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Einleitung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist auf der Grundlage einer Umweltprifung ein
Umweltbericht gemafd Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu erstellen. Aufgabe des
Umweltberichts ist es gemafl 8 2 Abs. 4 BauGB, die ermittelten erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht des Bebauungsplans Krautgartenstrae, Arztehaus i.d.F. vom
23.02.2021 wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans aktualisiert, we-
sentliche Anpassungen ergeben sich hinsichtlich des geringen zeitlichen Abstands
der Bauleitplanverfahren sowie der unveranderten Situation der zu Uberplanenden
Flachen nicht.

Inhalt und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Arztehauses sowie eines Mehrfamilienhauses. Stadtebauliches Ziel des Bebau-
ungsplans ist die Sicherung der Daseinsvorsorge im Hinblick auf eine medizinische
Versorgung sowie die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in zentraler
Lage. Eine ortsangepasste Bebauung soll ein Einfligen in die nahere Umgebung un-
ter Berlcksichtigung einer flachensparenden Bauweise gewabhrleisten, zudem soll
das Plangebiet stadtebaulich geordnet werden.

In der vorliegenden Bauleitplanung werden Festsetzungen zu Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, Zahtder\Weohneinheiten; zu Uberbaubaren Grundstlcksflachen, Bau-
weise, Abstandsflachen, zu-Carports; Stellplatzen und Nebenanalagen, zur baulichen
Gestaltung, zu Verkehrsflachen, zur Griinordnung sowie zur hochwasserangepass-
ten Bauweise getroffen.

Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 4.156 m2 auf und liegt zentral im Ortsteil
Hebertshausen, 6stlich der Krautgartenstraf3e. Das Plangebiet stellt eine Erweiterung
des Siedlungsgebietes dar.

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Nutzung Flache in m? Flache in %
Mischgebiet 3422 3.415 82
offentliche Verkehrsflache 379 386 9
private-Grinflache-(inkk Gewasserrand- 355 9

streifen und Wasserflacheny

Geltungsbereich

(inkl. interne Ausgleichsflache) 4.156 100

Externe Ausgleichsflache 1.670
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1.2 Vorgaben des Umweltschutzes

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

Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien, technische Regelwerke und Normen

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

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

- Bundes-Bodenschutzgesetz

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

- EU-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungslarm

- Wasserrahmenrichtlinie der EU

- Wasserhaushaltsgesetz

- Abwasserverordnung

- Waldgesetz

- Denkmalschutzgesetz

- Bayerisches Abfallwirtschaftsgesetz

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm

- Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)

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

- DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)

- Sechzehnte Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV, Verkehrslarm-
schutzverordnung)

Schutzgebiets-Verordnungen

- Naturschutzgebiete gemaf § 23 BNatSchG

- Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG

- Biospharenreservate gemal3 § 25 BNatSchG

- Landschaftsschutzgebiete gemafi 8 26 BNatSchG
- Wasserschutzgebiete gemaf § 51 WHG

- Heilquellenschutzgebiete gemal § 53 Abs. 4 WHG
- Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 WHG

Ubergeordnete Planungen
- Landesentwicklungsprogramm Bayern

- Regionalplan Miinchen
- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fachplanungen
- Landschaftsentwicklungskonzept

- Arten- und Biotopschutzprogramm
- Gewasserentwicklungsplan

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-67 Seite 4/29
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Darstellung relevanter Ziele Uibergeordneter Planungen und Fachplanungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.01.2020, nennt fol-
gende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfuigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...]

5 Wirtschaft
5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbeson-
dere hochwertige Bdden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden.

7 Freiraumstruktur
7.1 Natur und Landschaft
7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

(G) Natur und Landschatft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungs-
raum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

8 Soziale und kulturelle Infrastruktur
8.2 Gesundheit

(2) In allen Teilraumen ist flachendeckend eine bedarfsgerechte medizinische Ver-
sorgung zu gewébhrleisten.
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1.3.2

Gemald dem derzeitigen Fortschreibungsentwurf des LEP ergeben sich keine wesent-
lichen Auswirkungen auf das Vorhaben.

