allerdings kann bei Umsetzung des Vorhabens das Eintreten von Verbotstatbestan-
den gemal 8§ 44 BNatSchG nicht von vornherein vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Diese konnen bei Stérung der potenziell vorkommenden Feldlerche bei Fort-
pflanzung und Aufzucht sowie Zerstorung potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten eintreten. Aus diesem Grund wird eine RAumung des Baufeldes aufRerhalb der
Brutzeit der Feldlerche in den Monaten Méarz bis August empfohlen. Ausreichende
gleichwertige Lebensrdaume sind als Ausweichquartiere in der Nahe vorhanden.

Der Lebensraum des GrofRen 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.
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Bewertung:

Zwar sind Gehdlzbestande vorhanden, jedoch findet auf den Flachen eine intensive
Nutzung statt, so dass sich eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut ,Arten, Bioto-
pe und biologische Vielfalt* ergibt.

Unter Beachtung der Bauzeitenregelung und durch den Erhalt der gro3en Laub-
baume werden die Auswirkungen minimiert. Die geplanten Pflanzmal3nahmen (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 Schénheit der Land-
schaft.

Beschreibung:

Der Untersuchungsraum liegt gemafl dem Bundesamt flir Naturschutz im Bereich
des Landschaftssteckbriefes 6200 ,Donau-Isar-Hugelland®. GemaR diesem handelt
es sich insgesamt um eine Landschaft mit einem engmaschigen, feinverzweigten
Talnetz und sanft geschwungenen Hulgelziigen. Asymmetrische Taler mit flachen
siid- und siidostexponierten Hangen sind typisch.

In der bisweilen kleinstrukturierten Landschaft sind Grinlandstandorte 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, Feldgeholze, 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 Gehdlzsdume. Prob-
lematisch weiterhin sind der hohe Pestizid- und Dlngereinsatz sowie der Sied-
lungsdruck im Minchener Umland.

Der Untersuchungsraum hat eine leichte Steigung von 520,5 m . NHN im Nordos-
ten auf 525,5 m U. NHN sudwestlich an der Brucker Stral3e. Strukturgebende Ele-
mente mit belebender Wirkung fir das Landschaftsbild sind vor allem die grof3en
Laubbdume im Siden, die Eiche im Westen und eine Obstbaumreihe an der Gar-
tenstraRe. Dartber hinaus bestehen einige Nadelbdume und Strducher, Uberwie-
gend in der Osthélfte des Gebietes.

Durch die StaatsstralRe St 2054/ Brucker StralRe westlich des Gebietes besteht eine
Vorbelastung. Auch die rund 1,5 km entfernte Autobahn ist horbar, abhangig von
den Windverhaltnissen. Im Sidwesten des Gebietes verlauft eine Hochspannungs-
freileitung.
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Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Der Geltungsbereich enthalt einige Strukturen mit Wirksamkeit fir das Orts- und
Landschaftsbild. Die markanten Laubbaume werden erhalten. Die tbrigen Gehdlze
der bisherigen Nutzung als Baumschule werden tiberwiegend entfernt.

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 Geholzgruppen im
Suden, Baumpflanzungen im Stral3enraum, 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 fir das Schutzgut ,Orts- und Landschafts-
bild*.

Auf Grund der geplanten Minderungsmalnahmen 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 Staatsstrale St. 2054 ausgehenden Verkehrslarm und die ver-
kehrsbedingten Abgase sowie durch den angrenzenden Betrieb der Baumschule hat
das Plangebiet eine Vorbelastung. Die durchgefiihrte schalltechnische Untersu-
chung des Ingenieurbiros Kottermair GmbH (Anlage 1 zum gegenstandlichen Be-
bauungsplan) kommt fir den Verkehrslarm zu dem Ergebnis, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zur Tag- und Nachtzeit um bis zu 10/ 11 dB(A) Uber-
schritten werden. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tag- und Nachtzeit
um bis zu 6/ 7 dB(A) Uberschritten.

