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Begriindung mit Umwelbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20
Baugebiet ,Walleshausen-Griubelanger" der Gemeinde Geltendorf vom 21.01.2016.

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstra3e 141
86438 Kissing

Anlass der Planung

Die Eigentumer der Grundstucke Flur Nr. 566 und 566/6 westlich der Wa-
berner StrafRe und stidlich der Pestenacker Straf3e in Walleshausen stre-
ben eine bauliche Neuorientierung auf diesem Areal an.

Bisher ist dieser Bereich in Walleshausen mit einer landwirtschaftlichen
Hofstelle bebaut. Der Eigentiimer beabsichtigt eine Umsiedlung des Anwe-
sens auf ein Grundstick auBerhalb des Geltungsbereiches. Um eine ver-
tragliche und sinnvolle Nachnutzung des frei werdenden Areals sicher zu
stellen, soll das Plangebiet nach der Entfernung der bestehenden Bebau-
ung fur eine gemischte bzw. fir eine Wohnbebauung herangezogen wer-
den. Das bestehende Wohngebéude im Nordosten des Plangebietes bleibt
dabei in seinem derzeitigen Zustand erhalten und somit von den Planungen
weitestgehend unberiihrt.

Ubersicht Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung
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2.2

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Nutzungsanderung ha-
ben die Grundstlickseigentiimer mit Schreiben vom 26.09.2013 die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nach § 8 ff BauGB fir das betreffende Areal
in Geltendorf-Walleshausen beantragt. Dabei haben sich die Eigentiimer
zur vollstandigen Ubernahme der im Zuge der Schaffung von Baurecht ent-
stehenden Planungs- (einschl. Gutachten) und ErschlieBungskosten ver-
pflichtet.

Nachdem die auf den Grundsticken Flur Nr. 566 und 566/6, Gemarkung
Walleshausen, geplante Umnutzung zu Wohn- und gemischter Bebauung
ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht mdglich ist, hat die Ge-
meinde am 16.01.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20
Baugebiet ,Walleshausen-Gribelanger beschlossen. Mit der Entwicklung
von neuen Wohnbauflachen kann dem in der Gemeinde Geltendorf beste-
henden Bedarf an Grundstiicken fir Wohnbebauung Rechnung getragen
werden. Innerhalb der Ortslage Walleshausen stehen namlich keine Nach-
verdichtungspotentiale in dem erforderlichen Umfang zur Verfligung bzw.
sind aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhdltnisse fur die Gemeinde
faktisch nicht verfugbar, um den aktuell bestehenden akuten Bedarf an
neuen Wohnbauflachen (tiber 70 Vormerkungen) decken zu kdnnen.

Beschreibung des Plangebietes
Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortslage Walleshausen west-
lich der Kreisstral3e LL 12 (Waberner Straf3e) und stdlich der Pestenacker
Stral3e, ca. 200 m vom Ortszentrum entfernt. Es umfasst das Grundstiick
Flur Nr. 566/6 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nr. 1/2, 1/7, 566 und
567, jeweils Gemarkung Walleshausen.

GrolRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 2,13 ha. Davon entfal-
len ca. 0,50 ha auf die geplanten gemischten Bauflachen, ca. 1,00 ha auf
die geplanten Wohnbauflachen, ca. 0,34 ha auf 6ffentlichen StraRenflachen
und Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich® und ca. 0,29 ha auf Grin- und interne Ausgleichsflachen.
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2.3

2.4

Topographie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt auf einem mittleren Hohenniveau von ca.
571,5 m 0.NN und steigt von Nordosten nach Stidwesten teilweise markant
an. Der Hohenunterschied zwischen der dstlichen (Waberner Stral3e) und
der westlichen Grenze des Plangebietes betragt ca. 3,0 m, teilweise ca.
5,0 m. Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung bzw. der bereits vorhandenen baulichen Nutzung (landwirtschaftliche
Hofstelle) haben sich im westlichen Teilbereich der Gberplanten Flache bis-
lang keine landschaftsgliedernden Merkmale und Vegetationsstrukturen
entwickelt.

Das Grundstiick Flur Nr. 566/6, Gemarkung Walleshausen, im @stlichen
Teilbereich wurde bisher als landwirtschaftliche Grinflache genutzt, an de-
ren sudlicher und westlicher Grenze sich einige Strauch- und Gehélzstruk-
turen zur optischen Abgrenzung der bestehenden landwirtschaftlichen Hof-
stelle befinden.

Geologie und Hydrologie

Die Uberplanten Grundstiicke liegen wie die gesamte Gemarkung Walles-
hausen in einem durch die vorletzte und letzte Eiszeit stark gepragten Ge-
lande. Im natirlichen Untergrund stehen hier unter unterschiedlich méachti-
gen LdéRlehmschichten (bindige Béden) RissvorstoRschotter der risseiszeit-
lichen Altmoréane an. In tieferen Lagen folgen tertiare Sedimente.

Nach einem bereits durchgefiihrten Baugrundgutachten (Untersuchung-Nr.
B 141051, Crystal Geotechnik vom 15. April 2014) stehen im Plangebiet
unter einer ca. 0,4 m machtigen Schicht aus Mutterboden bis ca. 0,8 m un-
ter GOK Auffullungen (Schluff, stark humos, schwach sandig, Ziegelreste
< 1%) an. Bis in Tiefen von 5,0 m unter GOK folgen Decklehme/LoRRlehme
(Schluff, teils sandig, tonig, kiesig) an die sich Rissvorstof3schotter (sandig,
schluffiger Kies) anschlief3t.

Bei keinem der durchgefiihrten Bodenaufschlisse wurde Grund- bzw.
Schichtwasser bis in eine Tiefe bis 7,1 m unter OK Gelande angetroffen.
Witterungsabhangig kénnen Schichtenwaésser in allen Tiefenlagen bis nahe
der Gelandeoberkante auftreten. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Aufgrund der ortlichen Lage konnen Uberschwemmungen des Plangebie-
tes infolge von wild abflieBendem Oberflachenwasser nicht ausgeschlos-
sen werden. Beim Hochwasser Februar/Méarz 2006 (Schmelzwasser) war
das uUberplante Areal teilweise Uberschwemmt. Zum Schutz vor dem Eintritt
von Hang- oder Schichtenwasser wird empfohlen, bei den geplanten Ge-
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3.1

3.2

bauden die betroffen Bauteile wie Bodenplatten oder Lichtschachte in aus-
reichendem Mal3e Uber die Gelandeoberkante zu erstellen und die Keller
sowie die Kelleroéffnungen (Lichtschachte, Kellerabgénge) wasserundurch-
l&ssig herzustellen.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist durch unterschiedli-
che Strukturen und Nutzungen gepragt:

e Im Norden und Osten durch die Verkehrsflachen der Waberner Stral3e
und der Pestenacker Strafl’e sowie die unmittelbar daran angrenzen-
den Wohn- und gemischt genutzten Bauflachen. In diesen Bereichen
dominieren ein- und zweigeschossige Wohngebaude und kleinere Ge-
werbeeinheiten sowie Reste landwirtschaftlicher Hofstellen.

e |m Siden durch eine Flache fir den Gemeinbedarf mit den Gebau-
destrukturen der Volks- und Musikschule Walleshausen.

e Im Westen durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Acker- und Grin-
flachen.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im bislang wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Geltendorf war
der Geltungsbereich noch als ,gemischte Bauflache* bzw. als ,Flache fur
die Landwirtschaft“ ausgewiesen. Demzufolge hat die Gemeinde Gelten-
dorf im Rahmen der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes auch bereits
die Darstellungen innerhalb des Plangebietes an die neue Zielsetzung an-
gepasst. Dabei wurden die 6stlichen Flachen entlang der Waberner Stral3e
als ,Mischgebiet und die westlichen Teilflachen des Plangebietes als
~Wohnbauflachen* dargestellt, die nach Westen hin durch eine ,,Grlunflache*
mit ,Gehodlzpflanzungen® zu den angrenzenden ,landwirtschaftlichen Fla-
chen“ begrenzt werden. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Geltendorf wurde zwischenzeitlich bereits mit Bescheid des
Landratsamtes Landsberg am Lech vom 19.08.2015 genehmigt und hat mit
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3.3

3.4

der oOffentlichen Bekanntmachung dieser Genehmigung am 10.09.2015
auch Wirksamkeit erlangt. Der Bebauungsplan kann somit gemali § 8 Abs.
2 BauGB aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
(1. Anderung) entwickelt werden.

Auszug der genehmigten 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Geltendorf (wirksam
seit 10.09.2015)

Eigentumsverhaltnisse

Die Uberplanten Flachen befinden sich vorwiegend in privaten Eigentum.
Im Zuge der geplanten Entwicklung von Wohnbauflachen werden Teilfla-
chen des Plangebietes in das Eigentum der Gemeinde tberfihrt.

Bei den Uberplanten Teilflachen der Waberner Strafl3e handelt es sich um
Bestandteile offentlich gewidmeter Verkehrsflachen.

Immissions- und Denkmalschutz

Die bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung der insbesondere im Westen
benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehenden Immissionen
(Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch mit landlichem Woh-
nen vereinbar sind, sind von den Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der
Grundstiicke entschadigungslos hinzunehmen. In diesem Zusammenhang
wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelasti-
gung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr) auch vor 06:00
Uhr morgens, bedingt durch das tégliche Futter holen, zu rechnen ist. Zu-
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dem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B. wahrend der
Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl. Zuckerriibenernte) auch nach
22:00 Uhr zu dulden.

