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Begriindung mit Umweltbericht zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Geltendorf in der Fassung vom 13.02.2025 (Entwurf).

Entwurfsverfasser: Arnold Consult AG
Bahnhofstraf3e 141
86438 Kissing

1.  Anlass fur die Anderung

In der Gemeinde Geltendorf sind in letzter Zeit verstarkt Anfragen von ein-
heimischen Unternehmen und Existenzgrindern unterschiedlichster Gro-
Renordnung eingegangen, die eine Ansiedlung im Gemeindegebiet Gelten-
dorf anstreben. Nachdem in den bereits bestehenden Gewerbegebieten
aber keine geeigneten Flachen fiir weitere gewerbliche Ansiedlungen vor-
handen sind und auch keine adaquaten innerdrtlichen Potenzialflachen
(Bauluicken, Leerstande etc.) fir eine derartige Ansiedlung existieren, sieht
sich die Gemeinde Geltendorf vor die Aufgabe gestellt, neue gewerbliche
Bauflachen zur Deckung der vorliegenden Anfragen von insbesondere ein-
heimischen Firmen, Existenzgriindern und kleineren Handwerksbetrieben
auszuweisen. Um den vorliegenden Nachfragen nach gewerblichen Baufla-
chen in angemessenem Umfang Rechnung tragen zu kdénnen, sollen bislang
noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen im unmittelba-
ren Anschluss an die bestehenden gewerblichen Nutzflachen Gewerbege-
biet - Std im Ortsteil Kaltenberg fur eine gewerbliche Nutzung und Entwick-
lung planungsrechtlich gesichert werden.

Nachdem die fur eine Entwicklung vorgesehene Flachen aktuell noch im
baulichen Aul3enbereich gemaf: § 35 BauGB liegen, ist zur planungsrechtli-
chen Sicherung der geplanten gewerblichen Entwicklung eine vorbereitende
(Flachennutzungsplan) und verbindliche (Bebauungsplan) Bauleitplanung
nach BauGB erforderlich. Aus diesem Grund wird die 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf und im Parallelverfahren
hierzu auch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kaltenberg - Gewerbe-
gebiet Sud 11, Verz.-Nr. 3.18 durchgefihrt.

Erganzend ist die Freiwillige Feuerwehr in der Ortslage Hausen auf der Su-
che nach einem neuen Standort, mit einer gréReren Flachenverfiigbarkeit,
fur ein neues Feuerwehrhaus. Nach den hierzu bereits erfolgten Voruntersu-
chungen sollen die derzeit als Spielplatz genutzten Grinflachen am westli-
chen Ortsrand der Ortslage Hausen fur diese Entwicklung teilweise heran-
gezogen werden. Der Spielplatz soll in diesem Zusammenhang etwas nach
Westen verschoben werden. Nachdem auch diese Flachen im Ortsteil Hau-
sen bislang im baulichen Auf3enbereich gemal § 35 BauGB liegen, ist zur
planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Umsetzung des neuen Feuer-
wehrhauses ebenfalls eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
lich, die auch im Rahmen der 3. Anderung bewaltigt werden soll. Auch zu
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2.1
211

diesem Vorhaben soll weitestgehend parallel zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Der Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Geltendorf wurde am 06.06.2024 vom Gemeinderat gebilligt und in gleicher
Sitzung die Durchfuhrung des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens nach 8 3
Abs. 1 bzw. 8 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Im Anschluss daran wurde zum
Vorentwurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und der Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
(Teil B), jeweils in der Fassung vom 06.06.2024, in der Zeit vom 09.09.2024
bis einschlieRlich 11.10.2024 von der Gemeinde die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Parallel hierzu wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbarge-
meinden mit Schreiben vom 04.09.2024 gemalf § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig
an der Bauleitplanung beteiligt und um Stellungnahme zu den Vorentwurfs-
unterlagen gebeten. Die mafligebenden Anregungen aus diesem frilhzeitigen
Beteiligungsverfahren wurden bei der Ausarbeitung der Unterlagen zum Ent-
wurf der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf
entsprechend berlcksichtigt.

Beschreibung des Anderungsgebietes

Lage, Eigentum, Bestand und Umgebung

Anderungsbereich in Kaltenberg

Der insgesamt ca. 2,5 ha umfassende Anderungsbereich befindet sich am
suidwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Kaltenberg, in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu den im Sitden der Ortslage Kaltenberg im Bereich der Stral3e
Schonauer Ring bereits bestehenden gewerblichen Nutzflachen (,Gewerbe-
gebiet - Sud").

Die Uiberplanten Grundstiicke Flur Nrn. 1169, 1169/1 (teilweise) und 1170/1,
jeweils Gemarkung Kaltenberg befinden sich teilweise im Eigentum der Ge-
meinde und teilweise in privatem Eigentum. Bei den Uberplanten Teilflachen
des Schonauer Ringes (Flur Nrn. 1173 und 1412/1) handelt es sich um Be-
standteile einer 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflache, die im Eigentum der
Gemeinde Geltendorf liegt. Bei dem uberplanten landwirtschaftlichen An-
wandweg (Teilflache aus Flur Nr. 1164) im Westen und dem Weg (Flur Nr.
1171) im Norden handelt es sich ebenfalls um gewidmete Verkehrsflachen
in gemeindlichem Eigentum.

Die Flachen im Anderungsbereich werden bislang vorwiegend intensiv land-
wirtschaftlich als Ackerflachen bewirtschaftet. Bei den lberplanten Teilfla-
chen des Schonauer Ringes handelt es sich um bereits nahezu vollflachig
mit Asphalt versiegelte Verkehrsflachen. Der landwirtschaftliche Anwandweg
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(Flur Nr. 1164) im Westen des Anderungsgebietes und der Weg im Norden
(Flur Nr. 1171) sind als Schotterwege ausgebildet.

BY 2%

Abb. 1:  Luftbild Lage Anderungsbereich Kaltenberg © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024
Der Anderungsbereich schlieBt im Norden und Osten unmittelbar an die be-
reits bestehenden, teilweise grolRmalstéblichen gewerblichen Gebaude-
und Nutzungsstrukturen des ,Gewerbegebietes - Std“ an. Im Siden folgen
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, an die sich Forstflachen an-
schlieBen. Im Westen schlieBen an den landwirtschaftlichen Anwandweg
ebenfalls intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen an, auf die
westlich wiederum Forstflachen (,Junger Krug®) folgen.

2.1.2 Anderungsbereich in Hausen

Der insgesamt ca. 0,3 ha umfassende Anderungsbereich in Hausen befindet
sich am westlichen Ortsrand des Ortsteiles Hausen, im Bereich einer bislang
vorwiegend als Kinderspielplatz genutzten Grinflache.

Das teilweise Uberplante Grundstiick Flur Nr. 80/1, Gemarkung Hausen, be-
findet sich im Eigentum der Gemeinde. Bei der Uberplanten Teilflache der
FeuerhausstraRe (Flur Nr. 614) handelt es sich um einen Bestandteil einer
offentlich gewidmeten Verkehrsflache, die im Eigentum der Gemeinde Gel-
tendorf liegt.

Die Flachen im Anderungsbereich werden bislang vorwiegend als Kinder-
spielplatz genutzt. Eine Teilflache im Westen unterliegt bislang als Grinfla-
che noch einer intensiven Bewirtschaftung. Bei dem Uberplanten Abschnitt
der Feuerhausstral3e handelt es sich um eine bereits vollflachig mit Asphalt
versiegelte Verkehrsflache.
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Abb. 2:  Luftbild Lage Anderungsbereich Hausen © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

Der Anderungsbereich schlie3t im Norden an eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Hofstelle an. Im Nordosten befinden sich im Anschluss an die Ver-
kehrsflache der Feuerhausstral3e intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker-
flachen. Im Osten und Siden liegen die heterogenen Gebaudestrukturen
(Einzelhauser, landwirtschaftliche Anwesen etc.) des gewachsenen Sied-
lungsgebietes von Hausen. Im Sidwesten und Westen folgen intensiv be-
wirtschaftete Griinflachen auf das Anderungsgebiet.

2.2 Topographie und Vegetation

2.2.1 Anderungsbereich in Kaltenberg

Das Anderungsgebiet steigt von einem mittleren Hohenniveau von etwa
580,0 m uber Normalhdhennull (. NHN) am ndrdlichen Rand auf ein mittle-
res Hohenniveau von etwa 581,5 m G. NHN am stidlichen Rand des Gebietes
geringfugig (ca. 1,5 m) in stdlicher Richtung hin an.

Infolge der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der
uberplanten Flachen als Ackerland haben sich auf dem GroRteil des Ande-
rungsbereiches in der Vergangenheit keine Gehdlzstrukturen oder beson-
dere Grinstrukturen entwickelt. Im Bereich der teilweise tberplanten Ver-
kehrsflachen des Schénauer Ringes sind insbesondere entlang des sidli-
chen Auslaufers dieser Stral3e und im nordlichen Teil einige Laubb&ume un-
terschiedlichster Auspragung und Altersstruktur im jeweiligen Straf3enbe-
gleitgriin vorhanden. Deren Fortbestand kann auch bei der geplanten ge-
werblichen Entwicklung des Anderungsbereiches gewéhrleistet werden.
Nach der Biotopkartierung fur den Landkreis Landsberg am Lech sind be-
sonders geschiitzte Biotopstrukturen ebenso wenig anzutreffen, wie
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2.2.2

2.3
23.1

sonstige besonders schitzenswerte Landschaftsbestandteile oder Vegetati-
onsstrukturen sowie anderweitige landschaftlich oder naturschutzfachlich
hochwertige Flachen (Landschafts- oder Naturschutzgebiete).

Anderungsbereich in Hausen

Das Anderungsgebiet steigt von einem mittleren Hohenniveau von etwa
575,8 m Uber Normalhéhennull (4. NHN) am nérdlichen Rand auf ein mittle-
res Hohenniveau von etwa 579,5 m . NHN am sudlichen Rand des Ande-
rungsbereiches um ca. 3,7 m in sudlicher Richtung hin an.

Infolge der bisherigen, vorwiegenden Nutzung der tUberplanten Flachen als
Kinderspielplatz mit verschiedenen Spielgeraten ist der Anderungsbereich
vorwiegend durch intensiv genutzte Wiesenflachen geprégt. Gehdlzstruktu-
ren haben sich insbesondere entlang des noérdlichen, norddstlichen und stid-
lichen Randbereiches des Uberplanten Areals entwickelt. Hier finden sich
Feldheckenstrukturen aus Laubgehdlzen in unterschiedlichster Auspragung
und Altersstruktur. Nach der Biotopkartierung fur den Landkreis Landsberg
am Lech ist die nérdliche Heckenstruktur als besonders geschitzte Biotop-
struktur erfasst (Biotopteilflachen-Nr. 7832-0057-003, ,Hecken westlich von
Hausen®). Sonstige besonders schiitzenswerte Landschaftsbestandteile
oder Vegetationsstrukturen sowie anderweitige landschaftlich oder natur-
schutzfachlich hochwertige Flachen (Landschafts- oder Naturschutzgebiete)
sind im Anderungsbereich hingegen nicht vorhanden.

Geologie und Hydrologie

Anderungsbereich in Kaltenberg

Der Anderungsbereich ist Bestandteil der naturraumlichen Haupteinheit des
unterbayerischen Hiigellandes bzw. der Isar-Inn Schotterplatten und liegt ge-
ologisch betrachtet in der Isar-Loisach-Jungmoranenregion, welche durch
Ablagerungen der letzten Eiszeit und deren Erosion gepragt ist. Nach einer
Baugrunderkundung der Crystal Geotechnik GmbH, Wasserburg (Baugrund-
gutachten Nr. B 211124 vom 23.09.2022) folgen im Anderungsbereich unter
einer bis ca. 0,60 m starken Oberbodenschicht (Mutterboden aus humosem,
schwach kiesigen Schluff-Sand-Gemisch) teils sandige bis stark sandige,
teils schwach schluffige bis schluffige Kiese (wirmeiszeitliche Schmelzwas-
serschotter) in mitteldichter bis dichter Lagerung. Altlasten oder Altlastenver-
dachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand fiir das Anderungsgebiet
selbst nicht bekannt. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich aber eine
im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg am Lech erfasste Altabla-
gerung (ABuDIS-Nr. 1810088).

Bei den Bohrungen im Rahmen der Baugrunderkundung wurde bis zur ma-
ximalen Erkundungstiefe von ca. 575,8 m 0. NHN kein Grund- oder Schicht-
wasser angetroffen. Nach Erfahrungen aus umliegenden Grundwasser-
messstellen, ist ein Grundwasserflurabstand von > 5 m zu erwarten.

N:\2. Kissing\2021\1-21-544\05_Planung\02_Entwur\3And_FNP_Geltendorf_Begriindung_Entwurf_20250213.docx

ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstraRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, 3. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung
ENTWURF, Fassung vom 13.02.2025 Seite 9 von 47

2.3.2

3.1

Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich bzw. dessen engerem Um-
feld nicht vorhanden. Der Anderungsbereich ist weder Bestandteil eines
Uberschwemmungsgebiets (HQ100) noch besteht eine Betroffenheit bei ei-
nem extremen Hochwasserereignis (HQexrem). Bei den Uberplanten Flachen
handelt es sich um keinen besonders wassersensiblen Bereich.

Anderungsbereich in Hausen

Der Anderungsbereich ist ebenfalls Bestandteil der naturraumlichen Haupt-
einheit des unterbayerischen Hugellandes bzw. der Isar-Inn Schotterplatten
und liegt geologisch betrachtet in der Isar-Loisach-Jungmoranenregion, wel-
che durch Ablagerungen der letzten Eiszeit und deren Erosion gepragt ist.
Konkrete Informationen fur die Zusammensetzung des Untergrundes sind fur
die Uberplanten Flachen in Hausen bislang nicht bekannt. Nach derzeitigem
Kenntnisstand liegen auch keine Erkenntnisse zu Altlasten oder Altlasten-
verdachtsflachen vor.

Zum Grundwasserflurabstand im Anderungsbereich liegen bislang keine
konkreten Informationen vor.