Regionalplan Region Munchen, Region 14 (2019)

Der Regionalplan fiir die Region Miinchen (14) mit Stand vom 01.04.2019 (Gesamt-
fortschreibung) nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

B | Natirliche Lebensgrundlagen
1. Natur und Landschaft
1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

1.1.1 (G) Esist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschatft in allen Teilrdumen
der Region

- flr die Lebensqualitat der Menschen
- zum Bewahrung des kulturellen Erbes und
- zum Schutz der Naturguter

zu sichern und zu entwickeln.

In Abstimmung der 6kologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernisse sind bei
der Entwicklung der Region Minchen

- die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftsbild

- die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume und larmarmer Erho-
lungsgebiete

- die Bedeutung der landschaftlichen Werte und
- die klimafunktionalen Zusammenhange

zu berlcksichtigen.

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natlrlichen Lebensgrundlagen
Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische nattrliche biologische Vielfalt
nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders pragende Landschaftsstrukturen sol-
len erhalten werden.

Die Fragmentierung von Landschaftsrdumen soll méglichst verhindert werden.

B Il Siedlung und Freiraum

1 Allgemeine Grundsétze

1 Leitbild

1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

1.4 (Z) Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

1.5 (G) Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung soll erreicht werden.

1.6 (G) Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.
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1.7 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, mdoglichst im 06ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

2.1 (G) Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen,
werden als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. [...]

2.2 (2) Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeinglltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (vgl. B IV Z 2.3).

2.3 (2) In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbe-
reichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat

3.1 (2) Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fiir
die weitere Siedlungsentwicklung.

3.2 (2) Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fur eine starkere Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig auf zu FuR oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu
konzentrieren.

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

4.1 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine darliber hinausgehende
Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurlickgegriffen werden
kann.

B IV Wirtschaft und Dienstleistungen
6 Land- und Forstwirtschaft

6.1 (G) Kulturlandschaft und Flachen fur eine vielfaltige und leistungsfahige Land-
und Forstwirtschaft, insbesondere zur Produktion von Nahrungsmitteln und des nach-
wachsenden Rohstoffes Holz, sollen erhalten werden.

6.3 (G) Die Auswahl von Kompensationsmafinahmen soll mit den Erfordernissen ei-
ner bedarfsgerechten landwirtschaftlichen Produktion abgestimmt werden.

Gemal Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans ist Hebertshausen als
Hauptsiedlungsbereich festgelegt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-67 Seite 7/29
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Abb. 1:  Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung*“ des Regionalplans, ohne Mal3stab

1.3.3  Flachennutzungsplan von Hebertshausen mit integrierten Landschaftsplan

Der im Rahmen der 13. Anderung digitalisierte Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hebertshausen in der Fassung vom 11.12.2018 stellt den Geltungsbereich sowie
nordlich, dstlich und sudlich davon liegende Flachen als Mischgebietsflachen dar.

Im Norden des Plangebiets sind Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt, welche
vom Plangebiet durch einen Gewasserverlauf abgegrenzt sind. Entlang des Gewas-
sers im Norden ist eine Schutz- und Leitpflanzung (geplant) dargestellt. Nordlich des
Umgriffs des Bebauungsplans ist zudem das Symbol einer Post-Einrichtung darge-
stellt, welches im Bestand jedoch nicht vorhanden ist. Stdwestlich des Vorhabens
befinden sich Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit beachtet.

|‘ Ty ‘!"kl!l'
v =

Abb. 2 Ausschnitt digitalisierter Flachennutzungsplan geméaR 13. Anderung, ohne MaRstab
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1.3.4 ABSP Landkreis Dachau von 2015

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Dachau formuliert folgende
allgemeine Ziele mit Bezug zum Plangebiet:

¢ Renaturierung von begradigten Fluss- und Bachlaufen
e Vorsehen von naturraumtypischen und naturnahen Siedlungsrandern

Weitergehende Ziele ergeben sich nicht aus dem Arten- und Biotopschutzprogramm

des Landkreises Dachau.

14 Art der Beriucksichtigung der Umweltziele bei der Planung

Umweltziel gemaR...

Berucksichtigung durch...