Westlich des Plangebietes wird auf dem Grundstiick Flur Nr. 327 derzeit
ein groBes landwirtschaftliches Anwesen (Milchviehstall sowie Kalberstall
mit Fahrsilos und Gullegruben) neu errichtet. Nach der VDI-Richtlinie 3894
Blatt 2 ist zwischen der Tierhaltung und der neu geplanten, schutzbedurfti-
gen Wohnbebauung, ausgehend vom Emissionsschwerpunkt der Tierhal-
tung, ein maximaler Richtlinienabstand von 220 m in Hauptwindrichtung
aus Sudwesten erforderlich. Nachdem die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes geplanten Wohnnutzungen jedoch mindestens 280 m vom
Emissionsschwerpunkt entfernt liegen, sind keine schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Geriiche zu erwarten.

Das Plangebiet ist grundsatzlich auch durch den Verkehr auf der unmittel-
bar 6stlich verlaufenden KreisstraRe LL 12 (Waberner StralRe) vorbelastet.
Die von dieser StraRe ausgehenden Larmemissionen sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens als ver-
traglich einzustufen, zumal im 6&stlichen Teil des Plangebietes gemischte
Nutzung mit geringerer Schutzbedurftigkeit vorgesehen ist. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind im neuen Misch- bzw. Wohngebiet so-
mit gewahrleistet.

Im Plangebiet sind keine Immissionen zu erwarten, die das auf dem Lande
herkbmmliche Mal3 Ubersteigen.

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 566/6 befindet sich ein eingetragenes Bau-
denkmal (Kruzifix der erneuerten Kapelle 18./19. Jh., Akt. Nr. D-1-81-122-
28) am Rand der Waberner StralRe. Dieses Baudenkmal wurde im Rahmen
der Planung berucksichtigt und bleibt auch nach Abschluss des Planverfah-
rens in seiner jetzigen Form erhalten. Mit der geplanten Bebauung wird
auch weiterhin ein ausreichender Abstand zu diesem Baudenkmal einge-
halten.

Zudem liegt das Plangebiet in Nachbarschaft (Ortszentrum Walleshausen)
eines bekannten Bodendenkmals (Untertagige mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Teile der Kath. Pfarrkirche Unsere liebe Frau von Walleshausen
mit Friedhof, Inv.Nr. D-1-7831-0119) und weist somit grundsatzlich eine
besondere archaologische Relevanz auf.
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4, Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Walleshausen-Gribelanger®
Verz. Nr. 2.20 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
bauliche Nachnutzung der bislang durch eine landwirtschaftliche Hofstelle
genutzten Grundstiicke Flur Nr. 566/6 und 566 (tlw.), Gemarkung Walles-
hausen, in Form einer Wohn- bzw. gemischten Nutzung sichergestellt wer-
den.

Nach dem vorliegenden Bebauungskonzept soll auf den Grundstticken Flur
Nr. 566/6 und einer Teilflache des Grundstiickes Flur Nr. 566 westlich der
Waberner- und sudlich der Pestenacker Stral3e in Walleshausen eine bau-
liche Nutzung in Form von Einfamilien- und Doppelh&dusern verwirklicht
werden. Zudem ist im Ostlichen Bereich der als Mischgebiet dargestellten
Flachen sidlich des weiterhin fortbestehenden Wohngebaudes der ehema-
ligen Hofstelle die Errichtung eines Birogeb&udes mit Werkstatthalle eines
Heizungs- und Sanitarbetriebes mit Garagen sowie ein Betriebsleiterwohn-
haus vorgesehen. Die Umsetzung dieses Vorhabens, das vom Landrats-
amt auf Grundlage von § 34 BauGB genehmigt werden konnte, ist bereits
voll im Gange. Im westlichen, der freien Landschaft zugeordneten Teilbe-
reich des Planareals, werden insgesamt 17 neue Bauparzellen fur Einzel-
oder Doppelhausbebauung neu geschaffen. In Anlehnung an die Umge-
bung werden sowohl fir Einzelhduser (ca. 630 m2 bis ca. 770 m?) als auch
fir Doppelhaushalften (ca. 300 m2 bis 360 m?) groRziigig gefasste Grund-
stiicke geschaffen.

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Bauflachen erfolgt aus Osten
Uber die Waberner Stral3e bzw. aus Norden tber die Pestenacker Stralie.
Diese beiden Zufahrten filhren im Zentrum des neuen Wohngebietes in ei-
ner Platzflache mit Parkmdoglichkeiten im o6ffentlichen StralRenraum zu-
sammen. Von der zentralen Platzflache aus wird zur verkehrlichen Er-
schlieBung der stdlichen Wohnbaugrundstiicke eine Stichstral3e mit grof3-
zligiger Wendeanlage bis zur stdlichen Grenze des liberplanten Areals ge-
fuhrt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den lUberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Ge-
b&ude sowie den Ein- und Durchgriinungsmaf3nahmen wird am westlichen
Ortsrand von Walleshausen eine stadtebaulich und landschaftlich vertragli-
che Erganzung und Abrundung der in der Umgebung bereits vorhandenen
Ortsbebauung ermdglicht.
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4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Fur den westlichen, zum Ortsrand hin orientierten Planbereich ist entspre-
chend der geplanten Nutzung eine Festsetzung als allgemeines Wohnge-
biet gemal § 4 BauNVO und fur den 0Ostlichen Planbereich entlang der
Waberner Stral3e eine Festsetzung als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch
Art. 2 G vom 11.06.2013, vorgesehen.

Mit dem Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen soll sichergestellt werden, dass in dem geplanten
allgemeinen Wohngebiet keine Beeintrachtigungen durch unerwiinschte
Nutzungen erfolgen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen sollen vielmehr auf eine Nachnutzung von nicht
mehr landwirtschaftlich genutzten Geb&auden oder sonstigen brachgefalle-
nen Gebdudestrukturen im Altortbereich konzentriert werden und zu einer
Belebung in diesem Bereich beitragen.

Fur eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung stehen-
den Bauflachen infolge des geplanten Zuschnitts und des vorliegenden
Flachenumfangs nicht geeignet. Demzufolge ist diese Nutzung ebenfalls
nicht zulassig.

Die Errichtung einer Tankstelle ist im neuen Baugebiet auch nicht ge-
wiinscht, da eine derartige Einrichtung zusatzlichen Verkehr hervorrufen
wlrde und demzufolge mit erhdéhten Larm- und Abgasimmissionen in den
geplanten und benachbarten Wohngebieten verbunden ware.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Tankstellen und der in
§ 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Vergniigungs-
statten soll sichergestellt werden, dass auch in dem geplanten Mischgebiet
eine Beeintrachtigung durch unerwiinschte Nutzungen vermieden werden
kann. Derartige Nutzungen sind mit der geplanten Nutzung und den in
Nachbarschaft bereits vorhandenen Wohnnutzungen u. a. auch hinsichtlich
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der nachtlichen Aktivitaten
nicht vertraglich.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundfla-
chenzahl und die Festsetzung von Haustypen (mit Angabe von Wandhéhe,
Gebé&udeoberkante, Dachneigung, usw.) ausreichend bestimmt.
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Entsprechend dem Charakter der Bebauung in der Nachbarschaft wird fiir
die geplanten Gebaude eine Grundflachenzahl von 0,30 bzw. 0,35 vorge-
sehen. Die gewéhlte Bebauungsdichte sichert eine verhaltnismafiig kom-
pakte Bebauung auf den am westlichen Ortsrand von Walleshausen lie-
genden Baugrundstiicken und orientiert sich dabei an der Dichte der Be-
standsbebauung in der Umgebung.

In diesem Zusammenhang ist im allgemeinen Wohngebiet eine Lockerung
der Bebauungsdichte von Osten nach Westen hin vorgesehen. Am zukinf-
tigen Ortsrand entlang der westlichen Grenze des Plangebietes sind nur
Einzelhduser mit einer Grundflachenzahl von 0,30 zugelassen, um im Ver-
gleich zur Bebauung im Zentrum des Plangebietes, wo auch Doppelh&auser
und eine kompaktere Bauweise (GRZ = 0,35) zugelassen sind, mit einer
weitestgehend lockeren Bebauung den dorflichen Charakter in dem von
Westen her einsehbaren Bereich des neuen Wohngebietes zu wahren. Die
Festsetzungen zu den im zentralen Bereich vorgesehenen Wohnh&ausern
(Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern, GRZ = 0,35) werden fur das
geplante Mischgebiet im Osten des Plangebietes aufgegriffen und fortge-
fuhrt. Somit erfolgt eine geringfiigige Erhéhung der méglichen Bebauungs-
dichte von Westen nach Osten zum Ortszentrum hin, um auch den Charak-
ter der umliegenden Bebauung aufzugreifen.

Grundsatzlich orientiert sich die Mal3stablichkeit der Baukorper an dem
baulichen Bestand der Wohn- bzw. gemischten Bebauung in den benach-
barten Bauquartieren ndrdlich der Pestenacker- bzw. dstlich der Waberner
Stral3e.

Fur das Plangebiet werden folgende Gebaudetypen festgesetzt:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp A gilt eine Wandhdhe von maximal 4,50 m und eine
Gebéaudeoberkante von maximal 8,50 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind als Satteldacher bzw. versetzt angeordnete Pultddcher mit einer
Dachneigung von 30° bis 38° zu erstellen. Es sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig.

