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4.1

Stadtebauliche Begriindung

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan enthélt die Flur Nrn. 89/Teil, 89/6, 89/7 in Walleshausen in
der Gemeinde Geltendorf.

Planungsanlass

Der Gemeinderat Geltendorf hat am 02.12.2010 beschlossen, fir den genann-
ten Geltungsbereich den Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Walleshausen -
BuchbergstraRe” aufzustellen.

Das Wohnbauland soll vor allem dem Bedarf ortsanséssiger Burger dienen.

Die vorliegende Planfassung beruht auf Beschluss vom 12.07.2012

Planungsrechtliche Situation

Im noch rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der Neu-Entwurf, derzeit mit Feststel-
lungsbeschluss nach offentlicher Auslegung gemald 8§ 4.2 BauGB, sieht flr das
Gebiet bereits Wohnbauflache vor.

Die betroffene Fléche ist derzeit gem&R § 35 BauGB als AulRenbereich zu beur-
teilen.

Stadtebauliche Situation

Lage, GroRke und Beschaffenheit des Gebiets

Das Gebiet ist etwa 0,5 ha grof. Es liegt am stdlichen Ortsrand von Walleshau-
sen im Talboden der Paar. Die Bahnlinie verlauft zwischen dem Gewésser und

dem Talbereich (Entfernung ca. 70-100 m).

Im Siiden und Westen besteht Bebauung. Sudlich bzw. stidwestlich der Buch-
bergstrale steigt das Gelande an.

Auf das Ubersichtsblatt (Ausschnitt aus dem Entwurf des neuen Flachennut-
zungsplans mit Feststellungsbeschluss) wird hingewiesen.

Das geplante Baugebiet ist nahezu eben mit leichtem Gefélle nach Norden.
Altlasten infolge von Bodenverfilllung oder Verunreinigungen des Bodens sind in

der Gemeinde nicht bekannt. In etwa 80 m Entfernung befindet sich allerdings
eine im Kataster erfasste Altdeponie (ABuDIS-Nr. 18100091), sowie die ehema-



lige Deponie der Gemeinde Walleshausen (ABuDIS-Nr. 18100491). Eine Beein-
trachtigung der Bebauung durch migrierende Deponiegase ist aus Sicht der Re-
gierung von Oberbayern, Bereich Abfall- und Bodenschutzrecht, nicht auszu-
schlieRen. Der Einfluss von migrierenden Deponiegasen auf das geplante Wohn-
gebiet ist durch das Bayerische Landesamt fur Umwelt — LfU zu beurteilen. Ins-
besondere eine ggf. geplante Unterkellerung und der ggf. geplante Bau von
Tiefgaragen (Explosionsgefahr, Vergiftungsgefahr durch migrierende Deponiega-
se) sind mit dem LfU abzuklaren.

Eine ggf. geplante Nutzung des Grundwassers (z.B. als Brauchwasser) bei einer
benachbarten Altablagerung im Zustrom des geplanten Bebauungsgebietes ist
vorab mit dem zustédndigen Wasserwirtschaftsamt abzustimmen.

Dies betrifft insbesondere die nicht ausschlieRbare Notwendigkeit eventueller
kiinftiger Erkundungs- und Sanierungsmafinahmen; diese dirfen durch die bauli-
che Nutzung nicht ausgeschlossen sein. Diesbezigliche Eingriffsmaltnahmen
sind vom Nutzer zu dulden und fallen insoweit in seine Risikosphére.

Bei der Errichtung einer Bebauung im Einflussbereich einer Altablagerung sind
die Belange des Arbeitsschutzes und Explosionsschutzes (z.B. durch migrierende
Deponiegase) vorab mit dem Gewerbeaufsichtsamt bei der Regierung von Ober-
bayern, Sachgebiet ,Arbeiten in kontaminierten Bereichen”, 80687 Minchen,
Landsberger Str. 309, abzustimmen.

Archéologische Bodenfunde werden nach derzeitigem Wissenstand nicht vermu-
tet, waren aber jedenfalls meldepflichtig beim Landratsamt Landsberg am Lech
oder dem Bay. Landesamt fur Denkmalpflege.

Von der 60-100 m entfernten Bahnstrecke 5370 Geltendorf — Mehring gehen
moglicherweise Emissionsbelastungen aus in Form von Schall, Erschitterungen,
elektrischen und magnetischen Feldern. Diese sind gegebenen Falles baulich zu
kompensieren.

Zur Beschaffenheit des geplanten Baugrunds kann die Baugrunduntersuchung
der Crystal Geotechnik — Projekt Nr. B 11412 — vom 08.11.2011 zu folgenden
Ergebnissen:

Nach den ausgefiihrten, schweren Rammsortierungen besitzen die bindigen
Decklagenbéden nach den Sondierergebnissen eine sehr geringe, teils breiige bis
weiche Konsistenz. Die quartédren Kiesbéden, die unter den Decklagenbéden in
allen Bohrungen erkundet wurden, besitzen eine mitteldichte bis teils dichte La-
gerung. Abschnittsweise erkundete bindige Zwischenschichten innerhalb der
Kieshéden besitzen eine meist weiche bis steife Konsistenz. In DPH 4 wurde
z. B. etwa 5,0-5,5 m unter GOK ein stédrker aufgelockerter Bereich in den Kiesen
bzw. eine geringer tragféhige, bindige Zwischenschicht erkundet.

Geologisch-Hydrogeologischer Uberblick

Das geplante Baugebiet liegt im Tal der Paar im Bereich der dann westlich an-
steigenden Talflanke, westlich der Eisenbahn.

Nach den vorliegenden Kartenmaterialien und unserer Kenntnis vor Ort stehen
im Bereich der geplanten ErschlieBung des Neubaugebietes unter im Ortsbereich
iblichen Auffiillungen und unter gering tragféhigen, bindigen Decklagenbdden



bis etwa 2 m unter GOK dann (iberwiegend kiesige Bdden an, in die aber immer
wieder bindige Zwischenschichten eingeschaltet sind. Sehr gering tragfahige,
auch tiefer reichende Weichschichten und auch Torflagen, wie sie in Walleshau-
sen bekannt sind, wurden vorliegend nicht festgestellt. In Richtung Norden
(SDB 1) ist aber eine Zunahme der Stirke der Weichschichten erkennbar. Wei-
terhin wurde auch sehr hoch anstehendes Grundwasser erkundet.