Fachgesetz, Richtlinie, techni-
schem Regelwerk, Norm, Verord-
nung

Bertcksichtigung der Ziele Ubergeordneter
Planungen

Landesentwicklungsprogramm

Flachensparen

— Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung

— Vermeidung von Zersiedelung

— Erhalt land- und forstwirtschaftli-
cher Nutzflachen

— Erhalt und Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

— Gesundheit

— Flacheninanspruchnahme dient medizi-
nischen Daseinsvorsorge sowie der
dringlichen Deckung des Wohnbedarfs,
Bebauung mit ortsangepasster Dichte

— Potenziale der Innenentwicklung stehen
nicht zur Verfigung, Bebauungsplan ent-
wickelt sich aus Flachennutzungsplan

— Anbindung an bestehenden Siedlungs-
korper

— Sonstige Flachen stehen nicht zur Verfi-
gung, begrenzter Umfang der in An-
spruch genommenen Flachen

— Anpflanzung einer Ortsrandeingrinung

— Errichtung eines Arztehauses gewahr-
leistet bedarfsgerechte medizinische
Versorgung

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Umweltziel gemaR...

Beriicksichtigung durch...

Regionalplan

Leitbild der Landschaftsentwick-
lung (Erhaltung und Entwick-
lung von Natur und Landschaft)

Allgemeine Grundsétze bzgl.
Siedlung und Freiraum (u.a.
Flachensparen)

Siedlungsentwicklung
(allgemein)
Siedlungsentwicklung und Mo-
bilitat

Siedlungsentwicklung und Frei-

raum (Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung)

Land- und Forstwirtschaft
(u.a. Erhalt landschaftspragen-

Ortsrandeingriinung gewahrleistet Ein-
bindung in Landschaftsbild

Bebauung mit ortsangepasster Dichte,
Ermdglichung einer bedarfsgerechten
medizinischen Versorgung mit guter Er-
reichbarkeit

Lage im Hauptsiedlungsbereich

Zentrale Lage des Plangebiets

Potenziale der Innenentwicklung stehen
nicht zur Verfligung, betroffene Flachen
sind bereits im Flachennutzungsplan als
Bauflachen dargestellt

Sonstige Flachen stehen nicht zur Verfu-
gung

der Strukturen, Berlicksichti-
gung landwirtschaftlicher Erfor-
dernisse bei der Ausgleichsfla-
chenplanung)

Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan

Entwicklungsgebot des Flachennutzungs-
plans ist eingehalten.

Arten- und Biotopschutzpro-
gramm

Anpflanzung einer Eingriinung zur Entwick-
lung eines angemessenen Siedlungsrands

2. Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

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

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, kbnnen nur die erheblichen Umweltauswirkungen geprift werden, die
durch die Festsetzungen des Plans hinreichend absehbar sind. Dabei werden ledig-
lich regelmafig anzunehmende Auswirkungen geprift, nicht jedoch auRergewohnli-
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2.1

2.2

2.3

2.4

che und nicht vorhersehbare Ereignisse. Konkrete Vorhaben sind zwar bekannt, auf-
grund der vorgelagerten Stufe der Bauleitplanung zur Genehmigungsplanung, liegt
der Prifung keine Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase zugrunde. Derzeit
konnen keine bzw. nur eingeschrankte Angaben gemacht werden zu moéglichen Emis-
sionen, zur Abfallerzeugung und voraussichtlich eingesetzten Stoffen und Techniken.
Auf die Ebene der Genehmigungsplanung wird verwiesen.

Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens

Durch Versiegelung und Uberbauung ergeben sich anlagebedingt negative Auswir-
kungen auf samtliche Schutzgiter.

Baubedingt ergibt sich zeitlich begrenzt eine erhdhte Staub- und Larmbelastung
wahrend der Bauphase mit negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Er-
holungsnutzung.

Betriebsbedingt ergeben sich insbesondere ber die Auswirkungen durch Larm und
Luftschadstoffe im Hinblick auf den Bewohner- und Besucherverkehr hinaus keine
weiteren Beeintrachtigungen.

Anfalligkeit des Vorhabens fur schwere Unfélle und Katastrophen

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen oder die Néhe des Plan-
gebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Storfallbetriebe / Betriebe,
die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Storfallverordnung, Seveso llI-Richtlinie, 8 50
BImSchG).

In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe oder Betriebe, die
mit gefahrlichen Stoffen umgehen.