Typ B (flachgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp B gilt eine Wandhdhe von maximal 6,20 m und eine
Gebaudeoberkante von maximal 8,50 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind als flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zu er-
stellen. Die Ausbildung von Pultdéchern ist fir den Gebaudetyp B nicht zu-
lassig. Es sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Typ C (flachgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp C gilt eine Wandhohe von maximal 6,50 m und eine
Gebaudeoberkante von maximal 9,00 m. Die Dacher der Hauptgebaude
sind als flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 25° zu er-
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4.3

stellen. Die Ausbildung von Pultd&chern ist nicht zulassig. Es sind zwin-
gend zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit den vorgenannten Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur
Gestaltung der Gebaude wird sichergestellt, dass sich das Baugebiet ver-
traglich in die Landschaft und in die bestehenden Gebaudestrukturen der
Ortslage Walleshausen einpasst.

Mit den unterschiedlichen Festsetzungen zur maximalen Gebaudeoberkan-
te bei den einzelnen Gebaudetypen (Typ A und B: GOK = 8,50 m; Typ C:
GOK = 9,00 m) erfolgt eine Abstufung der Gebaudehthen vom zentralen
Bereich an der Waberner Stral3e in Richtung Westen zum zukunftigen Orts-
rand hin, zumal das Gelande von Osten nach Westen auch leicht ansteigt.
Somit kann eine zu hohe Auspragung und Fernwirkung der geplanten Ge-
baude im Westen des Plangebietes vermieden werden.

Durch die Konzipierung der Haustypen wird sichergestellt, dass in dem all-
gemeinen Wohn- und Mischgebiet fur die kiinftigen Bauherren Hauser mit
unterschiedlicher Dachneigung und Geschossigkeit grundsatzlich moglich
sind, die Hohenausbildung und Kubaturen der Gebaude jedoch letztlich ein
Uberwiegend einheitliches Siedlungsbild ergeben, welches sich an dem be-
reits vorhandenen Bestand der Wohnbebauung in den umliegenden Bau-
gebieten orientiert. Mit den getroffenen Festsetzungen kann fir die kinfti-
gen Bauherren eine hohe Variabilitat bei der Ausbildung deren Gebaude
ermdglicht werden, andererseits aber auch sichergestellt werden, dass sich
die neue Bebauung vertraglich in die umgebenden Siedlungsstrukturen ein-
fugt.

Im Plangebiet gelten die Grundsatze der offenen Bauweise. Die Geltung
der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist textlich festge-
setzt, so dass eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung der
geplanten und bereits in Nachbarschaft bestehenden Gebaude gewahrleis-
tet ist.

Begrindung weiterer Festsetzungen

Aus gestalterischen Grinden missen zur Wahrung des Ortsbildes Gebau-
de, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut werden,
hinsichtlich Geschossigkeit, Hoéhenentwicklung, Dachform und -neigung
einheitlich ausgebildet werden.

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgroRen soll eine spatere

Teilung von Baugrundstiicken und somit eine nicht erwiinschte Nachver-
dichtung der Bebauung verhindert werden. Somit kann dauerhaft eine wei-
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testgehende lockere Bebauungsstruktur in dem neuen Wohngebiet sicher-
gestellt werden.

Die gestalterischen Festsetzungen (Gestaltung der Gebaude, Einfriedun-
gen, Fassaden, etc.) sind erforderlich, um eine weitestgehend einheitliche,
mit der Umgebungsbebauung vertragliche Gestaltung der baulichen Anla-
gen und damit auch eine optisch geordnete Entwicklung der Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Mit der Begrenzung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushélfte und eine damit zusammenh&ngende unerwinschte
Verdichtung und Beeintrachtigung der vorhandenen Gebietsstruktur ver-
hindert werden. Die Struktur und der Charakter der bereits in Nachbar-
schaft bestehenden Bebauung kann somit gewahrt werden.

Um nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und die Sicherheit des Ver-
kehrs auf den umliegenden Verkehrsflachen vermeiden zu kénnen, werden
Garagen und Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der eigens hierfiir festgesetzten
Flachen zugelassen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortshildes, wird die energie-
technische und auch fernmeldetechnische ErschlieBung des Baugebietes
ausschlief3lich tber Erdkabel vorgenommen.

4.4 Grinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
und in deren Randbereichen dient der Verwirklichung von gestalterischen
und landschaftspflegerischen Zielen.

Um eine gute Durchgrinung und Eingriinung des Baugebietes sowie eine
ansprechende Gestaltung des Planareals zu erreichen, werden auf den pri-
vaten und offentlichen Grundsticksflachen Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern vorgeschrieben. Die an der westlichen Grenze des Plange-
bietes vorgesehenen Griinstrukturen mit einer darin geplanten Mulde stel-
len eine Bereicherung des Orts- und Landschaftsbildes im Umfeld des
Uberplanten Areals dar. Darliber hinaus kann mit den griinordnerischen
Maflnahmen eine gewichtige Funktion als Bindeglied im Grinflachen- und
Biotopverbund des Siedlungsraumes erflillt werden. Die getroffenen grin-
ordnerischen Festsetzungen tragen den vorgenannten Zielen Rechnung
und vermitteln mit dem angrenzenden Landschaftsraum. Mit der Randein-
grinung kann ein vertraglicher Abschluss der neuen Bebauung nach Wes-
ten hin gewahrleistet werden.
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4.5

Das Grundgerust der offentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus heimischen, landschaftstypischen Geholzen zusammen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Baugrundstiicke fur den MIV
(motorisierter Individualverkehr) wird tGber die unmittelbar anliegende Wa-
berner- bzw. Pestenacker StralRe sichergestellt. An diese beiden Straf3en
wird im Norden und Osten mit einer neuen inneren ErschlieRungsstralie
unmittelbar angebunden. Diese wird als Ringstral3e durch das neue Bau-
gebiet gefuhrt. Zur ErschlieBung der sudlichsten Bauparzellen wird von
dieser StralRe aus eine StichstralRe mit Wendeanlage nach Siuiden geflhrt.
Die Gestaltung der 6,5 m bis 8,5 m breiten Stralenrdume wird auf eine ho-
he Aufenthaltsqualitat (,verkehrsberuhigter Bereich®) ausgelegt. Neben
dem eigentlichen StralRenraum wird zentral im Gebiet eine Platzflache aus-
gebildet, die kinftig als kommunikativer Schwerpunkt fiir die Bewohner des
neuen Gebietes aber auch der Umgebung fungieren kann.

Mit der Freihaltung von Sichtdreiecken von sichtbehindernden Einbauten,
etc. kann eine sichere Ausfahrt von der neuen ErschlieBungsstral3e auf die
KreisstralRe LL 12 (Waberner Stral3e) gewahrleistet werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Bewohner, Besucher) in dem
geplanten Misch- bzw. allgemeinen Wohngebiet muss von den einzelnen
Bauherren unter Beachtung der Vorgaben der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung auf den jeweiligen privaten Grundstiicken erfolgen. Erganzend wer-
den in dem als ,verkehrsberuhigter Bereich® zu gestaltenden StraRenraum
noch einige Parkplatze im offentlichen Raum (z. B. zentrale Platzflache)
angeboten.

Mit der Gestaltung des StraRenraums als Mischverkehrsflache wird sicher-
gestellt, dass samtliche Verkehrsteilnehmer diesen Bereich gleichberechtigt
nutzen kénnen. So kann eine vertragliche, gleichzeitige Nutzung des Stra-
Benraums fir FuRganger, Radfahrer und Personenkraftwagen stattfinden.
Die Anlage separater Geh- und Radwege ist somit nicht erforderlich und
auch nicht vorgesehen.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt tiber eine An-
bindung an das Busliniennetz der LVG (Landsberger Verkehrsgesellschaft).
Eine Haltestelle der Buslinie 60 mit Verbindung zum Utberregionalen Bahn-
hof im Hauptort Geltendorf befindet sich ca. 250 m suddstlich des Plange-
bietes. Somit ist auch eine gute Anbindung an das S-Bahn-Netz nach Min-
chen gewahrleistet.
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5. Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Waberner- bzw. Pestenacker Stral3e bereits anliegende Versorgungsnetz
der Gemeinde Geltendorf, das in den geplanten Erschlie3ungsstral3en fort-
gefuhrt wird. Im Rahmen der nachfolgenden ErschlieRungs-/Objektplanung
ist eine ausreichende Loschwasserversorgung Uber die zentrale Wasser-
versorgung sicherzustellen. Im Zuge der nachfolgenden ErschlieRungspla-
nung wird von der Gemeinde auch eine zielstrebige Umsetzung von Sanie-
rungsmaflinahmen zur Erttchtigung der in der Ortslage Walleshausen be-
reits bestehenden Versorgungseinrichtungen angegangen.

5.2 Abwasserentsorgung

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwéassert werden. Die Abwasserent-
sorgung ist sichergestellt durch Anschluss der Schmutzwasserkanale an
das in der Waberner- bzw. Pestenacker StraRe bereits anliegende Ortska-
nalnetz, das in den geplanten ErschlieBungsstral3en fortgefiihrt wird. Das
offentliche Kanalnetz wird nach den geltenden technischen Regeln (DIN
EN 752) erstellt und betrieben. Hausdrainagen durfen nicht an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen werden. Die Klaranlage Walleshau-
sen kann die zusatzlichen Abwassermengen ausreichend reinigen.

5.3 Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und zur Férderung der Grundwasserneu-
bildung soll die Niederschlagswasserentsorgung zukinftig soweit moglich
durch eine Versickerung im Plangebiet selbst erfolgen.