Oberflachengewasser sind im Anderungsbereich bzw. dessen engerem Um-
feld nicht vorhanden. Der Anderungsbereich ist weder Bestandteil eines
Uberschwemmungsgebiets (HQ100) noch besteht eine Betroffenheit bei ei-
nem extremen Hochwasserereignis (HQexrem). Bei den Uberplanten Flachen
handelt es sich um keinen besonders wassersensiblen Bereich.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Geltendorf in der Region 14 (Region Minchen), unmittelbar angrenzend an
den Verdichtungsraum der Metropole Miinchen, im allgemeinen landlichen
Raum.

Nach Ziel (Z) 1.1.1. LEP sind in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit moglichst hoher Qualitéat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken
und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln...

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

werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,

ceny

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruk-
tur bewahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

Nach Grundsatz (G) 2.2.5. LEP soll die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landli-
chen Raums gestarkt und weiterentwickelt werden. Hierzu sollen
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- glnstige Standortbedingungen fir die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung
von Unternehmen sowie Voraussetzungen fir hochqualifizierte Arbeits- und Aus-
bildungsplatze geschaffen,

werden.

Nach Ziel (Z) 3.2. LEP sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der

Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale

der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

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

Nach Grundsatz (G) 5.1 LEP sollen die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische
Wirtschatft, insbesondere fur die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unter-
nehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, erhalten und verbes-
sert werden.
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Abb. 3: Auszug aus der Strukturkarte des Landesent\NlckIungsprogrammes Bayern (LEP)

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

Nach den Vorgaben des Regionalplanes Munchen (Region 14) ...

. soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen (B 11 G 1.2 RP 14),

. sind bei der Siedlungsentwicklung die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die
verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV), zu be-
achten (B Il Z 1.7 RP 14),

. ist in zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsberei-
chen eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig (B Il Z 2.3 RP 14),

. soll in allen Teilrdumen eine ausgewogene Entwicklung erfolgen (B IV G 1.2 RP
14),

. sollen in allen Teilrdumen der Region wohnortnahe Arbeitsplatze ermdglicht
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werden (B 1V G 2.2 RP 14),
. istim landlichen Raum in allen Gemeinden eine maf3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu ermdglichen (B 1V Z 2.3 RP 14).

Abb. 4: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung®, Regionalplan Miin

Flachenbedarf / gewerbliche Entwicklung

Infolge der Lage der im Regionalplan Miinchen als Grundzentrum im allgemei-
nen landlichen Raum eingestuften Gemeinde Geltendorf an einer bedeuten-
den S-Bahn-Strecke mit direkter Verbindung zur Metropole Miinchen hat sich
insbesondere der Hauptort Geltendorf als Hauptsiedlungsbereich entwickelt.
Neben einer deutlichen Zunahme des Wohnraumangebotes, haben sich in
Zusammenhang mit der sehr guten Anbindung in den vergangenen Jahren /
Jahrzehnten auch mehrere rein gewerblich genutzte Siedlungsflachen im Ge-
meindegebiet Geltendorf entwickelt. Infolge der topographischen Gegeben-
heiten und der vorhandenen ErschlieBungsstrukturen hat sich die Entwicklung
von reinen gewerblichen Nutzflachen ohne wesentliche Nachbarschaft zu
schutzenswerten Wohnnutzungen dabei bislang vorwiegend auf den sudli-
chen / stidwestlichen Teil des Ortsteils Kaltenberg konzentriert. Hier wurden
in der Vergangenheit bereits Uiber verschiedene Bebauungsplanverfahren das
~,Gewerbegebiet Kaltenberg - Sid“ (gewerbliche Nutzflache ca. 5,9 ha), das
~,Gewerbegebiet Kaltenberg - Ost* (gewerbliche Nutzflache ca. 3,3 ha), das
~,Gewerbegebiet Kaltenberg - Mihlweg“ (gewerbliche Nutzflache ca. 1,3 ha)
und das ,Gewerbegebiet westlich der Staatsstralle St 2027 (gewerbliche
Nutzflache ca. 0,9 ha) planungsrechtlich gesichert. Diese 11,4 ha an gewerb-
lichen Nutzflachen sind zwischenzeitlich aber bereits weitestgehend baulich
umgesetzt, so dass hier keine wesentlichen Flachenpotenziale mehr verfiig-
bar sind. Auf einer ehemaligen gewerblichen Nutzflache westlich der Schiilein-
stral3e (Gesamtflache ca. 3,1 ha) im Stdosten von Kaltenberg, wurde die ge-
werbliche Nutzung u.a. infolge wiederkehrender Konflikte mit der benachbar-
ten, schutzbediirftigen Wohnnutzung in den letzten Jahren eingestellt, so dass
diese Flache zwischenzeitlich weitestgehend brach gefallen ist. Hier sollen
kinftig vorwiegend mit dem benachbarten Wohnen vertragliche Nutzungen
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realisiert werden, so dass diese Flache fur die Ansiedlung reiner gewerblicher
Nutzflachen auch nicht mehr zur Verfligung steht. Weitere Gewerbestandorte
haben sich als Einzelbetriebe innerhalb der urspriinglich noch vorwiegend
landlich gepragten Ortsteile entwickelt.

Ubersicht der gewerblichen Entwicklung der letzten 13 Jahre

Flachen fur Gewerbe Gemeinde Landkreis Region
und Industrie Geltendorf Landsberg am Lech Oberbayern
31.12.2010 ca. 6 ha ca. 424 ha ca. 10.256 ha
31.12.2015 ca. 12 ha ca. 376 ha ca. 11.319 ha
31.12.2020 ca. 42 ha ca. 1.030 ha ca. 22.618 ha
31.12.2023 ca. 40 ha ca. 1.106 ha ca. 23.551 ha

Tab. 1: Entwicklung der gewerblichen Nutzflachen im Zeitraum 2000 bis 2023, © Bayerisches Landesamt
fUr Statistik

Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes flr Statistik hat die Entwick-
lung der Siedlungsflachen fir Gewerbe und Industrie im Gemeindegebiet Gel-
tendorf in den letzten 13 Jahren um ca. 660 % zugenommen (jahrliche Zu-
nahme ca. 50,8 %). Diese Entwicklung liegt damit deutlich Uber der durch-
schnittlichen Entwicklung entsprechender Siedlungsflachen im Landkreis
Landsberg am Lech (ca. 260 %, jahrliche Zunahme ca. 20,0 %) sowie in der
gesamten Region Oberbayern (ca. 230 %, jahrliche Zunahme ca. 17,7 %).
Betrachtet man den Zeitraum von 31.12.2020 bis 31.12.2023 so liegt die jahr-
liche Zunahme an gewerblichen Siedlungsflachen im Landkreis Landsberg am
Lech noch bei ca. 2,5 % und in der Region Oberbayern noch bei ca. 1,4 %.
Geht man nun davon ausgeht, dass sich auch die gewerbliche Entwicklung in
der Gemeinde Geltendorf in den néchsten 10 bis 15 Jahren auf ein durch-
schnittliches, zwischen dem der Region und des Landkreises liegendes Ni-
veau (ca. 2,0 % pro Jahr) einpendelt, ist flir diesen Zeitraum noch immer von
einem Bedarf von weiteren etwa 12,5 ha an gewerblichen Entwicklungsfla-
chen innerhalb des Gemeindegebietes Geltendorf auszugehen.

Innerhalb des Gemeindegebietes Geltendorf sind aktuell jedoch keine geeig-
neten gewerblichen Potenzialflichen gesichert, um den zu erwartenden ge-
werblichen Entwicklungen in den néchsten 10 bis 15 Jahren angemessen
Rechnung tragen zu kénnen. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Geltendorf sind lediglich noch die Flachen westlich der Schiilein-
stral3e im Sudosten von Kaltenberg als gewerbliche Nutzflachen dargestellt,
wobei diese aus den genannten Griinden aber flir eine Entwicklung reiner ge-
werblicher Nutzflachen kinftig nicht mehr zur Verfligung stehen werden. Zu-
dem sind diese Flachen fir die Gemeinde auch nicht verfiigbar. Letztendlich
stehen im Gemeindegebiet Geltendorf aktuell keine gréfReren, zusammenhan-
genden Flachen zur Verfligung, auf denen der weitere, perspektivische Bedarf
an gewerblichen Nutzflachen in den nachsten 10 bis 15 Jahren (entspricht tib-
licher Laufzeit Flachennutzungsplan) tatsachlich gedeckt werden kann.
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Aktuell liegen in der Gemeinde Geltendorf bereits Anfragen nach gewerblichen
Nutzflachen in einer GréRenordnung von etwa 3 bis 4 ha u.a. fur nachfolgende
Betriebs und Handwerkszweige vor, denen bislang im Gemeindegebiet nicht
Rechnung getragen werden kann:

- Bauunternehmen, Bedarf ca. 3.000 m2 Grundstlcksflache;

- Kfz-Reparatur und -Handel einschl. Waschstral3e, Bedarf ca. 3.000 m?
Grundsticksflache;

- Betrieb fir Abfulltechnik, Bedarf ca. 4.500 m2 Grundstlcksflache;

- Produktions- und Eventservice, Bedarf ca. 3.000 m?2 Grundstticksflache;

- Baubetrieb/-unternehmen, Bedarf ca. 8.000 m2 Grundsticksflache;

- Speditionsbetrieb, Bedarf ca. 6.000 m? Grundstucksflache;

- Gewerbepark, Bedarf ca. 4.800 m? Grundstucksflache.

Bestehende Innenentwicklungspotenziale

Infolge der Lage im unmittelbaren Umfeld der Landeshauptstadt Minchen,
dem vorhandenen S-Bahn-Anschluss und der trotzdem noch eher landlich ge-
pragten Umgebung und Siedlungsstruktur fungiert die Gemeinde Geltendorf
grundsatzlich als sehr beliebter Wohnort. Wegen der allgemein sehr ange-
spannten Wohnungsmarktsituation wird sich kiinftig diesbezlglich ein zuneh-
mend hoher Druck auf die vorhandenen innerdrtlichen Entwicklungspotenziale
einstellen. Zudem ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhandenen Potenziale
und damit eine Revitalisierung dieser Flachen oftmals auch gar nicht bzw. nur
sehr eingeschrankt moéglich.

Ausschliel3lich gewerblich oder gewerbedhnlich genutzte Strukturen sind in-
nerhalb der einzelnen gewachsenen Ortsteile eher nur sehr zuriickhaltend zu
finden. Die nicht bereits durch einen Bebauungsplan Uberplanten Siedlungs-
strukturen sind aktuell bereits als Wohngebiete bzw. Dorf- / Mischgebiete zu
beurteilen, deren Veranderung in Richtung Wohnstandorte aber immer weiter
voranschreitet. Aufgrund der vorhandenen Art und des Mal3es der baulichen
Nutzungen wird die Ansiedlung von neuen gewerblichen Strukturen innerhalb
der gewachsenen Ortslagen seitens der Gemeinde auch als ortsplanerisch
nicht besonders sinnvoll angesehen. Die in den einzelnen Ortsteilen innerorts
vorhandenen Baullicken, geringfligig bebauten Grundstiicke, Brachen mit
Restnutzung etc. liegen vorwiegend in unmittelbarer Nachbarschaft von be-
reits zu Wohnzwecken genutzten Gebaudestrukturen, so dass das mit einer
gewerblichen Nutzung verbundene Emissionspotential (Gewerbelarm, Fahr-
verkehr etc.) mit dieser schutzbediirftigen Nachbarschaft oftmals gar nicht ver-
einbar ist. Zudem weisen insbesondere die klassischen Bauliicken auch nicht
die Dimension auf, die fir eine zeitgemale gewerbliche Betriebsform erfor-
derlich ist. Zu guter Letzt erschwert auch die in den einzelnen Ortslagen teil-
weise vorhandene Topografie oftmals eine gewerbliche Nutzung der wenigen
zur Verfigung stehenden Flachen. Aus den genannten Grinden sind in den
einzelnen Ortsteilen keine fiir eine Ansiedlung von neuen gewerblichen Nutz-
flachen geeigneten Innenentwickungspotenziale vorhanden.

Diese Erfahrungen haben auch bereits einige ortliche Gewerbetreibende ge-
macht, bevor diese mit dem Wunsch zur Entwicklung neuer gewerblicher
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3.2
3.21

Nutzflachen im stdlichen Bereich von Kaltenberg an die Gemeinde herange-
treten sind. Infolge unpassender GréRenverhdltnisse bzw. unmittelbarer
Nachbarschaft zu schutzbedurftigen Wohnnutzungen haben deren Bemiihun-
gen zu einer gewerblichen Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen in
den letzten Jahren zu keinem positiven Ergebnis gefihrt.

Anbindegebot
Die im Siuden der Ortslage Kaltenberg unmittelbar westlich der Stral3e

Schonauer Ring vorgesehene Entwicklung neuer gewerblicher Nutzflachen
liegt im Norden und Osten unmittelbar an die bestehenden Siedlungsstruktu-
ren der sidlichen Ortslage von Kaltenberg an. Diese weist hier bereits vorwie-
gend eine gewerbliche Pragung auf, die sich in éstlicher Richtung bis auf Hohe
der Bahnstrecke Geltendorf - Mering sowie nach Suden bis zu den angren-
zenden Forstflachen (,Chorangerholzer) erstreckt. Fir den Anderungsbe-
reich liegt damit eine angemessene Anbindung an eine geeignete Siedlungs-
einheit im Sinne des LEP-Ziels 3.3 Abs. 2 vor, so dass dem landesplaneri-
schen Anbindegebot bei der Anderungsplanung auch adaquat entsprochen
werden kann.

Letztendlich kdénnen fir das Gemeindegebiet Geltendorf mit der geplanten
mal3vollen Arrondierung eines bereits seit Jahrzehnten im Stiden der Ortslage
Kaltenberg bestehenden grof3flachigen Gewerbegebietes in unmittelbarer An-
bindung an &hnlich strukturierte Nutzflachen neue Angebote fiir gewerbliche
Ansiedlungen geschaffen werden. Mit dieser maf3vollen Entwicklung kann das
Angebot an wohnortnahen Arbeitsplatzen innerhalb des vorwiegend durch
Wohnnutzung geprégten Gemeindegebietes in angemessenem Umfang er-
hoéht werden. Mit dem neuen Feuerwehrhaus im Ortsteil Hausen kann die Be-
deutung der ortlichen Feuerwehren als kommunale Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge gestarkt und fur die kommenden Jahrzehnte gesichert werden.