Bei Einhaltung der Vorgaben fur Bauausfihrung und Betrieb der zuldssigen Nutzun-
gen ist mit keinen schweren Unféllen zu rechnen.

Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben

Negative Umweltauswirkungen kdnnen sich anhaufen durch Planungen in vorbelas-
teten Bereichen oder im Nahbereich von Vorhaben mit dhnlichen Umweltauswirkun-
gen.

Aufgrund der Art des Vorhabens ist mit keiner Kumulierung von Umweltauswirkungen
mit benachbarten Vorhaben auszugehen.

Emissionen (Schadstoffe, La&rm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung)

Eine erhebliche Warme- oder Strahlungsemission wird mit der Umsetzung der Pla-
nung voraussichtlich nicht einhergehen. Durch den Bewohner- und Besucherverkehr
ist mit Luftverunreinigungen in Form von Luftschadstoffen, klimarelevanten Gasen
und Staubaerosolen sowie Geréduschbelastungen zu rechnen. Die Emissionen wer-
den jedoch als typisch fiur ein Mischgebiet gewertet.
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2.5

2.6

3.1

Abfallerzeugung, -entsorgung und -verwertung

In dem geplanten Mischgebiet fallt unter Beriicksichtigung der Planung eines Arz-
tehauses sowie eines Mehrfamilienhauses Haushaltsabfall im Ublichen Rahmen an.
Die Mullentsorgung im Plangebiet ist gesichert.

Eingesetzte Stoffe und Techniken

Im Rahmen der Parkplatznutzung ist ein gewisses Risiko von Unféllen gegeben, es
kommen Kfz-Betriebsflissigkeiten wie Ol, Kiihimittel und Benzin bzw. Diesel zum Ein-
satz. Informationen uUber eingesetzte Baumaterialen sind nicht bekannt. Auf die
Ebene der Genehmigungsplanung wird verwiesen.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzguter), Bestandsauf-
nahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fiuhrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgtiter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. Anschlieend wird eine Prognose uber
die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des
Vorhabens erstellt (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie reagiert er
auf das Vorhaben?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich dabei nach der Planungs-
ebene und den verfligbaren Informationen tGber das Vorhaben.

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht anlage-, bau- und be-
triebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens zusammenschauend betrachtet und so-
weit vorhanden beschrieben. Irrelevant sind Auswirkungen, die durch andere vollstan-
dig Uberlagert werden, z.B. die baubedingte Nutzung von Flachen, die gemal Pla-
nung versiegelt werden, als Lagerplatz fir Baumaterialien.

Schutzgut Boden

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

Beschreibung:

Die Flachen werden derzeit im Rahmen einer kleinteiligen Nutzung ackerbaulich ge-
nutzt (sog. Krautgarten). Vereinzelte Geholze sind Uber das Plangebiet verteilt.
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Abb. 3:  Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte von Bayern 1:50.000, Stand 01.04.2020
Quelle UmweltAtlas (Boden): © Bayerisches Landesamt fur Umwelt

Im Plangebiet kommen gemaf Standortkundlicher Bodenkarte von Bayern im Mal3-
stab 1:50.000 der Bodentyp Pararendzina aus carbonatreichem Schotter mit Flul3-
mergeldecke vor. Der Bodentyp ist als grundwasserferner (terrestrischer) Boden aus
jungeren Schottern klassifiziert.

Gemal digitaler Bodenschatzungskarte wird das Plangebiet als Flache definiert, die
als Grunland genutzt wird und eine mittlere Zustandsstufe mit guten Wasserverhalt-
nissen aufweist. Es handelt sich um Lehmbé&den. Die Flachen weisen eine hohe Re-
tentionsfunktion bei Niederschlagsereignissen auf (gemal3 Leitfaden "Das Schutzgut
Boden in der Planung": Methoden zur Bewertung der nattrlichen Bodenfunktion: Re-
tentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen).