In diesem Zusammenhang soll durch eine flachensparende Bauweise und
ErschlieBung, durch eine Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen und durch den Einsatz wasserdurchlassiger Belage der Anteil an
abflusswirksamen Flachen im Plangebiet minimiert werden. Dariiber hinaus
soll das nicht verschmutzte Niederschlagswasser auf den privaten Flachen
vor Ort versickert werden. Im Rahmen der fir das Plangebiet bereits
durchgefuhrten Baugrunderkundung (Baugrundgutachten B 141051,
Crystal Geotechnik vom 15.04.2014) wurden auf dem Uberplanten Areal
auch verschiedene Versicherungsversuche durchgefiihrt. Nach den Ergeb-
nissen dieser Untersuchung kénnen im Plangebiet Versickerungsanlagen
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(z. B. Rigolen oder Sickerschachte) bzw. Versickerungsbereiche in ver-
schiedenen Tiefen angeordnet werden. Eine Versickerung im Plangebiet ist
somit grundséatzlich moglich. Bei der Planung und Ausfuhrung der Sicker-
anlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von An-
lagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® der Abwassertechni-
schen Vereinigung e. V. anzuwenden.

Eine Zuleitung von gefasstem Versickerungswasser muss Uber Absetz-
schachte erfolgen, welche dafiir sorgen, dass Rigolen nicht mit Schmutz
und Feinteilen verschlammt werden. Revisionsmaoglichkeiten sind erforder-
lich und vorzusehen. Bei geplanten Versickerungseinrichtungen ist ein aus-
reichendes Ruickhaltevolumen zur Pufferung von Spitzenabflissen bereit-
zustellen. Wegen der teilweise begrenzten Durchlassigkeit ist ein Uberlauf
Zu einer geeigneten, jederzeit riickstaufreien Vorflut, etc. fir Extremereig-
nisse zwingend vorzusehen. Grundsatzlich ist die Einleitung von Oberfla-
chenwasser in den Untergrund mit den zustandigen Fachbehdrden abzu-
stimmen.

Fur die gesamte Entwasserungsplanung ist ein wasserrechtliches Verfah-
ren durchzufihren. Die Unterlagen hierzu sind bei der Kreisverwaltungsbe-
hérde im Landratsamt Landsberg am Lech einzureichen.

Fur die kinftigen Baugrundstiicke bietet sich auch die Mdglichkeit zur
Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und Wiedernutzung als
Brauchwasser an.

Zur Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also
der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlags-
wasser vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Verei-
nigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschut-
zes zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen.

Die weitere Konkretisierung der zum Einsatz kommenden Versickerungs-
anlagen erfolgt im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung bzw.
Genehmigungs-/Genehmigungsfreistellungsverfahren in enger Abstimmung
mit den zustandigen Fachbehdérden.

54 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das Leitungs-
netz des ortlichen Stromnetzbetreibers, das in den umliegenden Strafl3en
bereits anliegt und in den neuen Erschliel3ungsstrafl3en fortgefihrt wird.
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5.5

5.6

Westlich bzw. nordlich des Plangebietes verlauft eine 20-kV-Freileitung der
LEW Verteilnetz GmbH, die in der Pestenacker Straf3e in den Untergrund
fuhrt. Diese Stromtrasse mit Schutzbereich tangiert im &uersten Norden
teilweise das Plangebiet. In diesem Bereich ist jedoch keine Bebauung
vorgesehen, so dass auch nicht mit einer Beeintrachtigung der Trasse zu
rechnen ist. Die Auflagen und Richtlinien zu Bepflanzungen und Gebéauden
innerhalb des Schutzbereichs der Leitung sind zu beachten.

Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das Netz des zukiinftigen Betreibers.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die Waberner- und Pestenacker
Stral3e sowie die neu geplanten ErschlieBungsstraen sichergestellt wer-
den und wird ortstiblich durch die Entsorgungssysteme des Landkreises
Landsberg am Lech durchgefuhrt. Sdmtliche geplanten Stra3en und Wen-
deanlagen werden so ausgebildet, dass eine Befahrung fir 3-achsige Mull-
fahrzeuge gewahrleistet werden kann.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss seit der am 20.07.2004 in Kraft
getretenen Anderung des Baugesetzbuches gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB eine Um-
weltprifung durchgefihrt werden. Dabei sind die voraussichtlichen, erheb-
lichen Umweltauswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kulturgtter
und sonstige Sachgiter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgitern zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemalR 8 2 a BauGB der Begrin-
dung zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufliigen. Entsprechend
dem Stand des Verfahrens sind in dem Umweltbericht die aufgrund der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.
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6.1

6.2

6.3

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert. Die in diesem Zusammenhang und im Rah-
men der erneuten Beteiligung vorgebrachten umweltrelevanten Stellung-
nahmen sowie die Erkenntnisse weiterer zwischenzeitlich vorgenommener
Untersuchungen (Artenschutz, etc.) wurden bei der weiteren Ausarbeitung
des Umweltberichts entsprechend beriicksichtigt.

Inhalte und Ziele der Planung (Kurzdarstellung)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20 Baugebiet ,Walleshau-
sen-Gribelanger” soll eine vertragliche Nachnutzung des Areals einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle durch ein allgemeines Wohnge-
biet im Sinne von § 4 BauNVO sowie ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO
auf dem Grundstiick Flur Nr. 566/6 und auf einer Teilflache des Grundstu-
ckes Flur Nr. 566, Gemarkung Walleshausen, planungsrechtlich gesichert
werden. Die ErschlieBung des neuen Baugebietes soll tber die Pestena-
cker StraBe und die Waberner StraRe erfolgen. Nach Westen, zur freien
Landschaft hin, wird eine angemessene Randeingrinung fur das neue Ge-
biet vorgesehen. Weitere Ausfihrungen hierzu sind den Kapiteln Pkt. 1
»2Anlass der Planung“ sowie Pkt. 4 ,Ziele der Planung“ zu entnehmen.

Umweltziele fur das Plangebiet und deren Berlcksich-
tigung

Abgesehen von den ohnehin giltigen und zu beachtenden allgemeinen ge-
setzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch, Naturschutzgesetze, Immissions-
schutzgesetze, Denkmalschutzgesetz, etc.) sind fiir das Plangebiet im
Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschl. der Prognose bei Durch-
fiuhrung der Planung

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen der Planung auf die
einzelnen Schutzguter dargelegt. Die Beurteilung erfolgt verbal argumenta-
tiv, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblichkeit un-
terschieden wird.
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Schutzgut Mensch

Beschreibung:

Das Plangebiet ist durch den Verkehr auf der unmittelbar 6stlich angren-
zenden Waberner Strafle (Kreisstrale LL 12) teilweise vorbelastet. Auf-
grund der nur geringen Verkehrsbelastung sind die von dieser Stral3e aus-
gehenden Larmemissionen nach derzeitigem Kenntnisstand als vertraglich
einzustufen.

Fur das Schutzgut Mensch bestehen zudem keine Vorbelastungen, die
Uber das im landlichen Raum Ubliche MaR3 (landwirtschaftliche Nutzung)
wesentlich hinausgehen (s. auch Pkt. 3.4 ,Immissions- und Denkmal-
schutz®). Eine Eignung des Areals fir eine Wohn- bzw. gemischte Nutzung
liegt grundsatzlich vor, zumal in der Nachbarschaft bereits Nutzungen mit
gleichem Schutzanspruch existieren.

Auswirkungen:

Mit der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen und gemischten Baufla-
chen kann das Angebot an Wohnstatten im Gemeindegebiet erhéht wer-
den. Mit den geplanten Grunstrukturen und den als Mischverkehrsflachen
auszubildenden Verkehrsflachen kann die Aufenthaltsqualitat und Erho-
lungsfunktion des neuen Quartiers im Vergleich zum Bestand (landwirt-
schaftliche Hofstelle) erhoht werden.

Bei Durchfihrung der Planung werden keine besonders erholungsrelevan-
ten Freiflachen in Anspruch genommen. Baubedingt ist mit einer temporar
erhdhten Larmbelastigung zu rechnen, wobei die Durchfihrung von Bauar-
beiten jedoch stets nach dem Stand der Technik unter Beachtung der AVV
Baularm zu erfolgen hat.

Bei der derzeit bereits verwirklichten Ansiedlung eines Heizungs- und Sani-
tarbetriebes mit gewerblicher Halle im Nordosten des Plangebietes handelt
es sich um einen, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Handwerksbe-
trieb, der im Vergleich zur bisher auf dem Areal betriebenen landwirtschaft-
lichen Hofstelle eine Verringerung der Emissionen (Geruch, Staub, Larm
etc.) mit sich bringt. Infolge des gewahlten Abstandes (> 280 m) der neu
geplanten schutzbedurftigen Nutzungen zu dem auf Grundstiick Flur Nr.
527 derzeit neu entstehenden landwirtschaftlichem Anwesen, werden die
Mindestanforderungen (220 m gemaf VDI-Richtlinie 3894 Blatt 2) hinsicht-
lich des Abstandes zu derartigen Einrichtungen mehr als eingehalten.

Im Hinblick auf die Larmimmissionen durch die Kreisstra3e LL 12 sind in-
folge des geplanten Abstandes zwischen der Bebauung und der Straf3en-
mitte und wegen des nur geringen Verkehrsaufkommens nach Einschét-
zung der Unteren Immissionsschutzbehdrde keine schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Verkehrslarm fir die geplanten Nutzungen zu erwarten.
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Mit den zu geréduschintensiven Luftwdrmepumpen getroffenen Festsetzun-
gen (maximalle Schallleistung) kann sichergestellt werden, dass von diesen
Anlagen keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen.