Fur den Betriebslarm der Baumschule wurden im Schallgutachten zwei verschiede-
ne Situationen untersucht. Dies ist zum einen die theoretische Ausschépfung der
Immissionsrichtwerte (Maximalbetrachtung), bei der es zu einer Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes von bis zu 9,8 dB(A) nachts und 13,5 dB(A) tags kommt. Zum
anderen wurde das Betriebsgeschehen anhand der Angaben des Betriebsleiters
(realer Betrieb) betrachtet. Demnach ergibt sich eine Uberschreitung des Immissi-
onsrichtwertes von 8,1 dB(A) tags. Die entsprechenden Ubersichtsgrafiken dazu
finden sich in der Anlage 1 zum Bebauungsplan.

Die Betriebsablaufe von Baumschulen sind gepragt von Pflege-, Schnitt- und An-
zuchtmalnahmen, sowie dem Ver- und Ankauf von Waren. Etliche Arbeiten, wie
das Beschneiden der Obstbaume, gehen manuell einher, andere Arbeiten bedtirfen
Maschineneinsatz. Naturgemafl werden die Arbeiten in der Baumschule nur tags-
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Uber durchgefihrt. Einen Teil des Jahres werden vegetationsbedingt keine Arbeiten
durchgefuhrt. Daher erscheint das Heranziehen des Maximalbetriebs als unverhalt-
nismafiig. Genauere Erlauterungen des Sachverhalts konnen in der Begrindung
zum gegenstandlichen Bebauungsplan nachgelesen werden.

Dort sind auch die bestehenden und mdglicherweise zukiinftigen Emissionen und
Immissionen durch nahegelegene landwirtschaftliche Tierhaltungsbetriebe ausfiihr-
lich beschrieben. Die gewachsenen Strukturen des Ortsteils Einsbach haben einen
dorflichen Charakter, der sich aus sowohl aktiven als auch umgenutzten Hofstellen
ergibt. Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die in l&nd-
lichen Gebieten ublichen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen zu erwarten.

Der im Siden aufRerhalb verlaufende Feldweg hat Bedeutung fur die wohnortnahe
Feierabenderholung. Die ehemaligen Baumschulflachen dagegen sind nicht offent-
lich zugénglich. Im Plangebiet befinden sich keine Flachen mit Erholungswert.

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

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 Schallschutzmauer
von der Gemeinde aus Griinden des Ortshildes, der dadurch entstehenden Ver-
schattung und Abschottung sowie der hohen Kosten abgelehnt. Stattdessen soll der
Schallschutz vor sowohl dem Verkehrslarm der StaatsstraRe als dem Betriebslarm
der Baumschule durch Grundrissorientierung und passive Schallschutzmalnahmen
umgesetzt werden. Fir die benachbarte Baumschule sind keine Einschréankungen
zu erwarten.

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

Die fulaufige Anbindung an den Feldweg im Sitiden wird durch die Verlangerung
des innerorts ostlich der Staatsstrale entlangfihrenden Gehwegs erreicht. Zusatz-
lich ermdglicht ein kurzer Stichweg den Zugang direkt aus dem Plangebiet, von der
geplanten Anwohnerstral3e aus.

Bewertung:

Auf Grund der Vorbelastung durch die Staatsstral3e und benachbarte landwirtschaft-
liche Betriebe hat das Gebiet geringen Erholungswert und insgesamt geringe Be-
deutung fur das Schutzgut ,Mensch®.

Die Schaffung benotigten Wohnraums wirkt sich positiv aus.

Aufgrund der Vertraglichkeit des Vorhabens mit der umgebenden Wohnbebauung,
aufgrund der geplanten passiven LarmschutzmalRnahmen, der PflanzmaRnahmen
und der geringen Bedeutung des Plangebietes fir die Erholungsnutzung ist von ne-
gativen Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch auszuge-
hen.
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3.8

3.9

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Gemal Information des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BayernAtlas)
befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet.