Die allgemein bekannte, geologische Untergrundsituation wurde im Rahmen der
Bohrarbeiten bestatigt.

Bodenschichten
Auffiillungen (Kiese)

in der Kleinbohrung SDB 2 wurden im Oberen geringmédchtige Auffiillungen, das
als BodenaustauschmalBnahmen bzw. Feldwegbefestigungen gedeutet werden
kénnen, in Form von schluffigen, sandigen Kiesen, die in lockerer bis mitteldich-
ter Lagerung vorliegen, tiber steifen, stark tonigen Schluffen erkundet.

Beurteilung

Die kiesigen Auffiillungen sind mittel tragfdhig und unter Belastung relativ gering
bis mittel kompressibel. Die Standfestigkeit der bindigen Kiese ist mittel bis ge-
ring. Stérker sandige Kiese der Auffiillungen sind unter Wassereinfluss auch
flieBempfindlich.

Weiter sind die Kiese mittel bis stark wasser- und frostempfindlich und somit
der Frostempfindlichkeitsklassen F2 und F3 nach ZTV E-StB 09 zuzuordnen. Die
Wasserdurchlédssigkeit der Kiese ist mittel.

Im erdbaulichen Betrieb sind diese Bdden im Allgemeinen leicht bis mittelschwer
I6sbar. Im Bereich von Auffillungen kénnen jedoch auch Grobeinlagerungen in
Form vom Beton-, Fundament- und Mauerresten etc. nicht ausgeschlossen wer-
den. Je nach Masse und GréfBe dieser Grobeinlagerungen werden dann die Bo-
denklassen 5-7 nach DIN 18300 maf3gebend.

Decklagen (Schluffe)

In allen Kleinbohrungen wurden im Oberen bis maximal 1,8 m unter GOK (bei
SDB 1) bindige Decklagenbéden in Form von schwach sandigen bis sandigen,
schwach tonigen, teils schwach organischen bis organischen bzw. humosen,
teils stark kiesigen Schiuffen, die teils in breiiger, meist in weicher bis steifer
Konsistenz vorliegen, erkundet.

Beurteilung

Die Decklagenbdden sind gering tragféhig und unter Belastung stark kompressi-
bel. Die Standfestigkeit der teils organischen / humosen Schluffe ist als gering
bis mittel einzustufen. Stirker sandige Schiuffen sind unter Wassereinffuss auch
flieRempfindlich.

Die Schiuffe sind stark wasser- und frostempfindlich und der Frostempfindlich-
keitsklasse F3 nach ZTV E-StB 09 zuzuordnen. Die Wasserdurchldssigkeit der
Schluffe ist gering (Stauerfunktion).

Im erdbaulichen Betrieb sind diese Béden im Allgemeinen mittelschwer lGsbhar.
Bei héheren organischen Anteilen bzw. einer = breiigen Konsistenz wird die Bo-
denklasse 2 (flieBende Bodenarten) maBgebend.



Quartire Sedimente
Kiese

Unter den Decklagenbéden wurden quartdre Sedimente von schwach sandigen
bis sandigen, schwach schiuffigen bis stark schluffigen Kiesen, die nach den
Sonderergebnissen in mitteldichter bis dichter Lagerung vorliegen, erbohrt.

Beurteilung:

Die quartdren Kiese sind mittel bis gut tragfdhig und unter Belastung meist ge-
ring kompressibel. Die Standfestigkeit der Kiese ist je nach Feinkornanteil als ge-
ring bis mittel einzustufen. Stérker sandige Kiese sind unter Wassereinfluss auch
flieBgeféhrdet.

Die Kiese sind auf Grund des wechselnden Feinkornanteils gering bis stark was-
ser- und frostempfindlich und den Frostempfindlichkeitsklassen F2 und F§ nach
ZTV E-StB 09 zuzuordnen. Die Wasserdurchldssigkeit der Kiese ist nach der Er-
kundung als mittel bis gut und bei oft auch héheren Feinkornanteilen nur als
mittel bis gering einzustufen. Stérker durchldssige Kiesbereiche, z. B. im Tiefe-
ren, sind aber méglich und zu beachten.

Im erdbaulichen Betrieb sind diese Bdden im Allgemeinen leicht bis mittelschwer
I6sbar. Im Bereich von mdglichen Grobeinlagerungen in Form von Steinen und
konglomeratartigen Verfestigungen etc. werden, je nach Masse und Gréfse die-
ser Grobeinlagerungen, ggf. auch die Bodenklassen 5-7 nach DIN 18300 maR-
gebend.

Schiluffe

In die schiuffigen Kiese eingeschaltet wurden immer wieder starker bindige Zwi-
schenschichten in Form von sandigen, kiesigen bis stark kiesigen Schiuffen, die
in weicher bis steifer Konsistenz voriliegen, erkundet.

Beurteilung:

Die Schiuffe sind mittel bis gering tragfahig und unter Belastung mittel bis star-
ker kompressibel. Die Standfestigkeit der Schluffe ist meist gut. Stérker sandige
Schluffe sind aber auch unter Wassereinfluss flieBempfindlich.

Die Schluffe sind stark wasser- und frostempfindlich und der Frostempfindlich-
keitsklasse F3 nach ZTV E-StB 09 zuzuordnen. Die Wasserdurchldssigkeit der
Schiuffe ist gering.

Im erdbaulichen Betrieb sind diese Béden im Allgemeinen mittelschwer lésbar.
Bei auch in diesen Formationen méglichen Grobeinlagerungen in Form von Stei-
nen, Findlingen etc. werden dann, je nach Masse und GréBe dieser Einlagerun-
gen, die Bodenklassen 5-7 nach DIN 18300 mal3gebend.

Grundwasserverhdltnisse

in allen Bohrungen wurde relativ oberflichennah innerhalb der quartaren Kiese
ein etwas gespanntes, zusammenhdngendes, die Paar als néchste Vorflut be-
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gleitendes Grundwasser, in Tiefen von 0,73 bis 0,94 m unter GOK { 560,57-
561,26 mNN) festgestellt.