Eine Eignung des Areals flur eine potentielle Wohn- bzw. Mischnutzung
liegt grundsatzlich vor.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Fur das Uberplante, bisher vorwiegend als landwirtschaftliche Hofstelle ge-
nutzte, Areal liegen keine Hinweise auf besondere Artenvorkommen vor.
Aufgrund der Lage des Plangebietes an zwei 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen (Waberner- und Pestenacker StraRe) und der damit verbundenen
Beeintrachtigungen der potentiellen Lebensraume ist grundsatzlich nicht
von einem Vorkommen seltener Arten (Flora und Fauna) auszugehen. Die
vorbelasteten Flachen dienen fir an das Siedlungsgebiet angepasste In-
sekten, Vogel und Kleinsauger als Nahrungs- und Teilhabitat. Die potentiel-
len Arten, die sich hier finden, sind Tierarten, die eine Vielzahl unterschied-
licher Lebensraume besiedeln und eine groRRe Bandbreite verschiedener
Umweltfaktoren ertragen kénnen. Deren Lebensrdaume gelten somit als
nicht gefahrdet. Zum Erhalt dieser Arten sind in aller Regel keine besonde-
ren MalRnahmen des Artenschutzes erforderlich.

DarlUber hinaus wurde im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung (saP vom November 2015, AGL-Schwaben-Biro fir
Landschaftsokologie) untersucht, ob in den abzureiRenden Gebauden ggf.
saP-relevante Arten wie Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Mauersegler oder
Flederméuse vorkommen und hierflir evtl. besondere Verminderungs- und
Vermeidungsmalnahmen fur den Artenschutz erforderlich werden. Das zu
prifende Artenvorkommen leitete sich aus den aktuellen Vorkommen saP-
relevanter Arten sowie den Vorgaben der Unteren Naturschutzbehdrde ab.
Aus der ASK wurden 4 Fledermausarten im Umfeld ermittelt, zudem wur-
den 3 Vogelarten (typische Gebaudebriter der landlichen Siedlung) be-
trachtet. Bei der durchgefiihrten Ortsbegehung konnten an den riickzubau-
enden Gebauden keine Winterquartiere von Flederméusen festgestellt
werden. Nachdem die offenschalige Bauweise von Dach und Seitenwan-
den keine zugfreien Hohlrdume zur Verfligung stellt, werden die Gebaude
von Flederméusen eher gemieden. Durch den Abriss wird somit keine Be-
eintrachtigung dieser Artengruppen hervorgerufen.
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Von den ortlichen Schwalbenpopulationen (Mehl-, Rauchschwalbe) werden
die abzureiRenden Gebaude nur unwesentlich als sommerlicher Brutplatz
genutzt. Demzufolge greift der Abriss nicht erheblich in die Brutplatzsituati-
on der Schwalben ein und fuhrt dabei auch bei dieser Artengruppe zu kei-
ner Beeintrachtigung.

Eine Besiedlung der rickzubauenden Gebaude mit Mauerseglern ist nicht
zu erwarten, da diese nicht als sommerlicher Brutplatz geeignet sind.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass die abzureil3enden Geb&aude nicht oder
nur rudimentéar von den untersuchungsrelevanten Tierarten genutzt wer-
den. Zudem erweisen sich alle saP-Arten als anpassungsfahig und konnten
ggf. auftretende geringe Verluste von Individuen als lokale Population aus-
gleichen. Letztlich wird sich der Erhaltungszustand der untersuchten Arten
bei Realisierung der Planung nicht verschlechtern, so dass keine Verbots-
tatbestande nach 8§ 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Das Schutzgut Pflanzen konnte sich auf der bislang bereits als landwirt-
schaftliche Hofstelle genutzten Flache bislang nur eingeschrénkt entwi-
ckeln. An der Waberner Stral3e finden sich einige wenige Laubbaume und
Straucher jungeren Alters. Besonders wertvolle oder gesetzlich geschitzte
Bestande oder Biotope sind durch die Planung nicht betroffen.

Auswirkungen:

Im Vergleich mit der bereits bestehenden Versiegelung auf der bislang
landwirtschaftlich genutzten Hofstelle wird sich mit der Umsetzung der Pla-
nung eher eine geringe Verringerung des Versiegelungsanteiles einstellen.
Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen
(Durch- und Eingriinung) sowie die internen AusgleichsmalRnahmen (ge-
plante Mulde) kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen zusatzlich reduziert werden. Im Zuge der Planung werden grof3-
zligige Privatgarten mit einer vielgestaltigen und artenreichen Durchmi-
schung und extensiv genutzte Griunflachen im westlichen Randbereich des
neuen Baugebietes entstehen, die einen wichtigen Beitrag zum Biotopver-
bund mit den umliegenden Landschaftsrdumen leisten. Mit den geplanten
Baum- und Geholzstrukturen kdnnen neue Habitate geschaffen werden.

Ergebnis:

Infolge der Nutzungsénderung ergeben sich Umweltauswirkungen geringer
Erheblichkeit fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Die Zusammensetzung des Untergrundes des Plangebietes wurde im
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Rahmen einer Baugrunderkundung/Baugrundgutachten  (Projekt-Nr.
B 141051, Crystal Geotechnik vom 15. April 2014) ermittelt. Bei nahezu al-
len Aufschliissen wurde eine ca. 20 bis 40 cm starke Mutterbodenschicht in
Form von humosen bis stark humosen mit schwach sandigen Schluffen
angetroffen. Auf diese folgen 35 bis 80 cm machtige Auffullungen als
schwach sandige bis sandige, schluffige Kiesschichten, teilweise mit Zie-
gelresten versetzt. Bis maximal 5,0 m unter Gebaudeoberkante wurden
Decklehme / LoRRlehme (sandige, kiesige, tonige Schluffe) abgegrenzt. Un-
ter den Decklehmen wurden Moraneablagerungen und Schotter in Form
von schwach sandigen bis sandigen Schluff-Kies-Gemischen angetroffen.

Infolge der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle, sind bereits
grol3e Teile des Plangebietes durch Gebaude oder interne Hof- / Verkehrs-
flachen Uberbaut und somit versiegelt. Fur die geplanten Bauflachen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt.

Auswirkungen:

Das Schutzgut Boden wird durch eine Veranderung des Versiegelungsgra-
des grundsatzlich in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Dadurch ge-
hen Grundwasserneubildungsbereiche teilweise verloren, andere werden
durch die Entfernung der bisherigen Bebauung neu geschaffen. Die Aus-
wirkungen dieser Einflussfaktoren werden aufgrund der bereits vorhande-
nen Bebauung grundséatzlich reduziert. Die Inanspruchnahme von Grund
und Boden und die Bodenversiegelung werden auf ein funktional notwendi-
ges Mindestmald beschrankt. Zudem werden im westlichen Randbereich
des Plangebietes auch Bereiche planungsrechtlich gesichert, wo kinftig ei-
ne weitestgehend naturnahe Gestaltung des Bodens moglich und dauerhaft
gesichert ist (interne Ausgleichsflache mit Mulde). Auch die privaten Wohn-
gartenflachen stellen fur das Schutzgut Boden kiinftig eine Aufwertung dar.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Boden ergeben sich durch die geplante Nutzungsande-
rung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Nach den im Baugrundgutachten vorgenommenen Bodenaufschliissen
wurde in keinem Aufschluss bis 7,1 m unter Gelandeoberkante Grund-
bzw. Schichtenwasser erkundet, so dass von einem hohen Grundwasser-
flurabstand im Plangebiet ausgegangen werden kann. Witterungsabhangig

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2014\1-14-506\SV\BE\Satzung\Begriindung BP Nr. 2.20 2016-01-21.doc
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing



Gemeinde Geltendorf, BP_Nr. 2.20 ,Walleshausen-Gribelanger®, Begriindung (Entwurf) 24

konnen infolge der Untergrundzusammensetzung in allen Tiefenlagen bis
nahe Gelandeoberkante Schichtenwasser auftreten.

Aufgrund der ortlichen Lage konnen Uberschwemmungen des Plangebie-
tes infolge von wild abflieBendem Oberflachenwasser bislang nicht ausge-
schlossen werden. Bei einem derartigen Hochwasserereignis im Febru-
ar/Marz 2006 (Schmelzwasser) war das Uberplante teilweise Uber-
schwemmt.

Auswirkungen:

Mit der Uberbauung des Areals geht grundsatzlich eine Bodenversiegelung
einher, die eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser zur Folge hat.
Im Gegensatz zur Beibehaltung der jetzigen Nutzung als landwirtschaftliche
Hofstelle ist im Zuge der Uberbauung des Areals durch Wohn- und ge-
mischt genutzte Bebauung mit einer Veranderung der Grundwasserneubil-
dungsrate zu rechnen, die in Folge der landwirtschaftlichen Nutzung und im
Zuge der bisherigen Bebauung bereits beeintrachtigt war. Im Zuge der ge-
planten Nutzung wird zukinftig ein hoherer Anteil an naturnah gestalteten
Bereichen (Privatgarten, Randeingriinung) geschaffen, was sich grundséatz-
lich positiv auf die Grundwasserneubildungsrate auswirken wird. Nach den
Erkenntnissen der bereits durchgefiihrten Bodenerkundung (Baugrundgut-
achten B 141051, Crystal Geotechnik vom 15.04.2014) soll das unver-
schmutzte Niederschlagswasser Uber Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen
oder Sickerschachte) bzw. in verschiedenen Tiefen angeordnete Versicke-
rungsbereiche vor Ort versickert werden. Eine Beeinflussung des Grund-
wasserstromes bzw. von Oberflachengewassern ist nicht zu erwarten.
Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser, wasserdurchlassige Belage, etc.)
kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser reduziert werden. Mit
der im westlichen Randbereich des Plangebietes vorgesehenen Mulde
kann evtl. auf den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen wild abflie-
Bendes Wasser zurtickgehalten und geordnet dem Untergrund zugeftihrt
werden. Eine Uberflutung des Plangebietes bei derartigen Ereignissen
kann somit vermieden werden.