Aus den vorgenannten Grinden kann mit der geplanten gewerblichen Ent-
wicklung eines bereits bestehenden gewerblichen Ansatzes (Anderungsbe-
reich in Kaltenberg) und der Sicherung der kommunalen Feuerwehrinfrastruk-
tur (Anderungsbereich in Hausen) den Zielen und Grundsatzen des Landes-
entwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des Regionalplanes Minchen
(RP 14) angemessen Rechnung getragen werden. Landesplanerische / regi-
onalplanerische Belange stehen der Anderungsplanung aus Sicht der Ge-
meinde demnach nicht entgegen.

Vorbereitende Bauleitplanung (FlAchennutzungsplan)

Anderungsbereich in Kaltenberg

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf ist der Ande-
rungsbereich in Kaltenberg gréf3tenteils noch als ,landwirtschaftliche Flache*
dargestellt. Die bereits bestehenden Verkehrsflachen des Schonauer Ringes
sind als ,wichtige vorhandene ortliche Stralie“ teilweise mit begleitenden
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,vorhandenen Baumen* ausgewiesen. Zudem ist im Norden sowie im Nord-
osten des Anderungsbereiches jeweils ein Streifen als ,Griinflache“ darge-
stellt.

Die unmittelbare nordliche und 6stliche Nachbarschaft des Anderungsberei-
ches ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als ,gewerbliche Baufla-
che* ausgewiesen. Die Flachen im Suden und Westen des Anderungsgebie-
tes sind wiederum als ,landwirtschaftliche Flache® im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Abb. 5:  Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf

Die im Geltungsbereich des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sid 11, Verz.-Nr. 3.18 geplante Nut-
zung (,Gewerbegebiet) kann aus den Vorgaben der vorbereitenden Bauleit-
planung (Flachennutzungsplan) der Gemeinde Geltendorf bislang nicht ent-
wickelt werden. Demzufolge wird das Verfahren zur 3. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durchgefihrt.

In dieser 3. Anderung wird der Anderungsbereich als ,gewerbliche Baufla-
chen® mit den zugehdrigen ,sonstigen Verkehrsflachen“ und ,,Grinflachen®
dargestellt. Der landwirtschaftliche Anwandweg im Westen bleibt auch wei-
terhin als Bestandteil der westlich angrenzenden ,landwirtschaftlichen FIa-
chen“ dargestellt. Nach Rechtskraft der 3. Anderung kann dem Entwick-
lungsgebot (8 8 Abs. 2 BauGB) entsprechend Rechnung getragen werden.
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3.2.2 Anderungsbereich in Hausen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf ist der Ande-
rungsbereich in Hausen noch als ,Grunflache® mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz* dargestellt. Die bestehenden Gehdlzstrukturen am sudli-
chen und noérdlichen Rand des Gebietes sind als ,vorhandene Schutz- und
Leitpflanzungen® ausgewiesen, wobei die Gehdlze am ndérdlichen Rand als
vorhandenes Biotop mit der Nr. 57.03 (Kartierung des Landkreises Lands-
berg am Lech) gekennzeichnet sind. Zudem tangiert der nérdliche Teil des
Anderungsbereiches geringfiigig die nordlich angrenzenden “Flachen mit be-
sonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion®.

Die unmittelbare nérdliche und siidwestliche Nachbarschaft des Anderungs-
bereiches ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ,landwirtschaftliche
Flache" teilweise mit der Kennzeichnung als “Flache mit besonderer 6kolo-
gischer und gestalterischer Funktion ausgewiesen. Unmittelbar 6stlich und
sudlich grenzen ,Wohnbauflachen® an.

Die geplante Nutzung der Flachen fir das neue Feuerwehrhaus (,Flache fur
den Gemeinbedarf‘) kann aus den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (FlAchennutzungsplan) der Gemeinde Geltendorf bislang nicht entwi-
ckelt werden. Demzufolge wird auch dieser Bereich in das Verfahren zur
3. Anderung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

In dieser 3. Anderung wird der Anderungsbereich als ,Flache fur den Ge-
meinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” dargestellt. Die Darstel-
lung der bestehenden Gehdélzstrukturen am stdlichen und nérdlichen Rand
des Gebietes als ,vorhandene Schutz- und Leitpflanzungen® bleibt ebenso
bestehen, wie die Kennzeichnung der nérdlichen Bestandsgehdlze als vor-
handenes Biotop (Nr. 57.03 gemal Kartierung des Landkreises Landsberg
am Lech). Nach Rechtskraft der 3. Anderung kann dem Entwicklungsgebot
(8 8 Abs. 2 BauGB) entsprechend Rechnung getragen werden.
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3.3
3.3.1

3.3.2

4.1

41.1

Im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die vorwiegend
auRerhalb des Anderungsgebietes liegende, durch den Geltungsbereich des
Anderungsbereichs nun teilweise uberlagerte Kennzeichnung des Kinder-
spielplatzes grafisch angepasst und lesbar gestaltet.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan etc.)

Anderungsbereich in Kaltenberg

Fur den GroRteil des Anderungsbereichs liegt derzeit weder ein Bebauungs-
plan noch eine sonstige Satzung nach BauGB vor, so dass dieser derzeit
planungsrechtlich als Aul3enbereich gemaR § 35 BauGB zu beurteilen ist.
Die geplante gewerbliche Nutzung des Areals ist unter den vorgenannten
Voraussetzungen demzufolge derzeit planungsrechtlich nicht zuléassig. Zur
planungsrechtlichen Sicherung der geplanten gewerblichen Entwicklung
wird demzufolge der qualifizierte Bebauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbege-
biet Sud I, Verz.-Nr. 3.18 im Parallelverfahren aufgestellt.

Anderungsbereich in Hausen

Fur den Anderungsbereich in Hausen liegt derzeit weder ein Bebauungsplan
noch eine sonstige Satzung nach BauGB vor, so dass dieser derzeit pla-
nungsrechtlich als AufRenbereich gemal § 35 BauGB zu beurteilen ist. Die
geplante Nutzung des Areals fir das neue Feuerwehrhaus ist unter den vor-
genannten Voraussetzungen demzufolge derzeit planungsrechtlich nicht zu-
lassig. Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Ansiedlung des
neuen Feuerwehrhauses wird demzufolge ein qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswir-
kungen der Anderungsplanung

Ziele und Zwecke der Anderungsplanung, Planungs-
konzept

Anderungsbereich in Kaltenberg

Ziel der Anderungsplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine maf3volle Entwicklung neuer gewerblicher Nutzfla-
chen im unmittelbaren Anschluss an das bereits bestehende Gewerbegebiet
- Sud im sidlichen Teil der Ortslage Kaltenberg. Letztlich sollen im Ande-
rungsbereich kinftig gewerbliche Gebaudestrukturen und Anlagen umge-
setzt werden kbénnen, die sich weitestgehend an den bereits bestehenden,
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4.1.2

4.2
421

4.2.2

teilweise grof3flachigen gewerblichen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
in nordlicher und 6stlicher Nachbarschaft orientieren.

Mit einer dem Standort angemessenen Formensprache, Auspragung und
Hohenentwicklung neuer Geb&udestrukturen und Anlagen sowie einer
Randeingrinung mit unterschiedlichen Geholzpflanzungen und Grunflachen
im Westen und Siden, soll eine vertragliche Vermittlung der neuen gewerb-
lichen Bauflachen mit der angrenzenden Landschaft und den bereits vorhan-
denen gewerblichen Strukturen gesichert werden. Letztlich soll eine malf3-
volle, der Lage am sudwestlichen Ortsrand von Kaltenberg angemessene
bauliche Dichte und Hohenstruktur auf den gewerblich zu entwickelnden Fla-
chen ermdoglicht werden.

Anderungsbereich in Hausen

Ziel der Anderungsplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses auf den Fla-
chen im Nordwesten der Ortslage Hausen.

Nach der zwischenzeitlich weiterentwickelten Objektplanung soll das neue
Gebaude im sidlichen Teil des Anderungsbereiches verortet werden, wéh-
rend sich nach Norden die Flachen des ruhenden Verkehrs sowie der Zufahrt
zum Feuerwehrhaus erstrecken. Die randlichen Flachen im Westen und Os-
ten sollen begrint werden. Im Stiden soll eine angemessene Eingriinung des
neuen Gebaudes Uber den Erhalt der dortigen Geholzstrukturen gewahrleis-
tet werden.

ErschlieBungskonzept

Anderungsbereich in Kaltenberg

Die ErschlieBung der neuen gewerblichen Bauflachen fur den motorisierten
Individual- und Anlieferverkehr kann kiinftig Uber die bereits bestehenden,
im ostlichen Teil des Anderungsbereichs verlaufenden Verkehrsflachen des
Schonauer Ringes gewahrleistet werden, Uber den eine Anbindung nach
Norden zur St 2054 (Schwabhauser Stral3e) besteht. Zudem soll eine wei-
tere offentliche ErschlieBungsstralle in westlicher Verlangerung des
Schonauer Ringes nach Westen gefiihrt werden.

Die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs der kuinftigen gewerblichen Nutzun-
gen (einschlieRlich Kunden- und Besucherstellplatze) hat innerhalb des An-
derungsbereichs auf den jeweiligen privaten Grundstiicksflachen nach den
Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Geltendorf zu erfolgen.

Anderungsbereich in Hausen

Das neue Feuerwehrhaus in Hausen soll im Nordosten des Anderungsge-
bietes eine Ein- / Ausfahrt an die Feuerhausstrae erhalten. Uber diese soll
kiunftig die Ein- und Ausfahrt der Feuerwehrfahrzeuge abgewickelt und auch
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4.3
4.3.1

4.3.2

die Zufahrt der Einsatzkrafte zu den nérdlich des Gebaudes liegenden Pkw-
Stellplatzen erfolgen. Eine weitere ErschlieBung des neuen Feuerwehrhau-
ses ist fur den motorisierten Individualverkehr nicht erforderlich.

Grin-/ Freiraumkonzept

Anderungsbereich in Kaltenberg

Zur Gewabhrleistung einer angemessenen Durchgriinung des Anderungsbe-
reichs und einer ansprechenden Gestaltung der kiinftigen gewerblichen Bau-
flachen soll eine Mindestdurchgrinung mit Baumen realisiert werden. Zudem
sollen im parallel im Verfahren befindlichen Bebauungsplan in den westli-
chen und sudlichen Randbereichen des Anderungsbereichs auch noch er-
ganzende Geholz- / Grinstrukturen am Ubergang zu den angrenzenden
Landschaftsraumen gesichert werden. Mit den im Anderungsbereich vorge-
sehenen Ein- und Durchgrinungsmafnahmen kénnen kinftig auch Rick-
zugs- und Habitatstrukturen fur verschiedene Arten im Bereich der geplanten
gewerblichen Bauflachen erhalten werden.

Das Grundgerust der kunftig 6ffentlichen bzw. privaten Ein- / Durchgriinung
des Anderungsbereichs wird sich vor allem aus standortgerechten, land-
schaftstypischen Gehélzen zusammensetzen.

Mit den im Anderungsbereich geplanten griinordnerischen MaRnahmen soll
die Fernwirkung der kinftigen gewerblichen Bauflachen weitestmdéglich mi-
nimiert und eine angemessene Einbindung / Vernetzung der kiinftigen tech-
nischen Anlagen und Bauten in die Grin- / Gehdlzstrukturen und Natur-
raume der Umgebung ermaéglicht werden.

Anderungsbereich in Hausen

Zur Gewahrleistung einer angemessenen Eingriinung des neuen Feuerwehr-
hauses soll im nachfolgenden Bebauungsplan westlich und dstlich des neuen
Gebaudes eine Eingriinung aus standortgerechten, landschaftstypischen
Griin- und Gehdlzstrukturen gesichert werden. Zudem soll auf einen groft-
moglichen Erhalt der im Siiden des Anderungsbereiches bereits bestehenden
Gehdlzstrukturen abgestellt werden. Die entlang des nérdlichen Randbereichs
des Anderungsgebietes teilweise tangierten Biotopstrukturen (,Hecken west-
lich von Hausen“) werden auch nach Umsetzung der Anderungsplanung wei-
terhin fortbestehen. In diese ist kein Eingriff vorgesehen. In der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung bzw. konkreten Objektplanung werden in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde entsprechende MalRnahmen
zum Schutz der vorhandenen Biotopstruktur festgelegt.
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4.4 Immissionsschutzkonzept

4.4.1 Anderungsbereich in Kaltenberg

Zur Gewaéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Bereich der
schutzbedurftigen Nachbarschaft wird in der nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) fir die geplanten gewerblichen Bauflachen
in Kaltenberg im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung eine Ge-
rauschkontingentierung nach DIN 41691 durchgefihrt. Um im Rahmen die-
ser internen Gliederung der neuen gewerblichen Bauflachen auch der aktu-
ellen Rechtsprechung gerecht zu werden, wird in diesem Zusammenhang
darauf geachtet, dass auf mindestens einer angemessen grof3en Teilflache
der Gesamtflache des neuen Gewerbegebietes kunftig faktisch unbe-
schrankt emittiert werden kdnnen muss. Mit einem Emissionskontingent von
65 dB(A) tagsiuber und 50 dB(A) nachts soll auf diesen Flachen kinftig dem
Grunde nach jeder gewerbliche Betrieb im Sinne des § 8 BauNVO angesie-
delt werden kdnnen. Aus Sicht der Gemeinde kann im Rahmen des nachfol-
genden verbindlichen Bebauungsplanes fir das geplante Gewerbegebiet so-
wohl diesen Anforderungen als auch einem angemessenen Schutz der
schutzbedurftigen und sonstigen Nachbarschaft entsprechend Rechnung
getragen werden.

4.4.2 Anderungsbereich in Hausen

Von dem im Anderungsbereich geplanten neuen Feuerwehrhaus / Feuerwehr-
geratehaus werden im Normalbetrieb (Feuerwehriibungen etc.) Larmemissio-
nen verursacht, welche auf das Wohngebiet stidlich und stidéstlich des Ande-
rungsbereichs einwirken. Zur Ermittlung und Beurteilung der sich hierdurch an
den malRgebenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen in Nachbarschaft des
neuen Feuerwehrhauses ergebenden Larmimmissionen, ist im Rahmen des
nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplanverfahrens in enger Abstimmung
mit der Unteren Immissionsschutzbehérde eine schalltechnische Untersu-
chung durch ein anerkanntes, unabhangiges Gutachterbiiro durchzufihren.