LiIb2
56/54

Abb. 4:  Ausschnitt digitale Bodenschatzungskarte, Stand 01.04.2020, Quelle Geoportal Bayern ©
Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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3.2

Bzgl. des konkreten Bodenaufbaus wird auf die Baugrunderkundung vom 09.06.2020
verwiesen (s. Anlage 2): Unter dem Mutterboden sind Kies-Schluff Gemische, darun-
ter teilweise intermittierend gestufter Kies vorhanden. Anstehend befindet sich mittel-
plastischer Ton.

Des Weiteren wurde festgehalten, dass aufgrund der teils geringen Wasserdurchlas-
sigkeit des schluffig, kiesigen Untergrundes von einer oberflaichennahen Versicke-
rung abzuraten ist. Die Versickerungsfahigkeit erhdht sich im tiefer anstehenden Kies
(ab ca. 1,0 m unter Gelandeoberkante) erheblich (Durchlassigkeitsbeiwert Kkf:
2,01x102 m/s bis 6,7x102 m/s). Die hohen Grund- bzw. Schichtwasserstande von ca.
2,0 m unter Gelandeoberkante (gemessen am 18.05.2020; entspricht ca. 469,5 m
NN) sind dabei zu beachten.

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Es handelt sich um anthropogen Uberpragte unter Dauerbewuchs genutzte Béden,
welche als Kkleinparzellierte Ackerflachen genutzt werden. Der Boden ist daher in sei-
nem nattrlichen Aufbau verandert. Die Bodenfunktionen sind jedoch weitgehend in-
takt, sodass eine mittlere Bedeutung vorliegt.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Bei Umsetzung des Vorhabens kommen keine Gberwachungsbeddirftigen und grund-
wassergefahrdenden Stoffe zum Einsatz. Von schadlichen Stoffeintragen in den Bo-
den ist daher nicht auszugehen.

Durch Bebauung und Versiegelung gehen wichtige Bodenfunktionen wie Grundwas-
serneubildung, Ertragsfahigkeit und Lebensraumfunktion verloren. Durch Uberbau-
ung anthropogen Uberpragter Boden kommt es zu negativen Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden. Diese Verluste werden durch die Verwen-
dung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze und Zufahrten minimiert und durch
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auf daftir bereitgestellten Ausgleichsflachen kompensiert.

Schutzgut Flache

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

Beschreibung:

Die Flachen stellen kleinteilig ackerbaulich genutzte Flachen (sog. Krautgérten) dar.
Vereinzelte Gehdlze sind tber das Plangebiet verteilt. Versiegelte Flachen sind nicht
vorhanden.

Die Flachen liegen angrenzend zum Siedlungsrand, sie sind Teil einer grol3eren in-
nerortlichen unbebauten Flache. Die betroffenen Flachen unterliegen einer intensiven
Nutzung. Strukturgebende Merkmale sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhan-
den, nordlich grenzt jedoch ein Gewasser an.

Die unversiegelten Flachen weisen eine mittlere Bedeutung auf.
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3.3

Abb. 5  Luftbild mit Geltungsbereich, chne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 2018

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Ostlich der KrautgartenstraRe werden durch das Vorhaben Flachen in Anspruch ge-
nommen, die neben dem Wohnen auch der Errichtung eines Arztehauses dienen sol-
len. Im Hinblick auf die angrenzende Bebauung wird die Versiegelung des Plange-
biets angemessen begrenzt. Dennoch kommt es durch das Vorhaben zu einem FIl&-
chenverbrauch in der Grof3e von ca. 3.801 m? (hiervon ausgenommen: private Grin-
flache als Gewasserrandstreifen). Kleinteilig genutzte ackerbauliche Flachen werden
damit umgewandelt.

Die Flacheninanspruchnahme entspricht der im Flachennutzungsplan dargestellten
Entwicklung. Eine weitere Zerschneidung der Landschaft wird durch die Umsetzung
des Vorhabens nicht bewirkt. Die Ausbildung einer Eingrinung tragt zur Abrundung
des Siedlungskorpers bei. Durch das Vorhaben ergeben sich somit Auswirkungen
mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache.

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind
wichtige Merkmale die Naturndhe der Oberflachengewdasser (Gewasserstrukturgiite
und Gewassergute), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Niederschlagswasser,
die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schichten, das Grundwas-
serdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasserneubildung sowie
die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegentiber dem Vorhaben.