Ergebnis:

Infolge der geplanten Nutzungsanderung ergeben sich Umweltauswirkun-
gen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser.

Schutzgut Luft/Klima

Beschreibung:
Das Klima in Walleshausen ist gemaRigt, aber warm. Es gibt das ganze
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Jahr Uber deutliche Niederschlage. Der trockenste Monat weist noch hohe
Niederschlagsmengen auf. Die Temperatur liegt im Jahresdurchschnitt bei
ca. 8,1 °C. Die durchschnittliche Niederschlagsmenge betragt ca. 919 mm/
Jahr. Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhéltnisse wurde fur
das Plangebiet nicht vorgenommen.

Auswirkungen:

Das Plangebiet weist eine relativ geringe Flachengréf3e auf. Daher haben
bauliche Veranderungen auf der tberplanten Flache nur sehr geringfligige
Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse. Zudem ist das Uberplante
Gebiet bereits durch die jetzige Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle
sowie Wohn- und gemischte Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft
vorgepragt. Die Vegetation in den privaten Gartenflachen sowie die in den
randlichen Grunflachen geplanten Gehdlzstrukturen werden zunehmend
eine ausgleichende Wirkung entfalten.

Ergebnis:

Fur das Schutzgut Luft/Klima ergeben sich im Zuge der Planung keine er-
heblichen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird bislang vorwiegend durch die
groBmalfistablichen Gebaude der landwirtschaftlichen Hofstelle gepragt, die
im Norden und Westen bereits vorhanden sind. Die unmittelbare nordliche,
ostliche und slidliche Nachbarschaft ist durch Wohn- und gemischt genutz-
te Gebaudestrukturen der Ortsbebauung Walleshausen gekennzeichnet.
Siudwestlich und westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftli-
che Nutzflachen.

Auswirkungen:

Mit der geplanten Nutzungsanderung zu Wohn- und gemischt genutzter
Bebauung wird das Erscheinungsbild der bisher als landwirtschaftliche
Hofstelle genutzten Flache verandert. Durch die Ein- und Durchgriinungs-
mafinahmen, die gestalterischen Festsetzungen und die Hohenbeschran-
kungen der baulichen Anlagen kann jedoch eine vertragliche Einbindung
der im Plangebiet geplanten baulichen Elemente in die umliegenden Bau-
strukturen sichergestellt werden. Negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild im Bereich des Ortsteils Walleshausen sind durch die Rea-
lisierung der Wohn- bzw. gemischten Bebauung nicht zu befirchten, zumal
das Areal bereits weitestgehend von baulicher Nutzung und Verkehrswe-
gen umgeben ist, die das Erscheinungsbild des Ortes Walleshausen be-
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reits nachhaltig pragen. Mit der im Westen des Gebietes geplanten Rand-
eingriinung kann ein vertraglicher Abschluss der Bebauung am Ubergang
zur angrenzenden freien Landschaft geschaffen werden.

Ergebnis:

Im Zuge der Planung ergeben sich fir das Schutzgut Landschaft nur Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung:

Am Rand der Waberner Stral3e befindet sich auf dem Grundsttick Flur Nr.
566/6 eine in jungerer Zeit neu errichtete Kapelle, die ein in die Denkmallis-
te eingetragenes Kruzifix aus dem 18. Jahrhundert beherbergt (D-1-81-
122-28).

Zudem liegt das Plangebiet in Nachbarschaft zu einem im Ortszentrum
Walleshausen bekannten Bodendenkmal (Untertagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Teile der Kath. Pfarrkirche Unsere liebe Frau von Walles-
hausen mit Friedhof, Inv. Nr. D-1-7831-0119).

Auswirkungen:

Das vorhandene Baudenkmal (Kruzifix der erneuerten Kapelle 18./19. Jh.,
Akt. Nr. D-1-81-122-28) bleibt in seiner bestehenden Form auch weiterhin
erhalten. Der Abstand zu der Kapelle ist durch das auf Grundsttick Flur Nr.
566/6 zwischenzeitlich bereits genehmigte Betriebsgebaude fixiert. Im Zuge
der Planung wird nicht ndher an das Baudenkmal herangerickt.

Nachdem der Grof3teil des Plangebietes bereits durch eine landwirtschaftli-
che Hofstelle bebaut ist und somit in der Vergangenheit bereits in den Un-
tergrund eingegriffen wurde, sind im Zuge der Umsetzung der Wohn- und
gemischten Bebauung keine archéologischen Funde zu erwarten.

Die landwirtschaftlichen Gebaude werden mit Ausnahme des Wohnhauses
vollumfanglich zuriickgebaut und durch neue, architektonisch ansprechen-
de Wohn- und gemischt genutzten Gebaude ersetzt.

Ergebnis:

Fur das Schutzgebiet Kulturgtiter und sonstige Sachguter ergeben sich mit
Realisierung der geplanten Umnutzung keine erheblichen Umweltauswir-
kungen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurtei-
lungsrelevant, bei den jeweiligen Schutzgitern mit erfasst. Es sind keine
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Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zusammenspiel eine erhthte Um-
weltbetroffenheit beflirchten lassen.

6.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als
landwirtschaftliche Hofstelle erhalten oder nach deren Verlagerung unge-
nutzt bleiben. Eine bauliche Nutzung des Planbereichs ware nur auf den
Flachen unmittelbar entlang der Waberner Stral3e moglich, da hier eine
Bebauung nach 8§ 34 BauGB (Innenbereich) planungsrechtlich aus den
Baustrukturen der Umgebung ableitbar ware. Auf den westlichen Flachen
des Plangebietes ware hingegen ohne die Aufstellung des Bebauungspla-
nes keine bauliche Nutzung méglich.

6.5 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich

6.5.1 Vermeidungsmalinahmen bezogen auf die einzelnen Schutzgiter

Schutzgut Wasser und Boden

Durch eine 6kologische Aufwertung der nicht Uberbaubaren Flachen (pri-
vate Gartenflachen, Grinflachen) sowie durch die Vorgaben zur Nieder-
schlagswasserversickerung kann eine Verbesserung der Grundwasser-
neubildungsrate erzielt werden.

In diesem Zusammenhang wird der Anteil an abflusswirksamen Flachen im
Plangebiet durch eine flachensparende Bauweise und Erschlie3ung, durch
eine Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und durch den
Einsatz wasserdurchlassiger Beldge minimiert (s. auch Pkt. 5. ,Ver- und
Entsorgung®).

6.5.2 Naturschutz (naturschutzfachlicher Ausgleich)

Die zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Baumafnahmen auf die
Natur und Landschaft sowie die Ermittlung der zur Eingriffskompensation
notwendigen Ausgleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemar § la Abs. 3 Satz 1 BauGB wurden fir das Plan-
gebiet mittels einer Vergleichsrechnung der bereits jetzt bestehenden, ver-
siegelten Flachen und der nach Realisierung des Bebauungsplanes Nr.
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2.20 Baugebiet ,Walleshausen-Grubelanger” vorhandenen, mit Gebauden
versehenen Grundstiicksanteile durchgefiihrt. Die bisherige Nutzung des
Areals als landwirtschaftliche Hofstelle hatte einen gewissen Versiege-
lungsgrad zur Folge. Zum einen die Flachen, die durch Gebaude bzw. Be-
tonfundamente vollversiegelt sind (ca. 0,48 ha), zum anderen die teilver-
siegelten Hof- und Schotterflachen (ca. 0,41 ha). Daraus ergibt sich eine
mehr oder weniger versiegelte Flache von ca. 0,90 ha fur die bestehende
Hofstelle. Die im B-Plan Nr. 2.20 geplante Wohn- bzw. gemischt genutzte
Bebauung hat eine Veranderung der versiegelten Flache zur Folge. Eine
Grundflachenzahl von 0,30 fur die Grundstiicke in westlicher sowie von
0,35 flr die Grundstiicke in dstlicher und zentraler Lage zu Grunde gelegt,
ergibt sich nach Berechnung eine maximale, durch Wohn- bzw. gemischt
genutzte Bebauung versiegelte Flache von ca. 0,38 ha. Hinzu kommt die
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” (ca. 0,29 ha). Daraus ergibt sich eine vollstandig versiegelte Fla-
che (Wohn- bzw. gemischt genutzte Bebauung und Verkehrsflache) von ca.
0,67 ha nach Realisierung des Bebauungsplanes. Der Rickbau der beste-
henden Bebauung, Betonfundamente und Schotterflachen der landwirt-
schaftlichen Hofstelle und die relativ lockere Bauweise der geplanten
Wohnbebauung zieht somit eine Entsiegelung des Plangebietes nach sich

(s. Tabelle):

Bestehende Bebauung Geplante Bebauung
vollversiegelte Flache 0,48 0,38
teilversiegelte Flache 0,41 -
Verkehrsflache - 0,29

Vergleich zwischen bestehender und geplanter Bebauung (Flachenangaben in ha)

Somit sind im Plangebiet ca. 0,23 ha (je nach tatsachlicher Bebauung) we-
niger versiegelt als bei der bestehenden Nutzung des Areals als landwirt-
schaftliche Hofstelle. Zudem ist im Bebauungsplan Nr. 2.20 Baugebiet
,Walleshausen-Grubelanger® eine interne Ausgleichsflache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geplant.