Schichtwasserzutritte, auch Gber dem Grundwasserniveau, sind zudem mdaglich.

Nach dem Informationsdienst (iberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern
(1UG) liegt das geplante Neubaugebiet an der Buchbergstral3e in Walleshausen
am Rande eines vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Paar.

Der maximal mégliche Grundwasserstand ist deshalb zumindest bei Geldnde-
oberkante anzusetzen.

Das Baugrundgutachten ist Bestandteil der Hinweise und der Begriindung des
Bebauungsplans. Es gibt Informationen und spricht Empfehlungen zur Durchfih-
rung von Hoch- und TiefbaumaRnahmen aus und beurteilt die Versickerungs-
maoglichkeiten fur Niederschlagswasser.

Art der baulichen Nutzung
Die gesamte Flache ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird (ber die maximal zuldssige Grundfléche
des Hauptgebaudes, sowie Uber die maximale Wandhéhe von 6,50 m festge-
legt.

Die festgesetzte Grundflaiche von maximal 110 bis 150 gm far Bauraume mit
einem Einzelhaus bzw. 220 gm fiir Baurdume, in denen entweder 1 Einzelhaus
oder 1 Doppelhaus méglich sind, stellt die maximal zulassige Bebauung dar. Die
Baurdume sind bewusst etwas groRziigiger bemessen, um den Grundstiicksei-
gentiimern Spielraum in der Situierung und teilweise auch in der Ausrichtung
der Geb&ude zu gewéhren.

Die erganzende Festsetzung einer bis zu 30%igen Uberschreitungsméglichkeit
der maximalen Grundflache fiir Balkone, Loggien und Terrassen ermdglicht den
Bauherren zusétzlichen Gestaltungsspielraum.

Zudem wird sichergestellt, dass die Versiegelung des Grundstlicks durch bauli-
che Anlagen nach § 14 BauNVO sowie durch Stellplatze und Zufahrten auf
max. 70% der zuldssigen Grundflache beschrénkt ist. Diese Uberschreitung der
zulassigen Grundflache rechtfertigt sich vor allem durch die Notwendigkeit, die
versiegelten Flachen gering zu halten.

Bauliche Gestaltung

Auf Grund der Lage des Baugebiets am Ortsrand und im Talraum der Paar die-
nen die Festsetzungen dem Ziel einen ansprechenden, weitgehend harmoni-
schen Gesamteindruck der Bebauung und des Ortsrandes herzustellen.

Die Gestaltungsfestsetzungen entsprechen insofern einerseits den Anforderun-
gen des &ffentlichen Wohls, gleichzeitig bieten sie den einzelnen Bauherren hin-
reichenden Gestaltungsspielraum im Rahmen der ortsiiblichen Bauweise.
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ErschlieRung / Ruhender Verkehr

Das Gebiet befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Walleshausen und wird
Uber die BuchbergstralRe sowie eine StichstralRe erschlossen.

Stellplatze sind gemaR gemeindlicher Satzung nachzuweisen.

Der Stauraum vor den Garagen kann gemaR gemeindlicher Stellplatzsatzung
nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Die Situierung der Garagen und Stellplatze wird bewusst offen gehalten, um den
Grundstiickseigentiimern Gestaltungsspielraum zu bieten. Als duRerer Rahmen
ist hier die begrenzte Uberschreitungsmoglichkeit von 70% der festgesetzten
Grundflache zu nennen. Eine straRennahe Lage der Garagen und Stellplatze wird
empfohlen.

Griinordnung

Der Geltungsbereich ist heute ein intensiv genutztes Grinland am Rande des
Paartals. Die Flache ist aus der Paartalniederung einsehbar. Gehdlzbestand ist
nicht vorhanden.

Am Ostrand des Gebietes wurde eine Ortsrandeingriinungsflache festgelegt.
Hier ist im Ubergang zur freien Landschaft und zum Lebensraum Paartalniede-
rung die Pflanzung von heimischen Laubb&umen, hochstdmmigen Obstbaumen
und Strauchern vorgesehen. Diese Festsetzung dient der Minimierung des Ein-
griffs auf das Landschaftsbild, der durch das N&herriicken der Siedlung in die
Niederung entsteht.

Auf den Baugrundstiicken sind pro angefangener 200 m?* Grundstiicksflache
mindestens ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum und 5 Stréucher zu pflan-
zen. Diese MaRnahmen sollen die iberkommenen Qualitédten des Uberwiegend
durchgriinten Ortes Walleshausen sichern. In der Planzeichnung wurde ein Vor-
schlag (Hinweis) fir die Baumstandorte gemacht, der die Begriinung der einzel-
nen Baugrundstiicke, aber auch die StraRenbegrinung beriicksichtigt und eine
ausgewogene Grinordnung des gesamten Baugebietes gewadhrleisten soll.

Um das dérfliche Erscheinungsbild zu erhalten und zu férdern, wurde in den
Festsetzungen die Verwendung fremdléndischer Grolkgeholze, insbesondere Na-
delhdlzer mit besonderen Wuchsformen sowie geschnittene Hecken (Formhe-
cken) und Thujahecken als unzuldssig festgesetzt.

Zur Minimierung der Eingriffe auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Arten und
Lebensraume enthilt der Bebauungsplan Festsetzungen zu wasserdurchlassigen
Belagen und zur Ausbildung von Bdschungen.



Eine artenschutzrechtliche Priifung liegt vor (Dipl. Biologe Kleiner, 04.05.2012}:

Bebauungsplan Buchbergstrale
Gemeinde Geltendorf, Gemarkung Walleshausen, Landkreis LL

Naturschutzfachliche Abschatzung zum Eingriff
(auf der Grundlage einer Planung vom 16.12.2011)

Das Plangebiet

Die Flache fiir das geplante Wohngebiet liegt im westlichen Randbereich des
Naturraums lsar-Inn-Schotterplatten® (,Furstenfeldbrucker Hiigelland®) in einer
Hohenlage um 570 mNN im Ubergangsbereich von riReiszeitlichen Altmorénen im
Sudwesten zu Aueablagerungen der Paarniederung mit Niedermoorentwicklungen
im Nordosten. Das Geléande félit nach Nordosten leicht ab.