Beschreibung:

Im Norden des Plangebiets befindet sich ein Gewasser, welches kanalisiert in einem
Graben verlauft. Sonstige Oberflachengewasser sind innerhalb des Umgriffs nicht
vorhanden. GemaR Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt befindet sich das Plangebiet weder im Umgriff
von Uberschwemmungsgebieten noch innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.
Unmittelbar westlich des Plangebiets befindet sich eine im Jahr 2019 ermittelte Hoch-
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wassergefahrenflache HQexrem, die Nahe des Plangebiets zur Amper wird somit spur-
bar. Das Plangebiet selbst ist davon jedoch nicht betroffen. Die Hochwassergefah-
renflachen des HQexrem SiNd i.S. eines Risikogebietes geman § 78b Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) nachrichtlich Glbernommen.

Des Weiteren liegen Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete geman
Flachennutzungsplan nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hang-
wasser ist aufgrund der topographischen Situation nicht zu rechnen.

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 61:04-2020 17.03.2023) keine Grundwassermess-
stellen des Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Gemalf
Klassifizierung der Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern im Maf3stab 1:50.000
handelt es sich zwar um einen grundwasserfernen Standort, aufgrund der Néhe zur
Amper mit dem dort vorhandenen Wasserkraftwerk Hebertshausen sowie der unmit-
telbar angrenzenden Hochwassergefahrenflache HQexrem Wird jedoch davon ausge-
gangen, dass der Grundwasserstand mit dem Wasserstand der aufgestauten Amper
korrespondiert. Dies wird durch die Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande des Um-
weltAtlas Naturgefahren des LfU (Stand 01.04.2020) bestatigt: Das Plangebiet liegt
demnach in einem Bereich, in dem die Grundwasseroberflache in weniger als 3 m
unter Gelénde angetroffen werden kann.

Die Grundungssohle von Untergeschossen liegt vermutlich tiefer als der im Plange-
biet vorhandene mittlere Grundwasserspiegel. Untergeschosse dringen daher ver-
mutlich in das Grundwasser ein. Bei einem naheliegenden Vorhaben (ca. 250 m nord-
westlich des geplanten Arztehauses) ist ein Grundwasserstand von 2,6 m unter Ge-
landeoberkante angetroffen worden. Aufgrund der dort festgestellten hohen Grund-
wasserstande im Sinne eines niedrigen Grundwasserflurabstands ist beim gegen-
standlichen Arztehaus von ahnlichen Verhaltnissen auszugehen. Gem. der Baugrun-
derkundung vom 09.06.2020 (s. Anlage 2) wurden hohe Grund- bzw. Schichtwasser-
stande von ca. 2,0 m unter Gelandeoberkante festgestellt (gemessen am 18.05.2020;
entspricht ca. 469,5 m U NN).

Die Flachen des Plangebiets stellen aufgrund des hohen Grundwasserstands Berei-
che mit einer mittleren Bedeutung fur den Wasserhaushalt dar.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Die hohen Grundwasserstande erfordern ggf. besondere bauliche MaRnahmen an
den geplanten Geb&uden, wie z.B. wasserdichte Kellergeschosse oder eine ange-
passte Grindung von Gebauden. Ggf. erforderliche Bauwasserhaltungen, mit dem
Zweck der Trockenlegung von Baugruben, stellen eine Benutzung des Grundwassers
dar, fur die eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Bauwasserhaltungen
mussen stets so erfolgen, dass das Grundwasser oder das FlieRgewdasser, in das
eingeleitet werden soll, nicht verunreinigt oder anderweitig erheblich beeintrachtigt
werden. Im Rahmen der Planung ist sicherzustellen, dass sich die Problematik an-
dernorts nicht verscharft, z.B. indem der Abfluss von Niederschlagswasser an der
Oberflache zum Schaden Dritter verandert wird. Hierzu ist entweder sicherzustellen,
dass Kapazitaten des Regenwasserkanals nicht erschopft sind, der Untergrund aus-
reichend versickerungsfahig ist oder ausreichend Flache fur die Versickerung ober-
flachlich abflieBenden Niederschlagswassers zur Verfigung gestellt wird. In proble-
matischen Fallen ist ein Entwésserungskonzept zu erarbeiten.
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3.4