4.5 Ver- und Entsorgungskonzept

45.1 Anderungsbereich in Kaltenberg

Die technische Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Tele-
kommunikation etc.) der im Anderungsbereich geplanten gewerblichen Nutz-
flachen kann Uber die im Schonauer Ring bereits anliegenden Ver- und Ent-
sorgungsleitungen / -kanéle der Gemeinde bzw. der Ortlichen Versorgungs-
trager erfolgen. Von diesem Netz aus werden die erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen (Hausanschlisse etc.) zu den kiinftigen gewerblichen
Gebauden gefuhrt. Erganzend soll das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz
auch innerhalb der neu geplanten Erschliel3ungsstralie fortgefiihrt werden.
Das im Anderungsbereich anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort zur
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Versickerung gebracht werden.

45.2 Anderungsbereich in Hausen

Die technische Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Abwasser, Strom etc.)
des neu geplanten Feuerwehrhauses soll tiber die in der Feuerhausstral3e
bereits anliegenden Ver- und Entsorgungsleitungen / -kanale erfolgen. Von
diesen aus konnen die erforderlichen Hausanschliisse zum neuen Gebaude
gefiihrt werden. Das anfallende Niederschlagswasser soll im Anderungsbe-
reich versickert werden.

5. Umweltbericht

Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitplanen muss gemaR § 2
Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung auf Men-
schen / Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Landschaft / Landschaftsbild, Kulturguter und
sonstige Sachguter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern
zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dieser Umweltbericht ist gemafl? § 2a BauGB der Begriindung zur Bauleit-
planung als gesonderter Teil beizufuigen. Entsprechend dem Stand des Ver-
fahrens sind im Umweltbericht die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemani § 4 Abs. 1 BauGB wurden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zur
AuRerung aufgefordert. Die in diesem Zusammenhang eingegangenen um-
weltrelevanten Stellungnahmen und Informationen wurden bei der Fort-
schreibung des Umweltberichtes entsprechend beriicksichtigt.

Die Abschichtungsregelung geméan § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB ermdglicht es,
die schwerpunktmafige Ermittlung bestimmter Umweltauswirkungen der in
der Planungshierarchie nachfolgenden Bebauungsplanebene zu uberlas-
sen. Von dieser Mdglichkeit wird insbesondere bei Detailprifungen wie den
arten- und naturschutzrechtlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklun-
gen und dem Immissionsschutz (gewerbliche Emissionen etc.) Gebrauch ge-
macht. Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanebene werden dann
auch die erforderlichen Fachgutachten und -untersuchungen (schalltechni-
sche Untersuchung, spezielle artenschutzrechtliche Prifung etc.) ausgear-
beitet und mit den mafigebenden Fachdienststellen abgestimmit.
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5.1

5.1.1
5.1.1.1

5.1.1.2

51.2

Einleitung

Inhalte und wichtigste Ziele der Anderungsplanung (Kurzdarstellung)
Anderungsbereich in Kaltenberg

Ziel der Anderungsplanung ist eine mafRvolle Sicherung von neuen gewerb-
lichen Bauflachen im sidlichen / sidwestlichen Anschluss an bereits vorhan-
dene Gewerbestrukturen (,Gewerbegebiet - Siid“), um den vorliegenden An-
fragen, insbesondere von einheimischen Unternehmen und Existenzgrun-
dern, nach gewerblichen Nutzflachen im Studwesten der Ortslage Kaltenberg
kunftig angemessen Rechnung tragen zu kénnen. Im Anderungsbereich soll
klinftig eine Bebauung mit Gebaudestrukturen madglich sein, die sich weitest-
gehend an der vorhandenen gewerblichen und sonstigen Bebauung in Nach-
barschaft orientieren und insbesondere nach Westen und Siiden eine ange-
messene Eingriinung erhalten. Die ErschlieRung erfolgt vorwiegend tber die
bislang nur einseitig angebauten Verkehrsflachen des Schonauer Ringes so-
wie eine neue ErschlielungsstralRe. Zur planungsrechtlichen Sicherung die-
ser Zielsetzung wird der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan als ,ge-
werbliche Bauflachen“ mit zugehdrigen ,sonstigen Verkehrsflachen® und
,Grunflachen® dargestellt. Siehe hierzu auch Kapitel 1. ,Anlass fir die Ande-
rung“ und Kapitel 4. ,Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der An-
derungsplanung®.

Anderungsbereich in Hausen

Ziel der Anderungsplanung fiir den Ortsteil Hausen ist die Errichtung eines
neuen Feuerwehrhauses auf gemeindlichen Flachen am nordwestlichen
Ortsrand. Die ErschlieBung des neuen Feuerwehrhauses soll liber die un-
mittelbar anliegende Feuerhausstrafie erfolgen. Mit dem weitestmdglichen
Erhalt der im Randbereich des Anderungsbereichs bereits bestehenden Ge-
hoélzstrukturen und neuen Grin- / Gehdlzstrukturen im Westen und Osten
soll eine vertragliche Einbindung der neuen technischen Anlagen in die um-
gebenden Strukturen gesichert werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung
dieser Zielsetzung wird der Anderungsbereich im Flachennutzungsplan als
.Flache fur den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr" dar-
gestellt. Die bestehenden Gehdélzstrukturen am stdlichen und nérdlichen
Rand des Gebietes werden auch weiterhin als ,vorhandene Schutz- und Leit-
pflanzungen“ ausgewiesen (einschlie3lich vorhandenes Biotop Nr. 57.03 ge-
malf Kartierung des Landkreises Landsberg am Lech). Siehe hierzu auch
Kapitel 1. ,Anlass fiir die Anderung und Kapitel 4. ,Ziele, Zwecke und we-
sentliche Auswirkungen der Anderungsplanung®.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Umweltziele und deren Beriicksichtigung

Abgesehen von den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze,
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5.2

521

5.2.2

5.2.2.1

5.2.2.2

5.2.3

5.2.3.1

Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht etc.) und den regionalplanerischen
und landesplanerischen Vorgaben (siehe Kapitel 3.1.) sind fiir den Ande-
rungsbereich in Kaltenberg nach derzeitigem Kenntnisstand im Fachrecht
keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Dies trifft grundsatzlich auch auf den Anderungsbereich in Hausen zu, wobei
hier die am nérdlichen Rand dieses Anderungsbereiches vorhandenen Ge-
holzstrukturen in der Biotopkartierung des Landkreises als geschutztes Bio-
top erfasst sind (Biotopteilflachen-Nr. 7832-0057-003, ,Hecken westlich von
Hausen®). Diese, dem gesetzlichen Schutz nach Art. 16 Bayerisches Natur-
schutzgesetz (BayNatSchG) unterliegenden Strukturen werden von der Pla-
nung aber weitestgehend nicht tangiert und konnen demzufolge auch kiinftig
erhalten werden.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen ermittel-
ten Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

Siehe hierzu Kapitel 2. ,Beschreibung des Anderungsgebietes”.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Anderungsplanung

Anderungsbereich in Kaltenberg

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung ware im Anderungsbereich
von einem Fortbestand der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der Uberplanten Ackerflachen auszugehen. Eine andere Nutzung wére auf
den Uberplanten Grundstiicken infolge deren Lage im baulichen AuRenbe-
reich nach § 35 BauGB momentan planungsrechtlich nicht mdglich.

Anderungsbereich in Hausen

Fur den Anderungsbereich in Hausen wére bei Nichtdurchfiihrung der Ande-
rungsplanung von einem Fortbestand der jetzigen Nutzung dieses Areals als
Kinderspielplatz auszugehen, nachdem eine andere bauliche Nutzung auf-
grund der Lage der Flachen im baulichen Aul3enbereich nach § 35 BauGB
aktuell planungsrechtlich nicht mdglich ist.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Anderungsplanung
Anderungsbereich in Kaltenberg

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ist fiir den Anderungsbereich von
einer Entwicklung von neuen gewerblichen Bauflachen mit zugehorigen Er-
schlieBungsstrukturen und randlichen Griin- / Gehdlzstrukturen auszugehen.
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Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der geplanten gewerb-
lichen Nutzung (,gewerbliche Bauflachen®, § 8 BauNVO) im Vergleich zu ei-
ner Beibehaltung der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung als
Ackerflachen auf die einzelnen Schutzguter dargelegt. Die Beurteilung er-
folgt verbal argumentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und ho-
hen Erheblichkeit unterschieden wird. Die bereits im Anderungsgebiet vor-
handenen ErschlieRungsstrukturen des Schdnauer Ringes und des landwirt-
schaftlichen Anwandweges werden hierbei nicht betrachtet, da sich fur diese
mit der Anderungsplanung keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

Schutzqut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Im Anderungsbereich sind bislang keine Wohn- und Erholungsnutzungen
vorhanden, da es sich bislang um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerflache handelt. Die nachsten ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutz-
ten Bereiche finden sich entlang der Schwabhauser StralRe (St 2054), ca.
220 m nordlich zum Anderungsbereich.

Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen existieren im Wesentlichen durch
die Verkehrsemissionen der stark frequentierten, in ca. 270 m Entfernung
nordlich liegenden Staatsstral3e St 2054 (Schwabhauser Straf3e) und der ca.
300 m gstlich liegenden Bahnstrecke Geltendorf - Mering. Zudem ist der Be-
trieb der noérdlich und dstlich benachbarten Gewerbeflachen mit Larmemis-
sionen verbunden. Mdgliche Emissionen (Fahrverkehr, Erntevorgénge etc.)
aus den landwirtschaftlichen Nutzflachen der Umgebung sind bei ordnungs-
gemalRer Bewirtschaftung dieser Ublicherweise hinzunehmen. Infolge der in
unmittelbarer nordlicher und 0Ostlicher Nachbarschaft bereits vorhandenen
gewerblichen Nutzflachen ist eine grundsatzliche Eignung des Anderungs-
bereichs fiir eine gewerbliche Nutzung gegeben.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung ist kein unmittelbarer Verlust von
Wohnbauflachen verbunden. Diese entfaltet auch keine Trennwirkung be-
zuglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Durch die
Anderungsplanung werden auch keine fiir Erholungsnutzung der Bevolke-
rung besonders wertvolle Flachen beeintrachtigt oder in Mitleidenschaft ge-
zogen. Benachbarte Naherholungsfunktionen (z. B. Forstflachen etc.) wer-
den durch die Anderungsplanung ebenfalls nicht tangiert.

Die Umsetzung der Anderungsplanung (gewerbliche Bauflachen etc.) be-
dingt grundsétzlich zuséatzliche Belastungen infolge von verkehrs- und nut-
zungsbedingten Larmimmissionen. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im benachbarten Siedlungsgebiet Kaltenberg wird im nach-
folgenden, verbindlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan) in Abstim-
mung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde eine schalltechnische Un-
tersuchung zur Larmkontingentierung (DIN 45691) und immissionsschutz-
rechtlichen Gliederung der geplanten gewerblichen Nutzflachen erarbeitet.
Zudem soll die verkehrliche ErschlieBung der neuen gewerblichen
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Nutzflachen kiinftig so gesteuert werden, dass eine unmittelbare Beeintrach-
tigung besonders schutzbedurftiger Bereiche (Wohnbauflachen etc.) weitest-
mdglich vermieden werden kann. Fir die vorwiegend gewerblich gepragte
Nachbarschaft sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch keine wesentli-
chen Auswirkungen zu erwarten.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung im Anderungsbereich
sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch Gewerbe und
bestehende Verkehrsflachen (Schonauer Ring etc.) vorgepragten Umfeld,
sind dadurch aber keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten, zumal sich auch keine besonders schutzbedurftigen Nutzungen in
unmittelbarer Nachbarschaft des Anderungsbereichs befinden.

Denkbare Auswirkungen der Anderungsplanung sind durch Schadstoffaus-
wirkungen aus dem Betrieb der geplanten gewerblichen Einrichtungen sowie
durch den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr moglich, wobei diese im
Vergleich zu den bestehenden Auswirkungen im vorhandenen Gewerbege-
biet - SUd nur untergeordnet sein werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch / Bevdélkerung sind bei Umsetzung der Ande-
rungsplanung nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Der Anderungsbereich befindet sich nicht innerhalb ausgewiesener Schutz-
gebiete (FFH-, SPA-, Natur-/Landschaftsschutzgebiete). Es sind auch keine
geschitzten Biotopstrukturen (§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG)
oder sonstige schitzenswerte Landschaftsbestandteile vorhanden.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des
Anderungsbereichs konnte sich das Schutzgut Pflanzen auf den fiir eine ge-
werbliche Erweiterung / Entwicklung vorgesehenen Flachen bislang nur ein-
geschrankt entwickeln. Gehdlzstrukturen oder besonders wertvolle Grin-
strukturen sind bislang nicht vorhanden. Lediglich entlang des teilweise Uber-
planten Schénauer Ringes sind in dessen StralRenbegleitgriin einige Laub-
baume unterschiedlichster Auspragung und Altersstruktur vorhanden, deren
Fortbestand aber auch weiterhin gewéhrleistet werden kann.

Der Anderungsbereich fungiert fur Insekten, Vogel und Kleinsauger als Nah-
rungs- und Teilhabitat, wobei sich das Artenspektrum nach derzeitigem
Kenntnisstand auf Arten beschrankt, die sich trotz agrarischer Nutzung der
landwirtschatftlichen Flachen und der unmittelbar umliegenden Nutzungen
(gewerbliche Nutzflachen, Verkehrsflachen, Forstflachen) etabliert haben
und deren Lebensraume somit nicht als gefahrdet gelten (z. B. Feldhasen,
Singvogel, Greifvogel, Insekten etc.). Zum Erhalt dieser Arten sind in aller
Regel keine besonderen MalRhahmen des Artenschutzes erforderlich. Zu-
dem weist der Anderungsbereich auch fir bodenbriitende Vogelarten (z. B.
Feldlerche) ein gewisses Potenzial auf. Nach derzeitigem Kenntnisstand
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liegen fur den Anderungsbereich und dessen Umfeld aber keine Hinweise
auf besondere Lebensraume (z. B. Wiesenbriitergebiete) vor, fur die bei Um-
setzung der Anderungsplanung eine erhebliche Beeintrachtigung zu erwar-
ten ware. Unabhangig davon wird im nachfolgenden verbindlichen Bebau-
ungsplanverfahren eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP, § 44
BNatSchG) in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchge-
fahrt. Sich hieraus ggf. ergebende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
MinimierungsmafRBnahmen etc. werden dann im verbindlichen Bebauungs-
plan bzw. bei dessen Umsetzung entsprechend beriicksichtigt.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Anderungsplanung geht eine intensiv landwirtschaftlich
genutzte Ackerflache dauerhaft verloren, was zu einer weiteren Lebens-
raumeinschrankung fur Tiere und Pflanzen fiihrt.