Das Gebiet liegt am Sidostrand des geschlossenen Dorfgebiets Walleshausen und
weist eine Nutzungsstruktur aus Grunland mittlerer Intensitat auf (Abb. 1). Es finden
sich sicker-/grund-/wechselfeuchte, nahrstoffreiche, kalkarme, humose bis
anmoorige Lehm-/Tonbdden mit Wirtschaftsgrinland vom  calthionnahen
Arrhenatheretalia-Typ mit Sanguisorba officinalis und Polygonum bistorta.

Das Baugebiet reicht bis unmittelbar an das 2d-berechnete Uber-
schwemmungsgebiet der Paar.

Abb. 1: Planungsflache gegen Noret
Arten- und Biotopschutz

Eigene Arterhebungen wurden fir diesen Bericht nicht durchgefiihrt,
Zufallsbeobachtung beim Ortstermin war im Bereich der beplanten Flache:

Star (Stumnus vulgaris)

Die Bayerische Artenschutzkartierung (ASK) nennt fir das Planungsgebiet selbst
keine Artvorkommen, fur sein unmittelbares und néheres Umfeld Vorkommen
folgender artenschutzrechtlich relevanter, streng geschitzter Art:

Laubfrosch (Hyla arborei) RL Bay 2 IV FFH

Folgende Vogelarten werden genannt (geschiitzt nach Vogelschutzrichtlinie):

Uferschwalbe (Riparia riparia) RL Bay V streng geschutzt



Braunkehlchen (Saxicola rubetra) RL Bay 2

Feldlerche (Alauda arvensis) RL Bay 3

Kiebitz (Vanellus vanellus) RL Bay 2 streng geschitzt
Mausebussard (Buteo buteo) streng geschiitzi
Neuni6ter (Lanius collurio)

Turmfalke (Falco tinnuncuius) streng geschitzi

Bewertung der Planung

Die vorliegende Planung bedeutet bei ihrer Umsetzung eine erhebliche
Nutzungsanderung mit Eingriffen in den Naturhaushalt beziiglich Boden, Wasser,
Lokalklima, Lebensraumtypen und Landschaftsbild.

Der unmittelbare Verlust von (Teil-)Lebensraum kann von geringer bis maBiger
Relevanz sein fir zumindest Individuen oder Vermehrungsgemeinschaften u.a.
folgender Arten, deren Vorkommen bestatigt bzw. nicht auszuschliefen ist:

zwei Fledermausarten
(Zweifarbfledermaus*, Graues Langohr'),

26 Brutvogelarien

(Wachtel, Graureiher, Wespenbussard, Rotmilan, Schwarzmilan, Mausebussard, Baumfalke,
Turmfalke, Kiebitz, Ringeitaube, Tirkentaube, Waldohreule, Schleiereule, Mauersegier, Elster,
Dohle, Rabenkréhe, Feldlerche, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star, Amsel, Braunkehlchen,
Feldsperling, Girlitz, Stieglitz, Bachstelze, Goldammer},

zwei Amphibienarten
(Erdkrote, Grasfrosch);

Streng geschiitzte Arten fett gedruckt, *FFH Anhang IV.

Nach § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Natur und Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in
Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln bzw. wiederherzustellen, dass
« die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
« die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter,
« die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie
« die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Unmitielbare Verbotstatbestinde gemal den §§ 39 und 44 BNatSchG, den Schutz
wild lebender Tiere und Pflanzen betreffend, kénnen nicht grundsatzlich unterstellt
werden, sind aber aufgrund der Dimension der Planung nicht auszuschlielen.

Nach dem Arien- und Biotopschutzprogramm Bayemn (ABSP), Landkreisband LL, ist
aufgrund der negativen Bestandsentwicklung und der auf nahezu allen mitileren
Standorten wirksamen landwirtschaftlichen Intensivnutzung in weiten Bereichen des
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Landkreises LL prinzipiell jede Wirischaftsgrinlandfliche mittlerer Intensitit als
wertvoll einzustufen. Ziele seien Schutz, Erhalt und Optimierung aller Feucht- und
NaBwiesen in Wiesenbriiterlebensraumen.

Auch das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der Region 14 Manchen sieht als
Handlungsschwerpunkt u.a. Erhaft und Entwicklung der noch vorhandenen
wertvollen Lebensrdume bedrohter Tier- und Pflanzenarten als Kemlebensraume
zum Aufbau regionaler Bictopverbundsysteme, u.a. in den Auen.

Nach § 21 BNaiSchG dient der Biotopverbund der dauerhaften Sicherung der
Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen sowie der Bewahrung,
Wiederherstellung und Entwicklung funktionsfahiger okologischer
Wechselbeziehungen. Insbesondere gilt dies fir oberirdische Gewasser
einschlieRlich ihrer Auen zur dauerhaften Erfillung ihrer grofrdumigen

Vemetzungsfunktion.

Der Feuchtgriinlandkomplex (Wiesenbritergebiet), zu dem das geplante Baugebiet
gehért, kann dabei als Bestandteil des iberregionalen Biolopverbundsystems
Paartalaue betrachtet werden (Abb. 2).

Abb, 2: mggbuni; -C;e!fuﬁgsbereich Bebauungsplan, dunkelblau: Paar, heliblau 2d-
berechnetes Uberschwemmungsgebiet der Paar, griin: potentielles Wiesenbritergebiet
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Ortseinsicht am 20.04.2012: Hr. Goslich (Landschafizarchiteki), Hr. Kleiner (Biologe)

04.05.2012

Diplom-Biologe Martin Kleiner
Kolbengasse 9

82487 Oberammergau

Tel. 08822 4237
kleiner@bn-gap.de
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Wasserwirtschaft

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufthren, das ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brand-
fall Gber die 6ffentliche Anlage gewaéhrleistet sind. Bei der Auswahl der Rohr-
werkstoffe fiir den Trinkwasserrohrleitungsbau und die Hausinstallation ist die
korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu berticksichtigen.

Auf die Méglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung und WC-
Spiilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsanlage ist nach
dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsunternehmen zu melden. Es ist
sicherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage anzu-
schliel3en.

Umweltbericht

Die Umweltpriifung ist ein Verfahren, das die voraussichtlichen Auswirkungen
des Bauleitplans auf die Umwelt und den Menschen frithzeitig untersucht.