Hierzu soll entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs eine etwa
0,28 ha groRRe Gehdlzflache mit extensiven Wiesenbereichen entstehen,
welche zur Aufwertung und Eingriinung bzw. Abgrenzung des Plangebiets
nach Westen zur freien Landschaft hin beitragt. In diesem Zusammenhang
ist die Flache zu einem naturnahen und artenreichen Gehdolzbiotop mittlerer
Standorte (Mischhecke) zu entwickeln. Die tieferliegenden Gelandeberei-
che der Sickermulde sind als extensive Wiesenflache anzulegen. Durch die
Verwendung von Vogelnahrgehoélzen kann neben der Sicht- und Wind-
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schutzfunktion zudem noch ein grof3er okologischer Nutzen fur die heimi-
sche Tierwelt (neue Habitate) geschaffen werden.

Zur Entwicklung der internen Ausgleichsflache sind einmalige Herstel-
lungsmalinahmen sowie regelmafig wiederkehrende Pflegemal3hahmen
erforderlich:

Malnahmen:

Pflanzung von standortgerechten Geholzen (iberwiegend Straucher und
vereinzelt Baume) aus heimischer Herkunft gemaf der Artenliste nach
Pkt. 12.3 im Textteil (Teil B). Weitere Arten der potenziell natirlichen
Vegetation kénnen hinzukommen. Es sind ausschlieZlich Laubgehdlze
aus autochthonen Herkunftsgebieten zu pflanzen.

Die Pflanzung der Straucher ist in Reihen (mind. 3-reihig) mit Abstanden
von 1,3 — 1,5 m durchzufihren. Die Abstande der einzelnen Pflanzen
sollen ebenfalls ca. 1,3 — 1,5 m betragen. Die Artenzusammensetzung
der Straucher soll folgende Arten enthalten: Schlehe (Prunus spinosa),
Eingriffiger WeiRdorn (Crateagus monogyna), Purgier-Kreuzdorn
(Rhamnus cathartica), Liguster (Ligustrum vulgare), Wolliger Schneeball
(Viburnum lantana), Gewdhnliche Trauben-Kirsche (Prunus padus), He-
ckenkirsche (Lonicera xylosteum), Berberitze (Berberis vulgaris), Hasel
(Corylus avellana), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hunds-Rose (Rosa canina). Konkurrenz-
schwache Arten (wie z.B. Rhamnus cathartica) sind in kleinen Gruppen
zu pflanzen. Die Pflanzqualitat der Straucher muss mindestens: ver-
pflanzte Straucher, 3 Triebe, ohne Ballen, Hohe 60-100 cm, entspre-
chen.

Baumarten sind vereinzelt ausschlieZlich in den mittleren Pflanzreihen
zu pflanzen. Es sollen folgende Arten verwendet werden: Feld-Ahorn
(Acer campestre), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus). Die Pflanzqualitat der Baume
muss mindestens: Hochstamm, mit Drahtballierung, StU 12-14 cm, ent-
sprechen.

Auf einen nicht unerheblichen Anteil von Obstgehdlzen und Dornstrau-
chern ist zu achten (regionaltypische Sortenauswahl).

Optional sind die Pflanzungen mit einem Wildschutzzaun (bzw. Ver-
bissschutz) zu versehen, der spater vollstandig rickzubauen ist. Die Er-
forderlichkeit eines Schutzzaunes ist vor Ausfiihrung der Pflanzung mit
der Naturschutzbehdrde abzuklaren.

Ausbringen von regionaltypischem zertifiziertem Saatgut auf ca. 50 %
der Flache zur Entwicklung einer extensiven Mahwiese. Das zu verwen-
dende Saatgut ist aus anerkannten Herstellungsbetrieben zu beziehen.
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6.6

Nach erfolgter Pflanzung und Ansaat ist die Flache durch regelmaflig wie-
derkehrende PflegemalRnahmen in ihrem Bestand zu erhalten und stetig
weiterzuentwickeln. Die wiederkehrenden PflegemalRnahmen sind wie folgt:

Pflege:

- Die Gehoélzpflanzungen sind durch fachgerechte Bestandspflege aul3er-
halb der Vegetationszeit durch abschnittsweisen Rickschnitt (max. 1/3
der Geholzflache) zur Vermeidung tbermafiger Verwaldung zu pflegen.
Erforderlichkeit, Zeitpunkt und H&aufigkeit ist in Absprache mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde festzulegen. Es ist von einem etwa zehnjhri-
gen Zyklus der Rickschnitte auszugehen.

- Mahd der Wiesenbereiche zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1. Juli; 2.
Mahd nach 15. August). Das anfallende Mahgut ist von der Flache zu
entfernen und abzufahren.

- Das Aufkommen von Neophyten und Arten, die dem Begriinungsziel wi-
derstreben, sind zu entfernen.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln ist unzul&ssig

Die Ansaaten sind im Jahr der Baufeldfreimachung umzusetzen, die Ge-
holzpflanzungen in der darauf folgenden Pflanzperiode (Winterhalbjahr).

In der Gesamtbilanz weist das Plangebiet im Vergleich zum vorherigen Zu-
stand nach Umsetzung des Bebauungsplanes kiinftig eine hdhere dkologi-
sche Wertigkeit auf, was insbesondere durch die Entsiegelung von Flachen
bedingt ist.

Es sind somit keine weiteren externen Ausgleichsmalinahmen auf
Grundsticken auf3erhalb des Geltungsbereichs notwendig.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Hinsichtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten ist im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens grundsatzlich eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde gemal 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz der Re-
alisierung des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind
hierbei die auf europaischer Ebene geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
(FFH-Arten des Anhangs IV + europdaische Vogelarten).

Ausgehend von der bisherigen Nutzung als intensiv bewirtschaftete land-
wirtschaftliche Hofstelle und der Lage des Plangebietes an zwei 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflachen (Waberner- und Pestenacker Straf3e) und der
damit verbundenen Beeintrachtigungen der potentiellen Lebensrdume ist
grundsétzlich nicht von einem Vorkommen seltener Arten (Flora und Fau-
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na) auszugehen. Die vorbelasteten Flachen dienen fir an das Siedlungs-
gebiet angepasste Insekten, Vogel und Kleinsauger als Nahrungs- und
Teilhabitat. Diese Tierarten besiedeln eine Vielzahl unterschiedlicher Le-
bensraume und kdnnen eine grofRe Bandbreite verschiedenster Umweltfak-
toren ertragen. Somit gelten deren Lebensraume als nicht geféahrdet, so
dass keine besonderen MalRnahmen des Artenschutzes zum Erhalt dieser
Arten erforderlich sind.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Relevanzprifung (saP
vom November 2015, AGL-Schwaben — Biro fir Landschaftsokologie)
wurden die abzureilenden Gebaude auf ein Vorkommen von saP-
relevanten Arten (Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Mauersegler, Fleder-
mause) untersucht. Dabei hat sich gezeigt, dass die abzureillenden Ge-
baude nicht oder nur rudimentér von diesen untersuchungsrelevanten Tier-
arten genutzt werden, so dass sich der Erhaltungszustand dieser Arten bei
Realisierung der Planung nicht verschlechtern wird. Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG werden durch die Planung nicht ausgeldst.

Fur das Plangebiet liegen auch keine Hinweise auf prioritdre Lebensrdume
und Arten gemald der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der
EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensrdume vor. Die
Moglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im Plangebiet ist mit weitest-
gehender Sicherheit auszuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange stehen somit der Umsetzung der Planung
nicht entgegen.

6.7 Planungsalternativen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung) der Gemeinde Gelten-
dorf ist das Plangebiet bereits im nérdlichen und dstlichen Teilbereich als
~,gemischte* Bauflache und im westlichen Teil als ,Wohnbauflache* darge-
stellt. Nach Westen hin wird das Areal durch ,Grinflachen“ zum angren-
zenden Landschaftsraum hin abgegrenzt. Nach den Darstellungen der vor-
bereitenden Bauleitplanung der Gemeinde Geltendorf ist der Standort der
bisherigen landwirtschaftlichen Hofstelle grundsatzlich fur die geplante
Wohn- und gemischte Nutzung geeignet.

Innerhalb der Ortslage Walleshausen stehen keine Nachverdichtungspo-
tentielle in dem erforderlichen Umfang (ca. 70 Vormerkungen fur Wohnbau-
flachen) zur Verfiigung bzw. sind aufgrund der vorhandenen Eigentums-
verhaltnisse fur die Gemeinde faktisch nicht verflgbar.

Infolge der bereits vorhandenen umliegenden ErschlieBungsstrukturen
(Waberner und Pestenacker Stral3e) sowie der baulichen Vorpragung der
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6.8

Umgebung ergeben sich fir die geplante Nutzung des Uberplanten Areals
keine sich grundsatzlich unterscheidenden Planungsalternativen. Fir die
Planung wurde letztlich die Variante gewahlt, bei der sich die Nutzung und
Struktur des Planareals am besten am Bau- und ErschlieBungsbestand der
angrenzenden Baugebiete (Wohn- und gemischte Nutzung 6stlich Waber-
ner und noérdlich Pestenacker Stral3e) orientiert. Demzufolge beschrankt
sich die Umweltprufung ausschlieflich auf diese Nutzungsvariante.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-
rigkeiten und Kenntnisliicken

Fur die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der geplanten
Wohnnutzung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art her-
angezogen. Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fir Um-
welt zu Schutzgebieten, Natura 2000-Gebieten, Biotopkartierung und die
Angaben des Landesamtes fur Denkmalpflege zu Bodendenkmalern ver-
wendet. Als Grundlage fir die Bewertung der sonstigen Umweltauswirkun-
gen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter wurden dartber hinaus
Ausfiihrungen im wirksamen Flachennutzungsplan (1. Anderung) der Ge-
meinde Geltendorf herangezogen.