Zur Minimierung der Eingriffe werden in den westlichen und sudlichen Rand-
bereichen der kiinftigen gewerblichen Grundstiicksflachen, am Ubergang zu
den angrenzenden Landschaftsrdumen im nachfolgenden Bebauungsplan
verschiedene Pflanzgebote festgelegt bzw. dauerhaft gesichert. Mit diesen
Eingrinungsmalnahmen kdnnen in gewissem Umfang auch wieder neue
Habitatstrukturen und Lebensraume fir die typischen Arten des Siedlungs-
gebietes geschaffen werden. Zudem sichern diese Randeingriinungen auch
eine gewisse Distanz (raumlicher Puffer) zwischen den kiinftigen gewerbli-
chen Nutzflachen und den benachbarten Freiraumstrukturen (landwirtschaft-
liche Flachen, Forstflachen) auf den umliegenden Grundstticken.

Ergebnis:
Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fur das Schutzgut Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem insgesamt 2,49 ha groRen Anderungsbereich handelt es sich tiber-
wiegend um intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen, die im
Westen von einem landwirtschaftlichen Anwandweg begrenzt werden. Im
Norden und Osten grenzen die bereits bestehenden gewerblichen Gebaude-
und Nutzungsstrukturen des ,Gewerbegebietes - Sud“ sowie bereits beste-
hende Verkehrsflachen (sldlicher Abschnitt des Schdnauer Ringes) unmit-
telbar an. Auf den von gewerblichen Nutzflichen und Verkehrsflachen be-
reits vorgepragten und vorbelasteten Flachen, sind keine besonders schiit-
zenswerten oder seltenen natirlichen Ressourcen vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Anderungsplanung bedingt einen dauerhaften quantita-
tiven Verlust von freien Flachen (landwirtschaftliche Ackerflachen) durch
Uberbauung mit teilweise groRflachigen Gebaudestrukturen und Hof- / Ver-
kehrsflachen. Andererseits ergeben sich bei Nutzung der plangegenstandli-
chen Flachen auch Synergieeffekte mit den benachbarten Nutzungen
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(bestehende Gewerbegebiete etc.) und es kénnen vorhandene Verkehrsfla-
chen (Schénauer Ringe) sowie darin bereits anliegende Ver- / Entsorgungs-
einrichtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) mitgenutzt werden. Im Ge-
gensatz zu einer alternativen Entwicklung von dringend bendtigten gewerb-
lichen Nutzflachen auf der sogenannten ,reinen griinen Wiese“ kann mit die-
sen Effekten, trotz unvermeidbarem Flachenverlust noch ein relativ sparsa-
mer und schonender Umgang mit Grund und Boden ermdglicht werden.

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

Ergebnis:
Mit Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fir das Schutzgut Fla-
che Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Der Anderungsbereich ist Bestandteil der geologischen Einheit der Isar-
Loisach-Jungmoranenregion, welche durch Ablagerungen der letzten Eiszeit
und deren Erosion gepragt ist. Im natirlichen Untergrund unterhalb des
Oberbodens liegen vorwiegend wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter
an. Nach den Erkenntnissen einer bereits durchgefihrten Baugrunderkun-
dung (Crystal Geotechnik GmbH vom 23.09.2022) liegen unter einer Mutter-
bodenschicht aus humosem, schwach kiesigem Schluff-Sand-Gemisch
(Schichtstérke bis ca. 0,60 m) teils sandige bis stark sandige, teils schwach
schluffige bis schluffige Kiese der wiirmeiszeitlichen Schmelzwasserschotter
an. Mit deren mitteldichter bis dichter Lagerung weist der Untergrund eine
grol3e bis sehr grol3e Tragfahigkeit auf.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fiir den Anderungsbereich selbst
keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Das Ande-
rungsgebiet befindet sich aber westlich und stidlich einer gefahrenverdach-
tigen Altablagerung (Grundstliick Flur Nr. 1175, Gemarkung Kaltenberg),
welche im Altlastenkataster des Landkreises Landsberg am Lech (ABuDIS-
Nr. 1810088) erfasst ist. Die nordostliche Ecke des Anderungsgebiets
(Grundstiicke Flur Nrn. 1169 und 1170/1) befindet sich noch innerhalb eines
70 m-Sicherheitsradius zur Deponiegrenze, welcher die mindestens 10-fa-
che Deponietiefe als Abstand fur ein Worst-Case-Szenario fur die Freiset-
zung von Deponiegasen darstellt. Der stidliche Teil des Anderungsgebiets
liegt knapp auf3erhalb dieses Sicherheitsradius.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung im unmittelbaren suidwestlichen An-
schluss an die bereits bestehenden Gewerbestrukturen im Gewerbegebiet -
Siud wird das Schutzgut Boden grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit be-
eintréchtigt. Es bleiben lediglich im westlichen und sudlichen Randbereich
des Anderungsbereiches teilweise noch randliche Griin- und
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Gehdlzstrukturen, wo kinftig eine naturnahe Gestaltung des Bodens méglich
ist und keine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden stattfin-
det.

Bei ordnungsgemaliem Betrieb der neuen Gewerbebetriebe sind keine
Schadstoffeintrage zu befiurchten. Zur Eingriffsminimierung in das Bodenpo-
tential, werden im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplan entspre-
chende Mal3nahmen (extensive Begrinung von Flachdachern / flachgeneig-
ten Dachern) festgelegt.

Fur eine Nutzung von im Sicherheitsradius der benachbarten Altablagerung
liegenden baulichen Anlagen ist die Einhaltung von Anforderungen der Si-
cherung der Wirkungsbereiche Boden-Mensch und die Ausflihrung vorsor-
gender Malinahmen zur Deponiegassicherung im nachfolgenden verbindli-
chen Bebauungsplan bzw. der nachfolgenden Objektplanung in Abstimmung
mit der Unteren Abfall- / Bodenschutzbehérde erforderlich. Alternativ kann
der noch im Radius befindliche nordéstlichste Teil des Anderungsgebietes
auch von jeglicher Bebauung, welche die Akkumulation, Freisetzung und
den Transport migrierender Gase ermdéglicht (Hochbau, Leitungsbau,
Schéachte etc.) freigehalten werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden ergeben sich mit Umsetzung der Anderungspla-
nung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Anderungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser. In einer
Entfernung von ca. 300 m &stlich verlauft mit dem Weihergraben ein Gewas-
ser 3. Ordnung, das von der Anderungsplanung aber nicht tangiert wird. Der
Anderungsbereich liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten (HQi100) und wird auch von keinem extremen Hochwasserereignis
(HQexrem) tangiert. Bei Starkregenereignissen kann eine Gefahr von wild ab-
flieRendem Wasser jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Nach Erkenntnissen aus verschiedenen Grundwassermessstellen in der
Umgebung des Anderungsbereichs kann fiir die iiberplanten Flachen von
einem Grundwasserflurabstand von mindestens 5 m unter Gelande ausge-
gangen werden, so dass bei Umsetzung der Anderungsplanung keine Be-
eintrachtigung des Grundwasserhorizontes zu erwarten ist. Der Anderungs-
bereich befindet sich auch in keinem bestehenden oder geplanten, offentli-
chen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet fur die Wasser-
versorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung erfolgt eine deutliche Erhéhung der
Bodenversiegelung, die eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur
Folge hat. Im Gegensatz zur Beibehaltung der intensiv landwirtschaftlich be-
wirtschafteten Ackerflachen fiihrt die Uberbauung zu einer Verringerung der
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Grundwasserneubildungsrate innerhalb des Anderungsbereichs.

Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bo-
denversiegelung im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplan auch bei
der geplanten gewerblichen Nutzung auf ein vertragliches Mal3 zu reduzieren.

Oberflachengewasser werden durch die Anderungsplanung nicht tangiert.
Mit den geplanten offenen Flachen im Bereich der randlichen Griunflachen
und der geplanten Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers konnen die Auswirkungen der Anderungsplanung auf das
Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:
Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fur das Schutzgut Was-
ser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde nicht vorge-
nommen. Der Anderungsbereich wird im Norden und Osten bereits durch
gewerbliche Nutzflachen (,Gewerbegebiet - Sid“) begrenzt. Zudem verlauft
entlang der 6stlichen Begrenzung auch die Verkehrsflache des Schénauer
Ringes, welche die ErschlieBung der umliegenden gewerblichen Nutzflachen
fir den motorisierten Individualverkehr sicherstellt. Die bislang noch beste-
henden intensiv landwirtschaftlich bewirtschafteten Ackerflachen tragen in
geringem Umfang aktuell auch noch zum Luftaustausch zwischen der freien
Landschaft und des Siedlungsgebietes des Ortsteiles Kaltenberg bei, wobei
diese Funktion im Status quo lokal bereits stark eingeschrankt ist.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Anderungsplanung gehen grundsatzlich offene, bislang
intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftete Ackerflachen und damit potenzi-
elle Kaltluftentstehungsgebiete verloren. Bei Umsetzung der gewerblichen
Nutzflachen nimmt der Versiegelungsgrad im Anderungsbereich deutlich zu,
wodurch sich kleinstklimatische Aufheizeffekte einstellen kénnen. Wegen
des Umfanges und der Lage der Uberplanten Flachen, umgeben von beste-
henden StralRen (Schdnauer Ring) und bereits bestehenden gewerblichen
Strukturen (,Gewerbegebiet - Siid*), ist dieser Effekt im Anderungsbereich
aber nur von geringer Bedeutung. Besonders negative Einflisse auf das
Klima des Ortes Kaltenberg sind bei Umsetzung der Anderungsplanung nicht
zu erwarten. Die kunftigen randlichen Grinstrukturen, werden in Verbindung
mit den neuen Baumpflanzungen mittelfristig eine ausgleichende Wirkung
tbernehmen kénnen (Kuhlung etc.).

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Anderungs-
planung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.
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Schutzqut Landschaft/Landschaftsbild

Beschreibung:

Beim Anderungsbereich handelt es sich bislang um intensiv landwirtschaft-
lich bewirtschaftete Ackerflachen im unmittelbaren Anschluss an die bereits
seit Jahren bestehenden und das Ortsbild des sudlichen Siedlungsgebietes
von Kaltenberg pragenden Gebaudestrukturen des Gewerbegebietes - Sid.
Wahrend 6stlich der tberplanten Flachen die bestehenden Verkehrsflachen
des Schonauer Ringes vorhanden sind, wird der Anderungsbereich im Wes-
ten durch einen landwirtschaftlichen Anwandweg begrenzt. Die unmittelbare
Nachbarschaft wird durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen,
Forstflachen sowie bereits vorhandene Gewerbeflachen mit zugehdrigen Inf-
rastrukturanlagen (Schonauer Ring) gepragt. Demzufolge weist der gesamte
Anderungsbereich im Status quo bereits eine gewisse technische Vorpra-
gung auf. Besonders markante oder geschiitzte Landschaftsbestandteile
sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Anderungsplanung wird das Orts- und Landschaftsbild
im Anderungsbereich grundsétzlich verandert. Andererseits kann mit den
Vorgaben zur Gestaltung und Héhenentwicklung etc. der neuen gewerbli-
chen Bauten im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplan eine stadte-
baulich und fur das Orts- / Landschaftshild vertragliche Arrondierung der be-
reits im Stiden der Ortslage Kaltenberg vorhandenen gewerblichen Struktu-
ren (,Gewerbegebiet - Sid“) sichergestellt werden. In Verbindung mit den
randlichen Griuin- und Geholzstrukturen kann kiinftig eine harmonische Sied-
lungseinheit zwischen ,Bestand” und ,Planung“ ermdglicht werden, die auch
der Lage am sudwestlichen Rand des Ortsteiles Kaltenberg angemessen
gerecht wird.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaft / Landschaftshild ergeben sich bei Umsetzung
der Anderungsplanung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgliter

Beschreibung:

Im Anderungsbereich bzw. dessen unmittelbarem Umfeld sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Kulturglter vorhanden. Als sonstige Sachguter
befindet sich ein Teil der Verkehrsflachen des Schénauer Ringes im 0Ostli-
chen Anderungsbereich, welcher bislang die ErschlieRung der bestehenden
gewerblichen Nutzflachen im Umfeld fir den motorisierten Individualverkehr
sicherstellt.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiiter zu erwarten. Im Zuge
der Umsetzung der Anderungsplanung muss der (berplante Teil der Ver-
kehrsflachen des Schonauer Ringes teilweise erweitert und baulich an die
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neuen Anforderungen angepasst werden, wobei die Funktion dieses sonsti-
gen Sachgutes dabei nach wie vor erhalten bleibt

Ergebnis:
Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fir das Schutzgut Kul-
turglter und sonstige Sachguter keine erheblichen Umweltauswirkungen.

5.2.3.2  Anderungsbereich in Hausen

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ist fir den Anderungsbereich in
Hausen von einer Entwicklung von neuen Gebaudestrukturen (Feuerwehr-
haus) und sonstigen Anlagenbestandteilen (Pkw-Stellplatze, Hofflachen) fir
die ortliche Freiwillige Feuerwehr auszugehen.

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

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beschreibung:

Im Anderungsbereich sind bislang keine Wohnnutzungen vorhanden. Die
nachsten ausschliellich zu Wohnzwecken genutzten Bereiche finden sich
unmittelbar siidlich und 6stlich zum Anderungsbereich. Mit der bisherigen
Nutzung als Kinderspielplatz kommt dem Anderungsbereich bislang eine ge-
wisse Freizeit- und Erholungsfunktion zu.

Besondere Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen infolge von Verkehrs-
gerauschen oder sonstigen Gerdauschen (Gewerbe etc.) existieren fiir den
Anderungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht. M6gliche Emissio-
nen (Fahrverkehr, Erntevorgdnge etc.) aus den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen der Umgebung sind bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung dieser ub-
licherweise hinzunehmen. Infolge des in unmittelbarer dstlicher Nachbar-
schaft bereits vorhandenen bestehenden Feuerwehrhauses ist eine grund-
satzliche Eignung des Anderungsbereichs fur die Ansiedlung des neuen
Feuerwehrhauses gegeben.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung ist kein unmittelbarer Verlust von
Wohnbauflachen verbunden. Diese entfaltet auch keine Trennwirkung be-
ziglich der Wohnfunktion von benachbarten Siedlungsbereichen. Die bei
Umsetzung der Anderungsplanung verloren gehenden Freizeit- und Erho-
lungsflachen (Kinderspielplatz) sollen auf die westlich des Anderungsberei-
ches liegenden Grunflachen verlagert werden, so dass deren Funktion auch
weiterhin erhalten werden kann.