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 20.07.2004, zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) (&8 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der
Bauleitplanung, § 1a ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, 8 2, vor al-
lem Abs. 4 - Umweltprifung).

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Fur die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden die Ergebnisse
einer drtlichen Kartierung verwendet, Informationen aus dem Landschaftsplan
der Gemeinde Geltendorf, dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des
Landkreises Landsberg, Stand Februar 1997, dem Landschaftsentwicklungskon-
zept fur die Region Miinchen, Stand Dezember 2007, dem Baugrundgutachten
von Crystal Geotechnik vom 8. November 2011 sowie der naturschutzfachli-
chen Abschétzung zu Eingriff und Ausgleich (SAP-Vorprifung) des Diplom-
Biologen Martin Kleiner vom 4. Mai 2012.

Es wurde auf die Methodik des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen Bezug genommen,
um eine moglichst einfach nachvollziehbare Einbeziehung der Belange der Ein-
griffsregelung in die Beschreibung des Umweltzustandes zu erreichen.
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Grundlagen und Allgemeines

Die Flache fir das geplante Wohngebiet liegt im westlichen Randbereich des Na-
turraums ,lIsar-Inn-Schotterplatten” (,Furstenfeldbrucker Higelland”) in einer
Héhenlage um 570 mNN im Ubergangsbereich von riReiszeitlichen Altmoranen
im Siidwesten zu Aueablagerungen der Paarniederung mit Niedermoorentwick-
lungen im Nordosten. Das Gelande fallt nach Nordosten leicht ab.

Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) flir den Landkreis
Landsberg liegt das Gebiet am Rand des Schwerpunktgebietes des Naturschut-
zes ,Paartal” mit dem Ziel der Wiederherstellung eines Biotopverbundes im Tal-
raum und an den Hangen. Flr den Geltungsbereich selbst nennt das ABSP keine
besonderen Ziele.

Schutzgebiete nach dem Bayerischen Naturschutzgesetz oder FFH-Gebiete sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgewiesen.

Schutzgut Boden

Nach dem Baugrundgutachten von Crystal Geotechnik liegt das geplante Bauge-
biet ... im Tal der Paar im Bereich der dann westlich ansteigenden Talflanke,
westlich der Eisenbahn.

Nach den vorliegenden Kartenmaterialien und unserer Kenntnis vor Ort stehen
im Bereich

der geplanten ErschlieBung des Neubaugebietes unter im Ortsbereich iiblichen
Auffillungen

und unter gering tragféhigen, bindigen Decklagenbéden bis etwa 2 m unter GOK
dann iiberwiegend kiesige Béden an, in die aber immer wieder bindige Zwi-
schenschichten eingeschaltet sind. Weiterhin wurde auch sehr hoch anstehen-
des Grundwasser erkundet.

Die Boéden sind aufgrund der Nutzung anthropogen Uberpragt.

Bewertung des Schutzgutes Boden: das Schutzgut Boden ist betroffen durch
Versiegelungen.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il — unterer Wert
{Bewertung des Ausgangs- (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
zustandes Landschaftsbild)

Schutzgut Wasser

Nach dem Baugrundgutachten von Crystal Geotechnik wurde in allen Bohrungen
... relativ oberfldchennah innerhalb der quartidren Kiese ein etwas gespanntes,
zusammenhéngendes, die Paar als ndchste Vorflut begleitendes Grundwasser, in
Tiefen von 0,73 bis 0,94 m unter GOK ©1 560,57 - 561,26 mNN) festgestellt.
Schichtwasserzutritte, auch dber dem Grundwasserniveau, sind zudem mdéglich.
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Nach dem Informationsdienst liberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern
(1UG) liegt

das geplante Neubaugebiet an der Buchbergstral3e in Walleshausen am Rande
eines vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Paar. Der maximal
mdgliche Grundwasserstand ist deshalb zumindest bei Geldndeoberkante anzu-
setzen. Diesbeziiglich

sind somit ungiinstige Grundwasserverhéitnisse gegeben.

Eine Versickerung nicht schéddlich verunreinigter Oberflachenwésser auf dem
Baugebiet

selbst kann aber wegen des weiterhin erkundeten, sehr hohen GW-Spiegels eher
nicht empfohlen werden, es liegen diesbeziiglich eher ungtinstige Verhéltnisse
vor.

Sollten dennoch Versickerungsanlagen, z.B. im Zusammenhang mit einer gewis-
sen Gelandeanhebung, geplant werden, sind folgende Punkte zu beachten. In
oberflichennahen Bereichen ist eine Versickerung, insbesondere im Zusammen-
hang mit den bindigen Decklagen, auszuschliefSen. Aus diesem Grund wird eine
tieferliegende Versickerung in den Kiesen z.B. iiber Rohr-Rigolen notwendig. Die
Zuleitung des gefassten ersickerungswassers muss hierbei iiber Absetzschdchte
erfolgen, welche daflir sorgen, dass die Rigolen nicht zu stark und zu schnell mit
Schmutz, Steinen und anderen Feststoffen “verstopift” werden.
Revisionsmdglichkeiten sind erforderlich und vorzusehen. Gegebenenfalls ist bei
den Versickerungseinrichtungen auf Grund der begrenzten Wasserdurchléssig-
keit der anstehenden Kiese auch ein Riickhaltevolumen zur Pufferung von Spit-
zenabflissen bereitzustellen und wird ein Uberlauf zu einer jederzeit geeigneten,
rlickstaufreien

Vorflut zwingend erforderlich.

Bewertung des Schutzgutes Wasser: Gegeniiber dem heutigen Zustand fihrt der
hohe Versiegelungsgrad des Vorhabens zu Beeintréachtigungen des Oberfla-
chenwasserabflusses.

Bewertung gemaf Leitfaden: Kategorie Il — unterer Wert
(Bewertung des Ausgangs- (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
zustandes Landschaftsbild)

Schutzgut Klima/Luft

Der Planungsumgriff gehort klimatisch zum Bereich ,Siddeutschland”, Unter-
einheit Klimabezirk , Oberbayerisches Alpenvorland”. Bedingt durch die Stauwir-
kung der Alpen nimmt im Alpenvorland die Niederschlagsmenge von Norden
nach Stiden zu, sie liegt in Walleshausen bei 900 mm im Jahr und Gberschreitet
damit den Niederschlagsdurchschnitt des Bundesgebietes um ca. 50 %. Die
mittlere Lufttemperatur liegt bei 7° C. Die Winde wehen Uberwiegend aus west-
licher Richtung.