Zur Beurteilung des Vorkommens von saP-relevanten Arten (Mehlschwal-
be, Rauchschwalbe, Mauersegler, Fledermausarten) in den rickzubauen-
den Gebauden wurde auf die Erkenntnisse der speziellen artenschutzrecht-
lichen Relevanzprifung (saP) des Buros fur Landschaftsokologie AGL-
Schwaben vom November 2015 zurlickgegriffen.

Die Beurteilung der Untergrundverhaltnisse (Boden, Grundwasser, etc.)
wird auf der Grundlage der Ergebnisse der Baugrunderkundung / Bau-
grundgutachten der Crystal Geotechnik vom 15. April 2014 (Projekt-Nr.
B141051) vorgenommen.

Zudem liegen folgende umweltbezogenen Stellungnahmen vor:

- Schutzgut Mensch / Bevolkerung:

e Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Immissionsschutzbehérde,
Schreiben vom 29.09.2015, mit Ausfiihrungen zu dem westlich des Plan-
gebietes neu entstehenden landwirtschaftlichen Anwesen, wobei infolge
des Abstandes keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind;
keine schadlichen Umwelteinwirkungen fur geplante Bebauung infolge des
nur geringen Verkehrsaufkommens durch Verkehrsgerdusche der Waber-
ner Stral3e (Kreisstralle LL 12); Vorschlag zu immissionsschutzfachlichen
Festsetzungen fur Luftwarmepumpen.

e Landratsamtsamt Landsberg am Lech, Untere Abfallbehérde / Boden-
schutzbehérde, Schreiben vom 19.10.2015, mit Hinweisen und Empfeh-
lungen zu Aushublberwachung, Beweissicherungsuntersuchungen und
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6.9

Anforderungen bei sensiblen Flachennutzungen zur Bewertung des Wir-
kungspfades Boden — Mensch bei Riickbau- und AushubmafRnahmen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Naturschutzbehérde, Schreiben
vom 19.10.2015, mit Ausfiihrungen zu moglichen Vorkommen von saP-
relevanten Arten (Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Mauersegler, Fleder-
mausarten) in rickzubauenden Gebauden; Erfordernis einer artenschutz-
rechtlichen Betrachtung des vorhandenen Gebaudebestandes.

Schutzgut Boden:

Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Abfallbehérde / Bodenschutzbe-
hoérde, Schreiben vom 19.10.2015, mit Hinweisen und Empfehlungen zu
Aushubiiberwachung, Beweissicherungsuntersuchungen und Anforderun-
gen bei sensiblen Flachennutzungen zur Bewertung des Wirkungspfades
Boden — Mensch bei Ruckbau- und Aushubmafnahmen.

Schutzgut Wasser:

Wasserwirtschaftsamt ~ Weilheim, Schreiben vom 23.10.2015 und
15.12.2015, mit Hinweisen und Anmerkungen zur Niederschlagswasser-
beseitigung (wasserrechtl. Erlaubnis, Sickereignung Untergrund, beste-
hender Regenwasserkanal), zum Grundwasser (keine Grundwassermess-
stellen, hohe Flurabstande, Vermeidung von Aufstau), zur Lage zu Ge-
wassern (keine Bertihrung oberirdischer Gewasser), zu Altlastenverdachts-
flachen (keine Eintragung im Altlastenkataster), zur Wasserversorgung
(Anschluss an zentrale Wasserversorgungsanlage, Ldschwasserversor-
gung, Sanierungsmaflinahmen an bestehendem Netz) und zum h&uslichen
Schmutzwasser.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgdter:

Landratsamt Landsberg am Lech, Untere Bauaufsichtsbehdrde, Schreiben
vom 19.10.2015, mit Ausfihrungen zum denkmalgeschitzten Kruzifix an
benachbarter Kapelle.

Landratsamt Landsberg am Lech, Kreisheimatpflege, Schreiben vom
19.10.2015, mit Ausfuhrungen zum denkmalgeschitzten Kruzifix an be-
nachbarter Kapelle.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. B — Koordination Bauleit-
planung, Schreiben vom 16.10.2015, keine denkmalpflegerischen Belange
aus Sicht Baudenkmalpflege; Hinweis auf Meldepflicht von Bodendenkma-
lern.

Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnah-
men (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu
tiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.
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6.10

Die Umsetzung der im Wohn- und Mischgebiet vorgesehenen Durch- und
Eingrinungsmalnahmen wird von der Gemeinde erstmalig ein Jahr nach
Aufnahme der Nutzung und spéater nach Bedarf durch Ortsbesichtigung
Uberprift. Dabei wird insbesondere fir die geplante Randeingriinung ge-
pruft, ob die Flachen die ihnen zugedachten Funktionen erfiillen kdnnen.

Im Zuge der Ruckbaumal3nahmen ist eine fachlich qualifizierte Aushub-
tberwachung dahingehend vorzunehmen, dass keine nutzungsbedingten
Bodenbeeintrachtigungen auftreten, die hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden — Mensch relevant sind. Bei Auftreten derartiger Beeintréachtigungen
ist die Untere Bodenschutz-/Abfallbehdrde einzuschalten.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.20 Baugebiet
~Walleshausen-Gribelanger® geplante Ausweisung eines Mischgebiets
bzw. allgemeinen Wohngebietes ist als Nachnutzung einer Flache geplant,
die derzeit zum Grof3teil noch als landwirtschaftliche Hofstelle genutzt wird.
Zur Beurteilung eines moglichen Eingriffes der geplanten Umnutzung wur-
den die moéglichen Umweltauswirkungen der Planung auf die Schutzguter
Mensch, Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft
/ Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgtter erfasst und bewertet.
Durch die mit der geplanten Umnutzung verbundene Veranderung der Ver-
siegelung ergeben sich fur Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie biologi-
sche Vielfalt, Boden und Wasser kaum Beeintrachtigungen. Die Erhdhung
des Angebotes an Wohnraum und kleineren Gewerbeeinheiten wirkt sich
positiv auf das Schutzgut Mensch aus. Fir die Schutzgiter Luft / Klima,
Landschaft sowie Kulturgiter und sonstige Sachguter ergibt sich durch die
Planung keine wesentliche Beeintrachtigung.

Als Ergebnis der Bewertung der Umweltauswirkungen kann festgehalten
werden, dass im Gegensatz zu einer Nutzung des Areals als landwirt-
schaftliche Hofstelle mit der Realisierung von Wohn- und gemischter Be-
bauung eine veranderte Nutzungsintensitat dieses Areals mit geringen
Auswirkungen auf einige Schutzgiter verbunden ist. Durch die geplanten
Ein- und Durchgrinungsmafinahmen sowie durch zusétzliche Minimie-
rungs- und Vermeidungsmaflnahmen (wasserdurchlassige Belage, Hoéhen-
beschrankung, etc.) kdnnen die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die Umwelt weitestgehend minimiert werden.

Zusatzlich wird an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches auf ca.
0,28 ha umfassenden, internen Ausgleichsflachen fiur die Schutzgiter Tiere
und Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Boden noch eine naturschutzfach-
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liche Aufwertung vorgenommen, die dem Bebauungsplan verbindlich als
Ausgleichsmalinahme planungsrechtlich zugeordnet wird.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Umsetzung der Planung nicht
entgegen.

7. Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 566/6 befindet sich ein eingetragenes Bau-
denkmal (Kruzifix der erneuerten Kapelle, 18./19. Jh., Akt.-Nr. D-1-81-122-
28). Dieses Baudenkmal bleibt jedoch auch im Zuge der Planung unveran-
dert erhalten.

Zudem liegt das Plangebiet in Nachbarschaft (Ortszentrum Walleshausen)
eines bekannten Bodendenkmals (Untertagige mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Teile der Kath. Pfarrkirche Unsere liebe Frau von Walleshausen
mit Friedhof, Inv.Nr. D-1-7831-0119).

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des
Vorhabens zu Tage kommen sollen, der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde
(auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Steingeréte, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen dem-
zufolge unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege,
mitgeteilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzliglich der Unte-

ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflich-
teten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die
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Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu versténdigen ist das Bayer. Landes-
amt f. Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde.

8. Altablagerungen, Altstandorte und Alt-
lastenbereiche

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das alle weite-
ren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Mit der Planung ist ein vollstandiger Ruckbau der vorhandenen landwirt-
schaftlichen Anlagen sowie Gebaude, Gillebehalter und Siloanlagen ver-
bunden. Aufgrund dieser Vornutzung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass nutzungsbedingte Bodenbeeintréachtigungen vorliegen, die hinsichtlich
des Aushubmanagements sowie hinsichtlich des Wirkungsbereiches Boden
— Mensch relevant sein kénnen. Im Zuge der RickbaumaRnahmen sollten
demzufolge Maflihahmen zur AushublUberwachung, zu Beweissicherungs-
untersuchungen sowie zu Anforderungen bei sensiblen Flachennutzungen
ergriffen werden.
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0. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %
Baugebiete 1,50 70,4
- Mischgebiet (MI) 0,50 23,5
- Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,00 46,9
Verkehrsflachen 0,34 16,0
- Offentliche StraBenverkehrsflache 0,05 2,4
- Offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbe- 0,29 13,6
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
Griuin- und Freiflachen 0,29 13,6
- Offentliche Griunflachen 0,01 0,5
- Ausgleichsflache mit geplanter Mulde 0,28 13,1
Gesamtflache 2,13 100,0

10. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 2.20 Baugebiet ,Walleshausen-Gribelanger” tritt
nach ortstiblicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kissing, 21.01.2016

ARNOLD CONSULT AG
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