In ca. 270 m Entfernung, im Ortskern von Einsbach, befindet sich die fernwirksame,
als Baudenkmal geschutzte 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. 8 Blick nach Norden auf baudenkmalgeschiitzte Kirche; Quelle: PV; Stand 08.12.2020

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens:

Die Sichtachse von Stden auf die Kirche wird durch die geplanten Gebaude zuklnf-
tig versperrt. Vom westlich der Staatsstra3e verlaufenden Fuf3- und Radweg kann
die Kirche nicht mehr oder nur noch eingeschrankt eingesehen werden. Ein Sicht-
bezug besteht weiterhin von der Gartenstraf3e und den dort geplanten Hausern aus.

Bewertung:

Das Gebiet hat mittlere Bedeutung fur das Schutzgut ,Kultur- und Sachguter”. Durch
die Verbauung der Sichtachse sind negativen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
auf das Schutzgut zu erwarten.

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 Schutzgitern 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 Schutzgttern Wasser und ,Ar-
ten, Biotope und biologische Vielfalt® zu erwarten. Durch die geplante Gesamt-
Versiegelung (GRZ 0,60) ergibt sich eine Veranderung des Niederschlagswasserab-
flusses, eine Reduzierung der Versickerung und damit auch eine Reduzierung des
pflanzenverfligbaren Wassers. Dies wiederum kann eine nachtragliche Schadigung
erhaltenswerter Gehdlzbestéande bewirken.
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5.1

52

Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

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

Der Untersuchungsraum wiurde weiterhin landwirtschaftlich durch die Baumschule
genutzt werden. Die prognostizierten Eingriffe auf die Schutzgtiter durch die geplan-
ten Anderungen wiirden nicht erfolgen.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Vermeidung und Minimierung

Durch folgende MalRRnahmen 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 Einzelbaume

- Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern bei
Zaunen

- Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

- Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRRerer
Erdmassenbewegungen sowie Verdnderungen der Oberflachenformen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen
(kleine Baugrundstiicke)

- Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

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

- Ortsrandeingrinung
- naturnahe Gestaltung privater Grunflachen
- Eingrinung der Wohnstral3en

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Eine Kalkulation des Ausgleichsbedarfs und die Beschreibung der Herstellungs- und
Entwicklungsmaflinahmen sind dem gegenstandlichen Bebauungsplan (Begrindung
Ziffer 5.7.2) zu entnehmen.

Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Sich aufdrangende Standortalternativen sind nicht festzustellen. Sofern mdglich,
beabsichtigt die Gemeinde im Gemeindegebiet Wohnbauflachen zu entwickeln.
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Die ErschlieBung wurde in mehreren Varianten geprift. Eine Alternative war ein
Wendehammer mit abgehenden Stichstrafl3en. Die nun geplante durchgehende Er-
schlieBungsstral3e bendtigt nur geringfiigig mehr Flache und ermdglicht eine leichte-
re Befahrung durch Entsorgungs-, Schneerdum- und Rettungsfahrzeuge.

7. Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen, 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 des
Bebauungsplans erfolgt durch Auswertung bestehender Unterlagen und eine Be-
standsaufnahme vor Ort. Zusatzlich wurde folgendes einbezogen:

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

- Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung, in der Fassung
vom 29.10.2021, Modern Testing Services (Germany) GmbH (Anlage 2 zum
Bebauungsplan)

- 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)

Als Grundlage fir die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Bodenschatzungs-Ubersichtskarte von Bayern M 1:25.000

- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

- UmweltAtlas Bayern: Gewdasserbewirtschaftung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
- Artenschutzkartierung

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

- Bayerischer Denkmal-Atlas

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

- Landesentwicklungsprogramm Bayern

Kenntnislicken:

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, kbnnen vor allem bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vor-
habens nur allgemein und nicht bezogen auf einzelne Bauvorhaben dargestellt wer-
den.
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8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Die Flache fur Ausgleichsmaflinahmen befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
Gesonderte MaBnahmen zur Uberwachung der Umsetzung von Kompensations-
mafnahmen sind dort nicht erforderlich.