Die kleinklimatischen Verhéltnisse sind abhéngig von der Topographie des Rau-
mes und der jeweiligen Bodennutzung (Wald, Acker, Griinland, Siedlung). Die
Unterschiede, die aufgrund der Bodennutzung vorhanden sind, werden beson-
ders in Nachten mit klarem Himmel deutlich, wenn die Gegenstrahlung der Wol-
ken fehlt und die Ausstrahlung des Bodens besonders hoch ist. Uber Acker und
Grinland entsteht nachts Kaltluft, die der Geldndeneigung folgend in tiefergele-
gene Gebiete fliel3t.
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Bewertung des Schutzgutes Klima: Das vorliegende Gebiet liegt in einem durch
Griinland genutzten Bereich, auf dem nachts Kaltluft entsteht. Allerdings liegen
die Kaltluftstréme auRerhalb des Plangebietes &stlich an der Paar.

Bewertung gemdR Leitfaden: Kategorie Il — unterer Wert
{Bewertung des Ausgangs- (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
zustandes Landschaftsbild)

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Als Grundlage fir die vorliegende Planung wurde vom Diplom-Biologen Martin
Kleiner eine naturschutzfachliche Abschatzung zu Eingriff und Ausgleich (SAP-
Vorprifung) durchgefiihrt, die in der Anlage beiliegt. Darin sind auch die in ei-
nem Ortstermin beobachteten Tier- und Pflanzenarten aufgefliihrt und bewertet.
Das Gebiet weist danach eine Nutzungsstruktur aus Griinland mittlerer Intensitat
auf ... mit Wirtschaftsgriinland vom calthionnahen Arrhenatheretalia-Typ mit
Sanguisorba officinalis und Polygonum bistorta.

Siidostlich stehen auRerhalb des Plangebietes an einem Stadel zwei Eichen und
gine Birke, nordwestlich und westlich in den benachbarten Géarten Siedlungsge-
holze. Im Gebiet selbst ist kein Gehdlzbestand vorhanden.

Die potentiell natlirliche Vegetation entspricht der Pflanzengesellschaft, die sich
ohne Einfluss des Menschen in einem bestimmten Gebiet aufgrund der heutigen
Standortverhaltnisse als Dauer- bzw. Schlussgesellschaft einstellen wirde. Die
potentiell natirliche Vegetation im Plangebiet ist der Waldmeister-Tannen-
Buchenwald im Ubergang zu Schwarzerlen-Bruchwald und Niedermoor. Sie gibt
wichtige Hinweise fiir die standortgerechte Pflanzenauswahl bei Gestaltungs-
und Ausgleichsmalnahmen.

Wegen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist die Flache selbst gestort.
Deshalb ist das Gebiet kein Lebensraum fiur besondere empfindliche Tiergrup-
pen. Es wird jedoch den Bauherren empfohlen das Gebiet vor Baubeginn auf das
Vorhandensein etwaiger geschltzter Tierarten und deren Lebensstatten zu un-
tersuchen.

Schutzgebiete oder FFH-Gebiete sind durch die Planung selbst nicht betroffen.
Die Biotop- und Artenschutzkartierung des Landesamtes fir Umweltschutz ent-
halt fir den Planungsraum keine Eintrége.

Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume: Der unmittelbare Verlust
von (Teil-)

Lebensraum kann von geringer bis maRiger Relevanz sein fiir zumindest Indivi-
duen oder Vermehrungsgemeinschaften von zwei Fledermausarten, 26 Brutvo-
gelarten und zwei Amphibienarten.

Bewertung gemdafh Leitfaden: Kategorie Il — unterer Wert
(Bewertung des Ausgangs- {mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
zustandes Landschaftsbild)
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Schutzgut Landschaftsbild

Die Bedeutung des Landschaftsbildes und die Erholungseignung der Landschaft
liegen einerseits in ihrem &asthetischen Eigenwert und andererseits in ihrer Funk-
tion als Lebensgrundlage des Menschen. Dabei ist das Landschaftsbild durch
Vielfalt, Eigenart und Naturlichkeit charakterisiert. Seine Erholungseignung misst
sich an der ErschlieRung, Freiraumausstattung als auch an der Auspragung der
Landschaftsstrukturen. Bei der vorliegenden Planung ist die Landschaft unter &s-
thetischen Gesichtspunkten in Bezug auf ihre Eigenart, Vielfalt und Schoénheit
untersucht worden.

Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild: Das Landschaftsbild im Untersu-
chungsraum ist durch eiszeitliche Vorgédnge sowie die kulturhistorisch bedingte
Nutzungsintensitat der Landschaft gepragt. Das Gebiet ist aus der weitldufigen
Paarniederung einsehbar, so dass am &stlichen Ortsrand gestalterische Einbin-
dungsmalnahmen zwingend notwendig sind.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie Il — unterer Wert
{Bewertung des Ausgangs- {mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt und
zustandes Landschaftsbild)

Schutzgut Mensch

Der Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft behandelt das
Schutzgut Mensch nicht separat, sondern schlieldt es im Schutzgut Land-
schaftsbild ein. Dennoch wird in diesem Umweltbericht das Schutzgut Mensch
abgehandelt, ohne dass allerdings eine Bewertung nach dem Leitfaden durchge-
fahrt wird.

Fiir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit
und des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund, soweit diese von Um-
weltbedingungen beeinflusst werden.

Bewertungskriterien sind die Wohn- und die Erholungsfunktion.

Beim Aspekt "Wohnen" ist die Erhaltung gesunder Lebensverhéltnisse durch
Schutz des Wohn- und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung™ sind
Uberwiegend die wohnortnahe Feierabenderholung bzw. die positiven Wirkungen
siedlungsnaher Freirdume auf das Wohlbefinden des Menschen malkgebend.
Wohnfunktion

Die nachsten Wohngebiete liegen nordwestlich an das Gebiet anschlieBend in
Walleshausen. Die ErschlieBung erfolgt durch die beidseitig bebaute Buchberg-

strale.