Mit Realisierung der Anderungsplanung ist infolge des Normalbetriebes des
neuen Feuerwehrhauses (Feuerwehribungen etc.) von zusatzlichen
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Belastungen durch verkehrs-/nutzungsbedingte Larmimmissionen auszuge-
hen. Zur Ermittlung und Beurteilung der an den maf3gebenden schutzbedirf-
tigen Wohnnutzungen in Nachbarschaft auftretenden Larmimmissionen, wird
im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplanverfahren durch ein aner-
kanntes, unabhangiges Gutachterbiro eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt und bei Bedarf entsprechende MaRnahmen ermittelt. Da dstlich
des Anderungsbereiches bereits das jetzige Feuerwehrhaus existiert, sind
infolge der Anderungsplanung keine unverhaltnismaRigen Auswirkungen auf
die dorflich gepragte Nachbarschaft zu erwarten.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Ande-
rungsbereichs sowie durch Werbeanlagen zu erwarten. In dem bereits durch
Wohnnutzung, bestehende Verkehrsflachen (Feuerhausstral3e etc.) sowie
das bestehende Feuerwehrhaus vorgepragten Umfeld, sind dadurch aber
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Denkbare Auswirkungen der Anderungsplanung sind durch Schadstoffaus-
wirkungen aus dem Betrieb des neuen Feuerwehrhauses und dem damit
verbundenen Kraftfahrzeugverkehr méglich, wobei sich diese von den Aus-
wirkungen des bestehenden Feuerwehrhauses nicht wesentlich unterschei-
den werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Mensch / Bevélkerung sind bei Umsetzung der Ande-
rungsplanung nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Am nordlichen Rand des Anderungsbereichs sind in der Biotopkartierung
des Landkreises als geschitztes Biotop erfasste Gehdlzstrukturen (Biotopt-
eilflachen-Nr. 7832-0057-003, ,Hecken westlich von Hausen®) vorhanden,
welche von der Umsetzung der Anderungsplanung aber weitestgehend nicht
tangiert werden. Weitere Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur-/Landschafts-
schutzgebiete), geschiitzte Biotopstrukturen (§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23
BayNatSchG) oder sonstige schiitzenswerte Landschaftsbestandteile sind
aber nicht vorhanden. Aufgrund der bisherigen Nutzung als Kinderspielplatz
konnte sich das Schutzgut Pflanzen bislang nur im stdlichen und nérdlichen
Randbereich des Anderungsbereichs natiirlich entwickeln. Hier finden sich
neben den vorgenannten Biotopstrukturen Feldheckenstrukturen aus Laub-
geholzen in unterschiedlichster Auspragung und Altersstruktur.

Der Anderungsbereich fungiert fir Insekten, Vogel und Kleinsauger als Nah-
rungs- und Teilhabitat, wobei sich das Artenspektrum auf Arten beschrankt,
die sich trotz der bisherigen Nutzung als Kinderspielplatz und den unmittel-
bar umliegenden Nutzungen (Siedlungsgebiet, Verkehrsflachen, landwirt-
schaftliche Nutzflachen) etabliert haben und deren Lebensraume somit nicht
als gefahrdet gelten (z. B. Feldhasen, Singvogel, Insekten etc.). Zum Erhalt
dieser Arten sind in aller Regel keine besonderen MalRnahmen des Arten-
schutzes erforderlich. Fur den Anderungsbereich und dessen Umfeld liegen
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nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf besondere Lebens-
raume vor, fiir die bei Umsetzung der Anderungsplanung eine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten ware. Unabhangig davon wird im nachfolgen-
den verbindlichen Bebauungsplanverfahren auch noch eine artenschutz-
rechtliche Prifung (saP, § 44 BNatSchG) moglicher Artvorkommen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchgefiihrt.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Anderungsplanung geht eine als Kinderspielplatz ge-
nutzte Griunflache dauerhaft verloren, was zu einer weiteren Lebensraum-
einschrankung fir Tiere und Pflanzen fuhrt. Zur Minimierung der Eingriffe
werden die im nordlichen und siidlichen Randbereich des Anderungsberei-
ches bestehenden Gehdélzstrukturen weitestgehend erhalten (insbesondere
die Biotopstrukturen im Norden) und im nachfolgenden verbindlichen Bebau-
ungsplan neue Grin-/Gehdlzstrukturen im westlichen und 6stlichen Rand
des Anderungsbereiches geschaffen. Mit diesen EingrinungsmaRnahmen
kdnnen in gewissem Umfang auch wieder neue Habitatstrukturen und Le-
bensraume fur die typischen Arten des Siedlungsgebietes geschaffen wer-
den. Zudem sichern diese Randeingriinungen auch eine gewisse Distanz
(rdumlicher Puffer) zwischen den kinftigen Feuerwehrflachen und den be-
nachbarten Strukturen (Siedlungsgebiet, Kinderspielplatz, landwirtschaftli-
che Flachen) auf den umliegenden Grundstiicken.

Ergebnis:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fiir das Schutzgut Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit.

Schutzqut Flache

Beschreibung:

Bei dem insgesamt 0,3 ha groRen Anderungsbereich handelt es sich iiber-
wiegend um eine als Kinderspielplatz genutzte Grinflache, die im Norden
von einer landwirtschaftlichen Hofstelle begrenzt wird. Im Osten und Siden
grenzen die bereits bestehenden Gebaude- und Nutzungsstrukturen des
Siedlungsgebietes Hausen unmittelbar an. Mit Ausnahme der geschiitzten
Biotopstrukturen am nordlichen Rand des Anderungsbereiches sind auf den
bereits baulich vorgepréagten und vorbelasteten Flachen keine besonders
schitzenswerten oder seltenen natirlichen Ressourcen vorhanden.

Auswirkungen:

Die Umsetzung der Anderungsplanung bedingt einen dauerhaften quantita-
tiven Verlust von bislang als Kinderspielplatz genutzten Grinflachen durch
Uberbauung mit neuen Gebaudestrukturen und Hof- / Verkehrsflachen. An-
dererseits konnen bei Umsetzung der Anderungsplanung vorhandene Ver-
kehrsflachen (Feuerhausstral3e) sowie darin bereits anliegende Ver- / Ent-
sorgungseinrichtungen (Kanal, Versorgungsleitungen etc.) mitgenutzt wer-
den. Im Gegensatz zu einer alternativen Entwicklung von dringend
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bendtigten Flachen fur die Freiwillige Feuerwehr auf der sogenannten ,rei-
nen grinen Wiese“ kann mit diesen Effekten, trotz unvermeidbarem Fla-
chenverlust noch ein relativ sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden ermdglicht werden.

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

Ergebnis:
Mit Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fir das Schutzgut Fla-
che Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Boden

Beschreibung:

Der Anderungsbereich ist Bestandteil der geologischen Einheit der Isar-
Loisach-Jungmoranenregion, welche durch Ablagerungen der letzten Eiszeit
und deren Erosion gepragt ist. Im naturlichen Untergrund unterhalb des
Oberbodens liegen vorwiegend wirmeiszeitliche Schmelzwasserschotter
an. Konkrete Erkenntnisse zur Zusammensetzung des Untergrundes liegen
fur den Anderungsbereich bislang nicht vor.

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Hinweise auf Bodenbelastun-
gen oder Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Anderungsbereich vor.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung wird das Schutzgut Boden grund-
satzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Es bleiben lediglich im
westlichen und 6stlichen Randbereich des Anderungsbereiches teilweise
noch randliche Grinstrukturen, wo kiinftig eine naturnahe Gestaltung des
Bodens mdglich ist und keine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden stattfindet.

Bei ordnungsgemafiem Betrieb des neuen Feuerwehrhauses und der zuge-
horigen Anlagen sind keine Schadstoffeintrage zu befurchten. Zur Eingriffs-
minimierung in das Bodenpotential, sollen im nachfolgenden verbindlichen
Bebauungsplan entsprechende Malinahmen (extensive Begrinung von
Flachdachern / flachgeneigten Dachern etc.) festgelegt werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Boden ergeben sich mit Umsetzung der Anderungspla-
nung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Wasser

Beschreibung:

Im Anderungsbereich und dessen Umfeld befinden sich keine Oberflachen-
gewasser. Der Anderungsbereich liegt auRRerhalb von festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (HQ100) und wird auch von keinem extremen Hoch-
wasserereignis (HQexrem) tangiert. Bei Starkregenereignissen kann eine Ge-
fahr von wild abflieBendem Wasser jedoch nicht grundsatzlich
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ausgeschlossen werden.

Zum Grundwasserflurabstand liegen bislang noch keine Erkenntnisse vor.
Der Anderungsbereich befindet sich auch in keinem bestehenden oder ge-
planten, 6ffentlichen Trinkwasserschutzgebiet und in keinem Vorranggebiet
fur die Wasserversorgung. Private Trinkwasserversorgungen sind ebenfalls
nicht bekannt.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung erfolgt eine deutliche Erhéhung der
Bodenversiegelung, die eine Beeintréachtigung des Schutzgutes Wasser zur
Folge hat. Im Gegensatz zur Beibehaltung der als Kinderspielplatz genutzten
Grinflachen fihrt die Uberbauung zu einer Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate innerhalb des Anderungsbereichs.

Grundsatzlich ist die Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie die Bo-
denversiegelung im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplan auch bei
der geplanten Nutzung durch ein neues Feuerwehrhaus auf ein vertragliches
MaR zu reduzieren. Oberflachengewéasser werden durch die Anderungspla-
nung nicht tangiert. Mit den geplanten offenen Flachen im Bereich der rand-
lichen Grunflachen und der geplanten Versickerung des nicht schadlich ver-
unreinigten Niederschlagswassers kénnen die Auswirkungen der Ande-
rungsplanung auf das Schutzgut Wasser minimiert werden.

Ergebnis:
Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fur das Schutzgut Was-
ser Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Luft / Klima

Beschreibung:

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde nicht vorge-
nommen. Infolge seiner Grél3e und den vorhandenen Gebaudestrukturen in
unmittelbarer Nachbarschaft (landwirtschaftliches Gebaude, Siedlungsstruk-
turen) kommt dem Anderungsbereich im Status quo keine besondere klima-
tische Funktion zu.

Auswirkungen:

Bei Umsetzung der Anderungsplanung nimmt der Versiegelungsgrad im An-
derungsbereich deutlich zu, wodurch sich kleinstklimatische Aufheizeffekte
einstellen kdnnen. Wegen des Umfanges und der Lage der tberplanten Fla-
chen, umgeben von bestehenden baulichen und sonstigen Strukturen (Sied-
lungsgebiet, Verkehrsflachen etc.), ist dieser Effekt im Anderungsbereich nur
von geringer Bedeutung. Markante Einflisse auf das Klima des Ortes Hau-
sen sind bei Umsetzung der Anderungsplanung nicht zu erwarten. Die be-
stehenden randlichen Griin-/Gehdlzstrukturen sollen als ausgleichende Ele-
mente (Kihlung etc.) auch weiterhin weitestgehend erhalten werden.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich mit Umsetzung der Anderungs-
planung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.
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Schutzqut Landschaft/Landschaftsbild

Beschreibung:

Beim Anderungsbereich handelt es sich bislang um eine als Kinderspielplatz
genutzte Grunflache im unmittelbaren Anschluss an das gewachsene Sied-
lungsgebiet von Hausen. Die offenen Flachen werden im Stiden und Norden
durch markante Gehdlzstrukturen begrenzt, deren Fortbestand auch weiter-
hin weitestgehend gewahrleistet werden kann. Mit diesen Strukturen weist
der gesamte Anderungsbereich im Status quo bislang nur eine geringe Fern-
wirkung auf.

Auswirkungen:

Mit Umsetzung der Anderungsplanung wird das Ortsbild im Anderungsbe-
reich grundsétzlich verandert. Andererseits kann mit den Vorgaben zur Ge-
staltung und Hohenentwicklung etc. des neuen Feuerwehrhauses im nach-
folgenden verbindlichen Bebauungsplan und dem groRtméglichen Fortbe-
stand der randlichen Geholzstrukturen eine stadtebaulich und fur das Orts- /
Landschaftshild vertragliche Einbindung des neuen Baukdrpers in die vor-
handenen, unmittelbar angrenzenden Siedlungsstrukturen des Ortsteiles
Hausen sichergestellt werden. In Verbindung mit dem gré3tmaoglichen Erhalt
der randlichen Grin- und Gehdlzstrukturen kann kinftig eine harmonische
Siedlungseinheit zwischen ,Bestand” und ,Planung“ ermoglicht werden, die
auch der Lage am westlichen Ortsrand von Hausen gerecht wird.

Ergebnis:
Fur das Schutzgut Landschaft / Landschaftshild ergeben sich bei Umsetzung
der Anderungsplanung Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgliter

Beschreibung:

Im Anderungsbereich bzw. dessen unmittelbarem Umfeld sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Kulturglter vorhanden. Als sonstige Sachguter
befindet sich ein Teil der Verkehrsflachen der Feuerhausstrafl3e im dstlichen
Anderungsbereich.

Auswirkungen:

Bei Durchfiihrung der Anderungsplanung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter zu erwarten. Im Zuge
der Umsetzung der Anderungsplanung muss der lberplante Teil der Ver-
kehrsflachen der FeuerhausstraRe im Bereich der geplanten Zufahrt zum
neuen Feuerwehrhaus baulich an die neuen Anforderungen angepasst wer-
den, wobei die Funktion dieses sonstigen Sachgutes dabei nach wie vor er-
halten bleibt.

Ergebnis:
Bei Umsetzung der Anderungsplanung ergeben sich fiir das Schutzgut Kul-
turglter und sonstige Sachguter keine erheblichen Umweltauswirkungen.
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5.2.4

5.2.5
5.25.1

5.25.2

5.2.6

Beschreibung und Bewertung der moglichen erheblichen bau- und be-
triebsbedingten Auswirkungen

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplan grundsétzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat diese auch keine
bau- oder betriebsbedingten Auswirkungen zur Folge. Diese nach Anlage 1
zum aktuellen BauGB zu betrachtenden Umweltauswirkungen werden im
Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen, auf Vollzug ausgelegten Be-
bauungsplane fiir die beiden Anderungsbereiche dargelegt und bewertet.