Im Hinblick auf eine geplante Errichtung von Kellergeschossen unter Berticksichti-
gung der hohen Grundwasserstande ist mit Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
rechnen.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

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

Beschreibung:

Die Flachen werden derzeit im Rahmen einer kleinteiligen Nutzung ackerbaulich ge-
nutzt (sog. Krautgarten). Vereinzelte Geholze sind Uber das Plangebiet verteilt, sie
stellen jedoch keinen grof3en CO2-Speicher dar. Das Plangebiet ist weitgehend eben
und weist im Westen an der Krautgartenstral3e eine Héhe von ca. 471,5 m . NHN
auf. Im Osten ist eine Hohe von ca. 471,0 m . NHN zu verzeichnen. Zwischen den
geplanten Baufenstern befindet sich eine geringflugige Erh6hung mit einer Hohe von
ca. 471,8 m U. NHN. Der entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze verlau-
fende Graben eines Gewassers weist eine Boschung mit ca. 1,3 m Hoéhenunterschied
auf. Aufgrund der stromaufwarts gelegenen Siedlungsgebiete mit teilweiser Verroh-
rung eines Seitengrabens (Hollgraben) stellt das Gewasser keine Kaltluftabflussbahn
dar. Die kleinteilig genutzten ackerbaulichen Flachen des Plangebiets sowie die um-
liegenden ackerbaulichen genutzten Flachen gelten als Kaltluftentstehungsgebiete
mit bioklimatischem Ausgleich fir die umliegenden Siedlungsgebiete. Ferner wird das
Ampertal als Luftleitbahn fir Kaltluft- und Frischluft gewertet.

Sonstige klimatisch wirksame Elemente befinden sich nicht im Geltungsbereich. Be-
deutsame Klimatope oder kleinklimatisch wichtige Grunverbindungen sind von dem
Vorhaben nicht betroffen.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Versiegelte und bebaute Flachen wirken sich negativ auf das Mikroklima aus, da sie
sich bei Sonneneinstrahlung stark erhitzen und hierdurch den bioklimatischen Aus-
gleich mindern und das Mikroklima verandern. Kleinteilig ackerbaulich genutzte B6-
den ohne besondere Vegetationshedeckung kénnen sich tagsiber ebenfalls stark
aufheizen. Durch das Vorhaben wird zwar das Gebiet teilweise versiegelt, angren-
zende landwirtschaftliche Flachen stellen jedoch weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete
dar.

Die betroffenen Flachen haben in Bezug auf die Bindung und Speicherung von Treib-
hausgasen lediglich eine untergeordnete Bedeutung. Hierbei kommt es durch das
Vorhaben mit einhergehender Pflanzbindung zu einer deutlichen Verbesserung. Die
Wirkung bezuglich Immissionsschutz und Luftregeneration mit schalladsorbierender
und luftreinigender Eigenschaften gestaltet sich mit Umsetzung des Vorhabens posi-
tiv.

Von einer Beeintrdchtigung der Funktion des Ampertals als Luftleitbahn durch das
Vorhaben ist im Hinblick auf die umgebende Siedlungsstruktur nicht auszugehen.
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3.5

3.6

Im Hinblick auf mogliche Gefahren des Klimawandels (Hitzebelastung, Trockenheit,
Stiirme) erweist sich der Anderungsbereich als tiberwiegend glinstiger Standort durch
seine geschiitzte Lage aul3erhalb von Risikoflachen wie Hanglagen. Negative Aus-
wirkungen wie Hitzebelastungen kommen hierdurch weniger zum Tragen.

Die betroffenen Flachen weisen jedoch eine vergleichsweise Empfindlichkeit gegen-
Uber extremen Niederschlagen aufgrund der naheliegenden Hochwassergefahrenfla-
che HQexrem Sowie der hohen Grundwasserstande auf.

Durch das Vorhaben ergeben sich somit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung.

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind wichtige Merkmale die Naturnéhe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen raumlichen Zusammenhang.

Beschreibung:

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete befinden sich gemal Fachinformationssystem
Naturschutz (FIN-Web) nicht im Geltungsbereich oder dessen naherer Umgebung.