Funktionen fir die Naherholung

Der Geltungsbereich hat als siedlungsnahe Freiflache Bedeutung fir die Fejer-
abenderholung. Diese ergibt sich durch die Aussicht und die Spazierméglichkei-
ten in die Paarniederung.
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Auswirkungen auf die Wohnfunktion

Luftverunreinigende Emissionen entstehen vor allem durch Staub und Abgase
der zu- und abfahrenden Fahrzeuge. Die entstehenden Abgase kénnen durch die
zu pflanzenden Baume gefiltert und damit minimiert werden. Bei Durchftihrung
der vorgesehenen Gehblzpflanzungen und Einhaltung entsprechender Genehmi-
gungsauflagen sind keine unzuléssigen Einwirkungen auf die Umgebung durch
Schadstoffimmissionen zu erwarten.

Auswirkungen auf die Naherholung

Alle vorhandenen Wege sowie deren Anschliisse an die Landschaft erfahren
durch das Vorhaben keine Einschrankung. Damit bleiben das Gebiet und die
Umgebung fiir die Zwecke der Naherholung erreichbar. Die Erholungswirkung
des Landschaftsraumes siidlich von Walleshausen wird durch die geplante Be-
bauung entsprechend der GroRe des Baugebietes verkleinert, allerdings wird
diese Einschrankung durch die vorgesehenen groRziigigen Gehdlzpflanzungen
mdglichst gering gehalten.

Gesamtbewertung des Bestandes nach Leitfaden

Ubersicht der Bewertung der Schutzgiiter

Untersuchte Schutzgii- | Bedeutung der Schutzgiiter

ter
Boden Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt)
Wasser Kategorie II, unten

(mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt)
Klima/ Luft Kategorie 11, unten

(mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt)

Arten und Lebensrdume | Kategorie I, unten

(mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt)
Landschaftshild Kategorie Il, unten

(mittlere Bedeutung fur Erholungseignung und Land-
schaftsbild)

Aus der Summe der Bewertungen fiir die einzelnen Schutzgiter ergibt sich in
der Zusammenschau fiir den zu behandelnden Bereich (intensiv genutztes Grin-
land am Rand der Paarniederung) eine mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild, wobei innerhalb dieser Kategorie der untere Bereich zutreffend
ist.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Granordnungsplan
Walleshausen BuchbergstraRe” sind Eingriffe in die Landschaft verbunden, die
zu Veranderungen und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes fithren. Die Eingriffe sind:
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Schutzgut Boden

- Verlust der natirlichen Ertragsfunktion des Bodens durch Uberbauung und
Versiegelung

- Verlust der natiirlichen Speicher-, Puffer- und Filterfunktion des Bodens durch
Uberbauung und Versiegelung

Schutzgut Wasser
- Beeintréachtigungen des Oberflachenwasserabflusses durch die Versiegelun-
genddes Vorhabens, dadurch Reduzierung der Grundwasserneubildung

Schutzgut Klima/Luft

- Verlust von Flachen fur die Kaltluftentstehung durch Uberbauung und Versie-
gelung

- Verringerung der Verdunstung durch die Versiegelung von Flachen

- weitere Belastung der Luft durch die Erhéhung des PKW- Verkehrs auf den
angrenzenden Verkehrsstralien

Schutzgut Arten- und Lebensrdume
- Verlust von Lebensraum, far Tierarten

Schutzgut Landschaftsbild

- Veranderung der Giberschaubaren Landschaft grof¥flachige Gebaude. Aller-
dings erféhrt das Gelénde durch groRziigige Geholzpflanzungen eine optische
Aufwertung

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sind oben genannte negative Auswirkungen
auf die Umwelt nicht zu erwarten. Allerdings kann das Vorhaben an anderer
Stelle in Walleshausen wohl nicht mit geringeren Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaftsbild durchgeflhrt werden.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Vermeidungsmal3nahmen

Nach § 13 des Bundesnaturschutzgesetzes sind erhebliche Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Alle Moég-
lichkeiten zur Vermeidung der Eingriffserheblichkeit sind auszuschdpfen bzw. al-
le vermeidbaren Beeintrachtigungen zu unterlassen. Die Vermeidungsmalinah-
men kénnen bei der vorliegenden Planung jedoch nur allgemeiner Art sein. Nach
Uberpriifung der Lage und der landschaftlichen Situation verbleiben die unter 2.
,Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung” aufgefihrten Eingriffe
und missen deshalb minimiert und ausgeglichen werden.
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Minimierungsmalinahmen

Die durch einen Eingriff bedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das
Landschaftsbild und den Erholungswert eines Landschaftsraumes sind zu mini-
mieren. Folgende MaRnahmen zur Eingriffsminimierung sind vorgesehen:

Schutzgut Boden
- Reduzierung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Min-
destmal?

Schutzgut Wasser

- Minderung der Beeintrachtigungen des Wasserkreislaufs soweit moglich durch
Versickerung des Oberfldchenwassers

- Minderung der Grundwasserbelastung durch den Wegfall der landwirtschaftli-
chen intensivnutzung

- Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen, soweit technisch maéglich, bei
privaten Verkehrsflachen (Stellplatze, Wege, Zufahrten)

Schutzgut Klima/Luft
- Verbesserung des Kleinklimas durch umfangreiche Gehélzpflanzungen

Schutzgut Arten- und Lebensraume
- Festsetzungen von umfangreichen Gehdlzpflanzungen

Schutzgut Landschaftsbild

- Pflanzung von grofRkronigen und kleinkronigen Bdumen auf den Baugrundsti-
cken

- Pflanzung von grof3kronigen und kleinkronigen Bdumen am &stlichen Ortsrand

- Festsetzungen zur Verwendung von einheimischen Gehdlzen

Verbleibende Eingriffe gemaR Eingriffsregelung

Trotz der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung verbleiben die unter 2. ,Be-
schreibung der Umweltauswirkungen der Planung” aufgefihrten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft. Sie konnen auch bei sorgfaltigster Planung nicht vermieden
oder minimiert werden.

Die verbleibenden Eingriffe missen ausgeglichen werden.