Kumulative Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Die nach derzeitigem Stand relevanten Umweltauswirkungen der Ande-
rungsplanung wurden in den vorangehenden Kapiteln schutzgutbezogen
analysiert und dargestellt. Unter bestimmten Bedingungen kann es zu Sum-
mationswirkungen kommen, so dass insgesamt eine hohere Gesamtbeein-
trachtigung anzunehmen ist als bei der jeweiligen Einzelbetrachtung. Auch
unter Bertcksichtigung der Summenwirkung (Wechselwirkung) aller be-
schriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Beriicksichtigung der
Nutzungs- und Schutzkriterien nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die tber die vorge-
nannten Wirkungen hinausgehen kénnten.

Kumulationswirkung mit benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen
kdnnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken
mit der vorliegenden Anderungsplanung durch kumulative Wirkungen zu er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren. Mal3geblich ist hier ein
gemeinsamer Einwirkungsbereich.

In den Anderungsbereichen und deren maRgebendem Umfeld sind keine an-
derweitigen Planungen oder Vorhaben bekannt, die im Zusammenwirken mit
der vorliegenden Anderungsplanung zu einer Summation von nachteiligen
Umweltbeeintrachtigungen fiihren konnten.

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

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, werden durch sie auch
keine Katastrophen oder schwere Unféalle unmittelbar bedingt. Es besteht
somit keine Betroffenheit. In der naheren Umgebung der Anderungsbereiche
sind zudem keine Storfallbetriebe vorhanden.
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5.2.7

5.2.7.1

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden MalRnahmen aufgefihrt, die im Zusammenhang mit der
vorliegenden Anderungsplanung und deren Umsetzung im Rahmen der fir
die einzelnen Anderungsbereiche parallel im Verfahren bzw. in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane sowie deren Vollzug vorgenommen werden.

Anderungsbereich in Kaltenberg

Schutzgut Mensch / Bevélkerung

- Vorgaben zu Schallschutzmafnahmen bzw. zur Geréduschkontingentie-
rung und Gliederung gewerblicher Flachen.

- Einhaltung geltender Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Ar-
beitsschutz etc. beim Bau und Betrieb einzelner Gewerbebetriebe.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Entwicklung von Grinstrukturen / Geholzpflanzungen im westlichen und
sudlichen Randbereich, zur Schaffung neuer Habitatstrukturen / Lebens-
raume fur typische Arten des Siedlungsgebietes und als wirksamer Puffer
zum angrenzenden Landschaftsraum.

- Erhalt bestehender Geholzstrukturen im Straf3enbegleitgrin.

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nah-
men.

Schutzgut Flache, Schutzgut Boden

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

- Schaffung / Sicherung randlicher Flachen mit méglichst natirlichen Bo-
denfunktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen / Fahrschaden etc. in Bereichen
auRerhalb Anderungsbereich wahrend Baubetrieb (evtl. Bauzaun).

- Umsetzung entsprechender altlasten- / abfalltechnischer Anforderungen
zur Sicherung der Wirkungsbereiche Boden-Mensch.

Schutzgut Wasser

- Minimierung Anteil an abflusswirksamen Flachen.

- Extensive Begriinung von Flachdachern (< 5°) zur teilweisen Speiche-
rung/Ruckhaltung anfallenden Niederschlagswassers.

- Versickerung Niederschlagswasser auf privaten Grundstticksflachen.

Schutzgut Luft / Klima

- Ausbildung randlicher Gehoélzstrukturen mit ausgleichender Funktion
(CO: - Bindung, Sauerstoffproduktion, Kihlung, Filterwirkung etc.).

- Solare Energienutzung auf gesamten Dachflachen im Gewerbegebiet.

- Umsetzung / Berticksichtigung vorsorgender Malinahmen zur Deponie-
gassicherung.

Schutzgut Landschaftsbild / Landschaftsbild
- vorwiegend auf Umgebungsbebauung abgestellte MaRRstablichkeit, Ho-
henentwicklung und Gestaltung neuer gewerblicher Baustrukturen.
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- Umsetzung gestalterisch zurtickhaltender Werbeanlagen.
- randliche Eingriinung gewerblicher Nutzflachen und Vernetzung mit um-
gebendem Landschaftsraum.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter
- teilweise Inanspruchnahme bereits bestehender ErschlielRungsanlagen
(Schénauer Ring) und darin anliegender Ver- und Entsorgungsleitungen.

5.2.7.2  Anderungsbereich in Hausen

Schutzgut Mensch / Bevélkerung
- Einhaltung geltender Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Ar-
beitsschutz etc. beim Bau und Betrieb der geplanten Anlagen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Entwicklung von Grinstrukturen / Gehdlzpflanzungen im westlichen und
Ostlichen Randbereich.

- weitestgehender Erhalt bestehender Geholz- / Heckenstrukturen, vor al-
lem geschutzter Biotopstrukturen (,Hecken westlich von Hausen®).

- Umsetzung artenschutzrechtlicher Vermeidungs-/Minimierungsmaf3nah-
men.

Schutzgut Flache, Schutzgut Boden

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

- Schaffung / Sicherung randlicher Flachen mit mdglichst natirlichen Bo-
denfunktionen.

- Vermeidung von Bodenverdichtungen / Fahrschaden etc. in Bereichen
auRerhalb Anderungsbereich wahrend Baubetrieb (evtl. Bauzaun).

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

Schutzqgut Luft / Klima
- Ausbildung / Erhalt randlicher Gehdlzstrukturen mit ausgleichender Funk-
tion (CO- - Bindung, Sauerstoffproduktion, Kiihlung, Filterwirkung etc.).

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachqguter
- Inanspruchnahme bereits anliegender Ver- und Entsorgungsleitungen.

5.2.8 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

In den beiden Anderungsbereichen besteht bislang noch kein Baurecht. Die
Flachen in Kaltenberg werden aktuell als landwirtschaftliche Ackerflachen
intensiv bewirtschaftet. In Hausen findet auf den Uberplanten Flachen aktuell
eine Nutzung als Kinderspielplatz bzw. intensiv genutzte Wiesenflachen
statt. Die zu erwartenden Auswirkungen der in den beiden Anderungsberei-
chen jeweils geplanten Entwicklungen (gewerbliche Bauflachen, Feuerwehr-
haus) auf Boden, Natur und Landschaft, sowie die Ermittlung der zur Ein-
griffskompensation jeweils notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB
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werden fiir die beiden Anderungsbereiche im Rahmen der parallel hierfiir im
Verfahren bzw. in Aufstellung befindlichen, verbindlichen Bauleitplanung
durchgefuhrt und konkretisiert. Mit einer naturschutzfachlichen Aufwertung
von externen Ausgleichsflachen und deren verbindliche Zuordnung zu den
jeweiligen nachfolgenden Bebauungsplanen kénnen die bei Umsetzung der
Anderungsplanung erfolgenden Eingriffe in Flora und Fauna im weiteren
Verfahren kinftig umfassend kompensiert werden.

5.29 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung der Ande-
rungsplanung entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die eu-
roparechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieBlich nach nationalem Recht.

Fur die beiden Anderungsbereiche liegen bislang keine Hinweise auf priori-
tare Lebensraume und Arten gemafl der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Le-
bensraume vor. Zudem wird der Anderungsbereich in Kaltenberg bereits
durch bestehende Gewerbeflachen (,Gewerbegebiet - Sid“) sowie hierzu
gehdrige Verkehrsflachen (Teilflache des Schonauer Ringes) gepragt. In
Hausen wird der Anderungsbereich bereits als Kinderspielplatz genutzt.
Beide Anderungsbereiche weisen damit bereits eine gewisse technische
Vorpragung (,stérende Kulissenwirkung®) auf. Die Méglichkeit des Vorkom-
mens europarechtlich geschitzter Arten oder Arten mit strengem Schutz
nach nationalem Recht ist nach derzeitigem Kenntnisstand fiir die beiden
Anderungsbereiche nicht sehr wahrscheinlich.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Anderungspla-
nung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen. Unabhangig davon
werden im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplanverfah-
ren fur die beiden Anderungsbereiche in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde auch noch entsprechende artenschutzrechtliche Prifungen
(8 44 BNatSchG) durchgefiihrt.

5.2.10 In Betracht kommende, anderweitige Planungsmaoglichkeiten

5.2.10.1 Standortwahl

Anderungsbereich in Kaltenberg

Die historische Entwicklung der einzelnen Ortsteile der Gemeinde Geltendorf
spielte sich vorwiegend entlang der vorhandenen Stral3en ab, wobei die ur-
spriinglichen Dorfkerne urspriinglich durch landwirtschatftliche Hofstellen ge-
pragt waren. Diese wurden in den letzten Jahren / Jahrzehnten aber groi3-
tenteils aufgegeben und stillgelegt. In einzelnen Ortsteilen finden sich inner-
halb der bislang vorwiegend landwirtschaftlich / dorflich gepragten Ortslagen
aktuell auch noch einige kleinere Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe. Mit
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dem S-Bahn-Anschluss wurden die einzelnen Ortslagen, insbesondere der
Hauptort Geltendorf immer starker zu Wohnzwecken umgenutzt. In der
Folge wurden auch einige ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen fir eine
reine Wohnnutzung herangezogen, so dass auch das Schutzbedurfnis inner-
halb der urspringlichen Ortskerne in den letzten Jahren immer weiter ange-
stiegen ist. FUr die bislang hier noch bestehenden gewerblichen Nutzungen
(Handwerksbetriebe etc.) hat diese Entwicklung letztendlich zu einer Erho-
hung des Konfliktpotenzials geflihrt, so dass einige Betriebe ihre Nutzung
einstellen mussten und sich nun auf der Suche nach maglichst konfliktfreien
Standorten befinden.

Infolge dieser immer starker zunehmenden, wohngenutzten Nachbarschaft
wurden auch die Mdglichkeiten zu Betriebserweiterungen etc. ansassiger
Handwerksbetriebe oder sonstiger Betriebe immer weiter eingeschrankt. Um
ein weiteres Abwandern von heimischen Betrieben vermeiden zu konnen,
sah sich die Gemeinde daher bereits Anfang der 1980er Jahre vor die Auf-
gabe gestellt in angemessenem Umfang neue, von Wohnbebauung weitest-
mdglich nicht eingeschrankte gewerbliche Nutzflachen im Gemeindegebiet
auszuweisen. Mit dem seit 21.02.1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplan
.Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud*, Verz.-Nr. 3.01 wurden in diesem Zusam-
menhang die Flachen sidlich der St 2054 (Schwabhauser Stral3e) im Stiden
der Ortslage Kaltenberg planungsrechtlich fir eine gewerbliche Entwicklung
gesichert. Zwischenzeitlich sind aber auch diese gewerblichen Flachenpo-
tenziale ausgeschopft, so dass fir die nach wie vor vorliegenden Nachfragen
nach gewerblichen Nutzflachen, insbesondere von heimischen Betrieben
und Existenzgriindern, keine Flachenpotenziale fur eine gewerbliche Ansied-
lung mehr verfiigbar sind.

Infolge der ohnehin bereits sehr angespannten Wohnungsmarktsituation im
Grof3raum Muinchen wird sich in den kommenden Jahren auch der Druck auf
die in den einzelnen Ortslagen noch vorhandenen innerértlichen Entwick-
lungspotenziale im Hinblick auf eine zunehmende wohnbauliche Nutzung
dieser weiter erhohen. Zudem ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhande-
nen Potenziale und damit eine Revitalisierung dieser Flachen oftmals nicht
bzw. nur eingeschrankt méglich. Demzufolge stehen in den einzelnen Orts-
teilen faktisch keine Innenentwicklungspotenziale fir eine weitere gewerbli-
che Entwicklung zur Verfligung.

AusschlielZlich gewerblich oder gewerbeahnlich genutzte Strukturen sind in-
nerhalb der einzelnen gewachsenen Ortsteile eher nicht bzw. nur sehr zu-
rickhaltend zu finden. Die nicht bereits durch einen Bebauungsplan tber-
planten Siedlungsstrukturen sind aktuell bereits als Wohngebiete bzw. Dorf-
/ Mischgebiete zu beurteilen, deren Veranderung in Richtung Wohnstandorte
aber immer weiter voranschreitet. Aufgrund der vorhandenen Art und Mafl3
der baulichen Nutzungen wird die Ansiedlung von neuen gewerblichen
Strukturen innerhalb der gewachsenen Ortslagen seitens der Gemeinde
auch als ortsplanerisch nicht besonders sinnvoll angesehen. Die innerorts
vorhandenen Baullicken, geringfligig bebauten Grundstiicke, Brachen mit
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Restnutzung etc. liegen vorwiegend in unmittelbarer Nachbarschaft von be-
reits zu Wohnzwecken genutzten Gebaudestrukturen, so dass das mit einer
gewerblichen Nutzung verbundene Emissionspotential (Gewerbelarm, Fahr-
verkehr etc.) mit dieser schutzbeduirftigen Nachbarschaft nicht vereinbar ist.
Zudem weisen insbesondere die klassischen Baullicken auch nicht die Di-
mension auf, die fir eine zeitgemale gewerbliche Betriebsform erforderlich
ist. Zu guter Letzt erschwert auch die in den einzelnen Ortslagen vorhandene
Topographie oftmals eine gewerbliche Nutzung der wenigen zur Verfligung
stehenden Flachen. Aus den genannten Griinden sind in den einzelnen Orts-
teilen keine fir eine Ansiedlung von neuen gewerblichen Nutzflachen geeig-
neten Innenentwickungspotenziale vorhanden.

In den Randbereichen der einzelnen Siedlungsgebiete, d. h. im Riicken der
traditionellen landwirtschaftlich gepragten Ortskerne wurden in den letzten
Jahren / Jahrzehnten Uber verschiedene Bebauungsplanverfahren bereits
mehrere Wohngebiete planungsrechtlich gesichert, die in der Zwischenzeit
auch bereits weitestgehend baulich umgesetzt sind. In unmittelbarer Nach-
barschaft dieser Wohngebiete ist eine Ansiedlung von gewerblichen Nutzfla-
chen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ebenfalls ausgeschlossen
bzw. nur bedingt realisierbar. In den Randlagen der einzelnen Orte wird eine
Ansiedlung von gewerblichen Nutzflachen zudem auch durch die hier wiede-
rum vorhandene Topographie und die angrenzenden Forstflachen etc. er-
schwert bzw. ebenfalls ausgeschlossen.