Erhebliche negative Umweltauswirkungen kénnen sich bei Umsetzung des Vorha-
bens auf das Schutzgut ,Arten, Biotope und biologische Vielfalt* ergeben. Der Be-
bauungsplan trifft griinordnerische Festsetzungen und gibt Hinweise zur Vermei-
dung von Konflikten mit dem Artenschutz. Die Gemeinde Uberwacht die Einhaltung
der MalRnahmen und zieht bei einem notwendigen Abweichen (z.B. hinsichtlich der
geregelten Bau- und Rodungszeiten) oder bei unvorhergesehenen nachteiligen
Umweltauswirkungen Fachleute fir Fledermause und Vogelkundler hinzu.

9. Zusammenfassung

Inhalt und Ziel der Gemeinde Sulzemoos ist es, mit dem gegenstandlichen Bebau-
ungsplan die Schaffung von Wohnflachen bauleitplanerisch zu ordnen und zu steu-
ern. Die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde parallel dazu aufgestellt.
Der Geltungsbereich ist bisher planungsrechtlich als Auf3enbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 8.480 m2 und liegt am sudlichen Ortsrand des
Ortsteils Einsbach. Das Gelande bildet einen Nordosthang mit leichter Steigung von
520,5 m 0. NHN im Nordosten des Plangebietes auf 525,5 m (. NHN siidwestlich an
der Brucker Strafl3e. Da die Flachen bis vor kurzem durch eine Baumschule genutzt
wurden, sind einige Geholzstrukturen vorhanden. Die verkehrliche und technische
ErschlieBung soll Gber die im Norden gelegene GartenstraRe und eine neue An-
wohnerstraf3e erfolgen. Vorbelastungen durch Larm bestehen inshesondere durch
die direkt westlich verlaufende Staatsstral3e.

Folgende Bedeutung hat das Gebiet firr die Schutzgiter und folgende Auswirkungen
auf die Schutzguter sind zu erwarten:

Schutzgut Bedeutung Erheblichkeit
des Gebietes der Auswirkung

Boden mittel mittel bis hoch

Flache mittel mittel

Wasser hoch mittel bis hoch

Luft und Klima, Klimaschutz und | mittel gering

Klimaanpassung

Arten, Biotope und biologische Vielfalt | mittel gering
Orts- und Landschaftsbild mittel gering
Mensch gering gering
Kultur- und Sachgter mittel mittel

Als Vermeidungs- und Minimierungsmal3inahmen werden verschiedene Begri-
nungsmaflnahmen (Ortsrandeingriinung mit Gehélzgruppen im Siuden, Vorgaben
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fur private Gartenflachen, Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Anwohner-
stral3e) im Bebauungsplan festgesetzt. Stellplatze, Zufahrten, FuRwege und Abstell-
flachen sind wasserdurchlassig auszubilden und die bestehende ErschlieBung wird
effektiv ausgenutzt.

Trotz dieser Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen verbleiben, vor allem
durch den bendtigten hohen Versiegelungsgrad, die gering verdichtete Bauweise,
vermutlich vorhandenes hohes Schicht-/Grundwasser, die Entfernung einiger Ge-
hdlze und die Stérung der Sichtbeziehung zur nordlich gelegenen Kirche, negative
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt, insbesondere auf die Schutzguter
Boden, Flache, Wasser und Kultur- und Sachgiter. Um diese zu kompensieren,
sind MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft auf einer Ausgleichsflache von 2.760 m?2 erforderlich.

Der Ausgleich soll auf der Flurnummer 306, Gemarkung Weitenried, Gemeinde
Pfaffenhofen an der Glonn erbracht werden.

Bei der Flache handelt es sich um Griinland. Das Entwicklungsziel ist extensives,
artenreiches Grinland und der Aufbau eines Waldrandes durch Sukzession Uber ei-
nen Zeitraum von 10 Jahren. Vorgesehen sind u.A. eine teilweise Neueinsaat mit
autochthonem Saatgut und eine Initialpflanzung am Rettenbach.

Damit werden die negativen Auswirkungen in der Gesamtbilanz ausgeglichen.
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