Ausgleichsflachenbedarf

Aus der Uberlagerung der Bewertungen von Bestand und Eingriff unter Beriick-
sichtigung der oben genannten Minimierungsmalfnahmen und der Planungskon-
zeption selbst ergeben sich nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” die folgenden Ausgleichsfaktoren:

Gebiet mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (intensiv ge-
nutztes Griinland am Rand der Paarniederung)
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Niedriger bis mittlerer Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (festgesetzte GRZ un-
ter 0,35) ergibt nach dem Leitfaden das Feld Typ B / Kategorie Il und damit ei-
nen Ausgleichsfaktor von 0,5 bis 0,8.

Als Eingriff wird der gesamte Geltungsbereich gewertet.

Aufgrund der festgesetzten griinordnerischen Minimierungs- und Vermeidungs-

malRnahmen im Baugebiet:

- Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet

- Festsetzungen fiir umfangreiche Baumpflanzungen auf den unbebauten
Grundstiicksteilen und den Stellpldtzen

- Festsetzungen fiir eine umfangreiche Ortsrandeingriinung wird der Aus-
gleichsfaktor mit 0,5 festgesetzt.

Dadurch ergibt sich folgende Ausgleichsverpflichtung:
Eingriffsflache 5.186 m?

Eingriffsflache 5.186 m? x Ausgleichsfaktor 0,5 =
Ausgleichsverpflichtung 2.593 m? = gerundet 2.600 m?

Ausgleichskonzept

Die notwendigen Ausgleichsflachen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht nachgewiesen. Sie werden aulderhalb auf der FI. Nr. 89
der Gemarkung Walleshausen zwischen dem Geltungsbereich und der Bahnlinie
nachgewiesen.

In der Wiese wird eine flache ca. 1,5 m tiefe Mulde angelegt, die nicht humisiert
wird. Aus dem Geltungsbereich wird Niederschlagswasser in die Mulde eingelei-
tet. Bei Niederschldgen wird sich die Mulde mit Wasser fullen und danach durch
Versickerung langsam wieder entleeren. Es entsteht ein nahrstoffarmer wechsel-
feuchter Standort, der sich artenreich entwickeln wird. Die Wiese um die Mulde
herum wird zum Nahrstoffentzug in den néchsten 4 Jahren jeweils 4 mal ge-
maht. Das Mahgut wird abgefahren. Danach wird auf 2 Mahgénge pro Jahr re-
duziert. Auf die Verwendung von Insektiziden, Herbiziden, Fungiziden und Din-
ger ist ganzlich zu verzichten. Pflanzungen werden nicht vorgenommen.

Zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflache ist der Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages nach § 11 BauGB oder alternativ dazu die Eintragung einer
entsprechenden Dienstbarkeit im Grundbuch im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Landsberg vor Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes zwingend erforderlich. Fir den Grundbucheintrag wird folgende
Formulierung vorgeschlagen:

Der Eigentiimer verpflichtet sich zugunsten des freistaates Bayern, vertreten
durch das Landratsamt Landsberg — untere Naturschutzbehérde -, alle Nutzun-
gen, die dem auf der Teilfliche des Grundstiicks Fl. Nr. 89 der Gemarkung Wal-
leshausen bezweckten Biotop- und Artenschutz (Entwicklung einer wechsel-
feuchten artenreichen Wiese) nicht dienlich sind, zu unterlassen. Hierzu gehdéren
auch bauliche, landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und fischereiwirtschaftli-
che Nutzungen sowie die Anlage von Freizeiteinrichtungen. Fiir den Fall der
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Nichterfiillung ist der Freistaat Bayern berechtigt, auf dem dienenden Grund-

stiick alle MaBnahmen, insbesondere Gestaltungs-, Pflege-, Erhaltungsmalinah-
men, durchzufiihren bzw. durchfiihren zu lassen, welche zur Schaffung und Er-
haltung der AusgleichsmafRnahme entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erforderlich oder zweckdienlich sind, und zu diesem Zweck das die-
nende Grundstiick durch beauftragte Personen betreten und befahren zu lassen.

Hinweis:

Die verbindlichen Ausgleichsflaichen werden von der Gemeinde Geltendorf zur
Registrierung an das bayerische Okoflachenkataster gemeldet.

(Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Dienststelle Hof — Referat 56; Hans-Hogn-
Str. 12

in 95030 Hof; Tel. 09281/18004676, Fax: 09281/1800-4697);
www.|fu.bayern.de

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Es ist vorgesehen, 1 Jahr nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren
Naturschutzbehorde zu tberpriifen, ob die festgesetzten Minimierungsmafnah-
men {Versickerung von Niederschlagswasser, Baumpflanzungen, Ortsrandein-
granung), die zur Reduzierung der Ausgleichsfaktoren gefiihrt haben, umgesetzt
worden sind. Andernfalls ist eine Neuberechnung der Ausgleichsflachen durch-
zufihren.

In diesem Zusammenhang werden MaRnahmen zum weiteren Monitoring festge-
legt.

Zusammenfassung

Die Planung stellt auch nach den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgeglichen werden muss. Die
Ausgleichsflachen in der GroRe von 2.600 m? kénnen im Geltungsbereich nicht
nachgewiesen werden. Sie werden auRerhalb auf einer Teilflache der Fl. Nr. 89
der Gemarkung Walleshausen zwischen dem Geltungsbereich und der Bahnlinie
nachgewiesen.

Planfertiger

Die Gemeinde Geltendorf ist Mitglied im Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen. Sie hat die Geschaftsstelle mit der Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans beauftragt entsprechend den Vorgaben der Gemeindeverwaltung und
den Beschliissen des Gemeinderats.

Die Bereiche Griinordnung im Bebauungsplan, Umweltpriifung und Ausgleichs-
berechnung wurden von Herrn Dipl. Ing. Goslich - Landschaftsarchitekt - erar-
beitet. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung hat Herr Dipl. Biologe Kleiner
durchgefiihrt. Die Baugrunduntersuchung erfolgte durch die Grytal Geotechnik.
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StraRenplanung und ErschlieBungstechnik wird von Herrn Dipl. Ing. Thomas
Glatz durchgefihrt.

Geltendorf, den

(Wilhelm Lehmann, Erster Blrgermeister)