Die vorgenannten Erfahrungen haben auch bereits einige 6rtliche Gewerbe-
treibende gemacht, bevor diese mit dem Wunsch zur Entwicklung neuer ge-
werblicher Nutzflachen im sidlichen Bereich von Kaltenberg an die Ge-
meinde herangetreten sind. Infolge unpassender GrolRenverhaltnisse bzw.
unmittelbarer Nachbarschaft zu schutzbeduirftigen Wohnnutzungen haben
deren Bemihungen zu einer gewerblichen Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen in den letzten Jahren zu keinem positiven Ergebnis gefihrt.

Der letztendlich fir eine Ansiedlung von weiteren gewerblichen Nutzflachen
gewahlte Bereich im Siden der Ortslage Kaltenberg weist einerseits eine
entsprechende Vorbelastung / Vorpragung (unmittelbare Nachbarschaft zum
.,Gewerbegebiet - Siid) auf und liegt andererseits auch unmittelbarer an ei-
nen bereits bestehenden Verkehrsweg (Schoénauer Ring) an. Der Standort
im Stden von Kaltenberg ist damit nicht nur unter betriebswirtschaftlichen
Aspekten fur eine Entwicklung von gewerblichen Nutzflachen besonders ge-
eignet (bestehende ErschlieBungswege und Infrastruktureinrichtungen),
sondern steht der Gemeinde fur diese Entwicklung auch tatséachlich zur Ver-
fugung. Zudem existieren in unmittelbarer Nachbarschaft auch keine schutz-
bedurftigen Nutzungen, die zu einer Einschrankung der gewerblichen Nut-
zung fuhren wirden. Mit einer Aktivierung der bereits vorhandenen, teilweise
auch nur einseitig genutzten ErschlieBungsstrukturen (Schonauer Ring)
kann auch die landesweite Pramisse des ,Flachensparens® (Verminderung
der Flacheninanspruchnahme) teilweise unterstuitzt werden, da das Erforder-
nis neuer ErschlieBungsstrukturen deutlich minimiert werden kann.
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Aufgrund der vorgenannten Aspekte werden die Flachen im Siden der Orts-
lage Kaltenberg von der Gemeinde Geltendorf fur eine Entwicklung von wei-
teren gewerblichen Nutzflachen herangezogen und planungsrechtlich gesi-
chert, da im Gemeindegebiet keine Alternativstandorte mit einer &hnlichen
Standortqualitat und Eignung fur die Entwicklung von gewerblichen Baufla-
chen gegeben sind.

Anderungsbereich in Hausen

Nachdem mit den bestehenden baulichen Anlagen der Freiwilligen Feuer-
wehr Hausen die aktuell geltenden Regelungen und Anforderungen fir die
technische Ausstattung und Ausristung der Freiwilligen Feuerwehren nicht
mehr erfillt werden kdnnen, sah sich die Gemeinde Geltendorf vor die Her-
ausforderung gestellt, einen Standort fir den Neubau eines Feuerwehrhau-
ses in der Ortslage Hausen zu finden.

Die in der Ortslage Hausen noch vorhandenen innerdértlichen Entwicklungs-
potenziale stehen vorwiegend flr eine weitere wohnbauliche Nutzung zur
Verfligung. Zudem ist ein gemeindlicher Zugriff auf die vorhandenen Poten-
Ziale und damit eine Nutzung dieser Flachen fur die Feuerwehr nicht bzw.
nur eingeschrankt moglich. Letztendlich stehen in der Ortslage Hausen keine
Innenentwicklungspotenziale fir eine Entwicklung der erforderlichen Anla-
gen fur die Freiwillige Feuerwehr zur Verflgung. Zudem weisen insbeson-
dere die klassischen Baullicken auch nicht die Dimension auf, die flr eine
zeitgemale Betriebsform der Feuerwehr erforderlich ist. Flachenpotenziale
in den Randbereichen des Siedlungsgebietes Hausen scheiden ebenfalls
aus, da hier oftmals die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen (Strafl3e,
Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) nicht vorhanden sind.

Aufgrund anderweitig fehlender Alternativen werden die gemeindlichen Fl&-
chen des bisherigen Kinderspielplatzes am westlichen Rand der Ortslage
Hausen von der Gemeinde Geltendorf fur die Errichtung des neuen Feuer-
wehrhauses herangezogen und planungsrechtlich gesichert. Der Kinder-
spielplatz wird im Gegenzug etwas weiter nach Westen verlagert.

5.2.10.2 Planvarianten

Die Konkretisierung der geplanten Entwicklung des Anderungsbereiches in
Kaltenberg und des Anderungsbereiches in Hausen sowie deren endgiiltige
Ausformung, ErschlieBung, Gestaltung etc. erfolgt im Rahmen der fur diese
Bereiche jeweils parallel in Aufstellung befindlichen verbindlichen Bebau-
ungsplane.
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5.3 Zusatzliche Angaben
53.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
gewerblichen Entwicklung (Anderungsbereich in Kaltenberg) bzw. der ge-
planten Umsetzung des neuen Feuerwehrhauses (Anderungsbereich in
Hausen) wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art herangezo-
gen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fir Umwelt zu
Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung, Uberschwem-
mungsgefahrdeten Bereichen und die Angaben des Landesamtes fur Denk-
malpflege zu Bodendenkmalern verwendet.

Die Berechnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflachen erfolgt in den
nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplanverfahren nach dem aktuellen
,Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen
Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr.

Zudem liegen folgende umweltrelevanten Stellungnahmen aus dem durch-
gefuhrten Beteiligungsverfahren sowie sonstige umweltrelevanten Informati-
onen vor, die bei der Fortschreibung des Umweltberichts entsprechend be-
riicksichtigt wurden.

Schutzgut Mensch:

= Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehdrde; Schreiben
vom 06.09.2024 mit Ausflihrungen und Hinweisen zu Emissionspotenzial der ge-
planten Nutzungen sowie zum Erfordernis von schalltechnischen Untersuchun-
gen (Gerauschkontingentierung Gewerbe, Emissionen Feuerwehrbetrieb etc.) in
nachfolgenden Verfahren (Bebauungsplan).

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

= Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Naturschutzbehotrde; Schreiben vom
11.10.2024 mit Ausfuhrungen und Hinweisen zu vorhandenem amtlich kartiertem
Biotop (,Hecken westlich von Hausen®) sowie zu besonderer 6kologischer Be-
deutung der Flachen nérdlich von Hausen.

Schutzqut Flache:

= Regierung von Schwaben, Hohere Landesplanungsbehérde; Schreiben vom
08.10.2024 mit landesplanerischen Ausfuhrungen und Hinweisen zum Klima-
schutz und zur Anpassung an den Klimaschutz, zur Innen- und Aul3enentwick-
lung (Innenentwicklungspotenziale etc.), zum Flachensparen / zur Verminderung
der Flacheninanspruchnahme und zur Bedarfsermittlung.

Schutzgut Boden:

= Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfall-/Bodenschutzbehdérde; Schrei-
ben vom 06.09.2024 mit Ausfiihrungen und Hinweisen zu gefahrenverdéachtiger
Altablagerung (Altlastenkataster ABuDIS Nr. 1810088) in Nachbarschaft geplan-
ter gewerblicher Nutzflachen in Kaltenberg und zu hierzu erforderlichen Anforde-
rungen / Auflagen insbesondere fiir den Wirkungsbereich Boden-Mensch (Maf3-
nahmen zur Deponiegassicherung etc.).
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5.3.2

5.3.3
5.3.3.1

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwie-
rigkeiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf
fehlende Angaben oder technische Licken vor, die das Auftreten zuséatzli-
cher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befiirchten lie3en.

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Nachdem die Anderung des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bau-
leitplan grundsatzlich nicht auf Vollzug ausgelegt ist, hat sie auch keine un-
mittelbaren Umweltauswirkungen, die im Sinne des Monitorings Uberwacht
werden kénnen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Anderungsbereich in Kaltenberg

Auf dem etwa 2,49 ha umfassenden Anderungsbereich im unmittelbaren
sudlichen / sudwestlichen Anschluss an die bestehenden Geb&ude- und Nut-
zungsstrukturen des Gewerbegebietes - Siid im Siden des Ortsteiles Kalt-
enberg, soll eine Arrondierung der gewerblichen Nutz- / Bauflachen pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Mit einer maRvollen Entwicklung von
neuen gewerblichen Flachen soll insbesondere der Nachfrage von einheimi-
schen Firmen, Existenzgrindern und kleineren Handwerksbetrieben Rech-
nung getragen werden, flr deren Ansiedlung / Erweiterung keine geeigneten
Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind. Der bislang noch intensiv
landwirtschaftlich bewirtschaftete Anderungsbereich am siidwestlichen Orts-
rand von Kaltenberg ist fur eine gewerbliche Arrondierung besonders geeig-
net, da er in unmittelbarer Nachbarschaft von seit Jahren bestehenden ge-
werblichen Strukturen liegt und Uber den bereits bestehenden, bislang nur
einseitig angebauten Schonauer Ring und die in dieser Verkehrsflache ver-
laufenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen relativ glnstig erschlossen
werden kann. Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird
der Anderungsbereich in Kaltenberg als ,gewerbliche Bauflachen® mit zuge-
hérigen ,sonstigen Verkehrsflachen* und ,Grinflachen“ planungsrechtlich
gesichert. Bei einer Gegenuiberstellung der Auswirkungen der geplanten ge-
werblichen Arrondierung / Entwicklung zu einer alternativ mdglichen Beibe-
haltung der intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung des Anderungs-
bereiches zeigt sich, dass insbesondere aufgrund der Zunahme der Versie-
gelung infolge einer gewerblichen Uberbauung bei einigen Schutzgitern
(Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaft / Land-
schaftsbild) teilweise nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der intensiven landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung des Anderungsbereichs mit Realisierung der gewerb-
lichen Nutzung eine hdhere Nutzungsintensitat mit nachhaltigen Auswirkun-
gen auf einige Schutzguter verbunden ist. Durch verschiedene Minderungs-
und Vermeidungsmal3inahmen (Randein- / Durchgrinung,
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5.3.3.2

Hohenbeschrankung, Gestaltungsvorgaben etc.) konnen im nachfolgenden
verbindlichen Bebauungsplan die Auswirkungen der geplanten gewerblichen
Uberbauung und Nutzung auf die Umwelt teilweise minimiert werden.

Fur unvermeidbare Eingriffe der Anderungsplanung in Boden, Natur und
Landschaft werden dem parallel im Verfahren befindlichen verbindlichen Be-
bauungsplan ,Kaltenberg - Gewerbegebiet Sud 114, Verz.-Nr. 3.18 noch zu-
sétzliche, externe naturschutzfachliche Ausgleichsflachen / -mafinahmen pla-
nungsrechtlich verbindlich zugeordnet. Artenschutzrechtliche Belange stehen
der Anderungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Anderungsbereich in Hausen

Auf dem etwa 0,3 ha umfassenden Anderungsbereich im nordwestlichen
Randbereich der Ortslage Hausen, soll ein neues Feuerwehrhaus mit zuge-
horigen Anlagen (Pkw-Stellplatze etc.) fir die Freiwillige Feuerwehr Hausen
umgesetzt werden. Mit diesem Vorhaben soll sichergestellt werden, dass die
Freiwillige Feuerwehr Hausen auch kiinftig die fur Freiwillige Feuerwehren
geltenden Voraussetzungen und Anforderungen erfiillen kann. Die bislang
noch vorwiegend als Kinderspielplatz genutzten Wiesenflichen am westli-
chen Ortsrand von Hausen liegen im Eigentum der Gemeinde und weisen
eine gute Eignung fur das Vorhaben auf, da dieses Uber die unmittelbar an-
liegenden Verkehrsflachen der Feuerhausstral3e erschlossen werden kann.
Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Ande-
rungsbereich in Hausen als ,Flache fir den Gemeinbedarf® mit der Zweck-
bestimmung ,Feuerwehr” planungsrechtlich gesichert. Die bestehenden Ge-
holzstrukturen am sudlichen und nérdlichen Rand des Gebietes werden
auch weiterhin als ,vorhandene Schutz- und Leitpflanzungen* ausgewiesen
(einschliel3lich vorhandenes Biotop Nr. 57.03 gemaf Kartierung des Land-
kreises Landsberg am Lech). Bei einer Gegeniiberstellung der Auswirkun-
gen der geplanten Umsetzung des neuen Feuerwehrhauses zu einer alter-
nativ méglichen Beibehaltung der Nutzung des Anderungsbereiches als Kin-
derspielplatz zeigt sich, dass insbesondere aufgrund der Zunahme der Ver-
siegelung infolge der kiinftigen Uberbauung bei einigen Schutzgutern (Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Landschaft / Land-
schaftsbild) teilweise nachhaltige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zur Fortsetzung der Nutzung des Anderungsbe-
reichs als Kinderspielplatz mit der Umsetzung des neuen Feuerwehrhauses
eine hohere Nutzungsintensitat mit nachhaltigen Auswirkungen auf einige
Schutzguter verbunden ist. Durch verschiedene Minderungs- und Vermei-
dungsmaflinahmen (Randeingriinung, Hohenbeschrankung, Gestaltungs-
vorgaben etc.) kénnen im nachfolgenden verbindlichen Bebauungsplan die
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des neuen Feuerwehrhauses auf
die Umwelt teilweise minimiert werden. Zudem bleiben die im Norden beste-
henden Biotopstrukturen auch weiterhin erhalten.
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Fur unvermeidbare Eingriffe der Anderungsplanung in Boden, Natur und
Landschaft werden dem fur das Vorhaben aufzustellenden verbindlichen Be-
bauungsplan im Bebauungsplanaufstellungsverfahren noch zusatzliche, ex-
terne naturschutzfachliche Ausgleichsflachen / -maRnahmen planungsrecht-
lich verbindlich zugeordnet. Artenschutzrechtliche Belange stehen der Ande-
rungsplanung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entgegen.

Aufgestellt:
Kigsing, 13.02.2025

ARNOLD CONSULT AG
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