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte, artenarme kleinteilig ackerbau-
liche genutzte Flachen (sog. Krautgéarten) mit lediglich vereinzelten Geholzen. Nach-
weise von geschutzten Arten im Rahmen der Artenschutzkartierung (ASK) sind weder
im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung vorhanden. Die Flachen weisen daher
eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt auf.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Das Untersuchungsgebiet weist nur eine geringe Artenvielfalt, Naturndhe und Quali-
tat als Lebensraum und Nahrungshabitat auf. Dort werden die Auswirkungen des Vor-
habens auf das Schutzgut Arten und Biotope durch den Verlust von intensiv kleinteilig
genutzten ackerbaulichen Flachen als gering eingestuft.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschafts-
bild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.

Beschreibung:

Das Plangebiet wird der Naturraum-Einheit ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten® gemal von Meynen & Schmithtisen 1953-62 zugerechnet.

Gemal Landschaftssteckbrief (6200 ,Donau-Isar-Hugelland“) des Bundesamtes fir
Naturschutz handelt es sich insgesamt um eine Landschaft mit einem engmaschigen,
feinverzweigten Talnetz und sanft geschwungenen Hulgelziigen. Asymmetrische Téa-
ler mit flachen sud- und stidostexponierten Hangen sind typisch.

In der bisweilen kleinstrukturierten Landschaft sind Griinlandstandorte auf die Taler
und Waldbereiche auf die Kuppen beschrénkt, die Hange werden ackerbaulich ge-
nutzt. Vielerorts sind die landwirtschaftlichen Flachen und Forste sehr strukturarm.
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3.7

Die Landschaft wird hauptsachlich intensiv agrarisch genutzt. Die Forste werden
ebenfalls intensiv genutzt.

In der bisweilen ausgerdumten Agrarlandschaft mit den z.T. recht strukturarmen Kie-
fern- und Fichtenforsten sind naturnahe Walder mit Quellbereichen, Trockenstand-
orte, Hecken, Feldgehdlze, Grinland und naturnahe Bachabschnitte von Bedeutung.
Die Biotope sind aber vielfach nur kleinflachig. Weite Teile der Bachsysteme sind be-
gradigt und reguliert und haben kaum begleitende Gehélzsdume.

Plangebiet

Die Flachen werden derzeit im Rahmen einer kleinteiligen Nutzung ackerbaulich ge-
nutzt (sog. Krautgarten). Vereinzelte Geholze sind lUber das Plangebiet verteilt. Das
Plangebiet ist weitgehend eben und weist im Westen an der Krautgartenstralle eine
Hohe von ca. 471,5 m . NHN auf. Im Osten ist eine H6he von ca. 471,0 m 4. NHN
zu verzeichnen. Zwischen den geplanten Baufenstern befindet sich eine geringfligige
Erh6hung mit einer H6he von ca. 471,8 m (. NHN. Der entlang der norddstlichen
Geltungsbereichsgrenze verlaufende Graben eines Gewassers weist eine Béschung
mit ca. 1,3 m Hohenunterschied auf.

Es wird daher festgestellt, dass das Untersuchungsgebiet arm an Strukturen mit Wirk-
samkeit fur das Orts- und Landschaftsbild ist. Die Flachen haben eine geringe Be-
deutung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Mit Umsetzung des Vorhabens wird das Plangebiet zu den angrenzenden unbebau-
ten Flachen eingegriint. Entlang des Gewassers wird ein Gewasserrandstreifen aus-
gebildet. Aufgrund der bisherigen Strukturarmut der betroffenen Flachen ist mit einer
positiven Auswirkung des Vorhabens auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu
rechnen. Die gegenstandlich geplante Erhdhung der Geschossigkeit gegenliber der
nordwestlich angrenzenden Bestandsbebauung wird insgesamt als positiv bewertet,
da die verdichtete Bebauung im Sinne einer flachensparenden Bebauung erfolgt. Die
Auswirkungen auf das Ortsbild sind bzgl. der Firsthhen im nordwestlich angrenzen-
den Bereich (bis zu 11,8 m) trotz der Erhdhung der Geschossigkeit gering erheblich.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

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

Beschreibung:

Immissionsschutz

Im Siudwesten schlieBen Mischgebietsflachen (Bebauungsplan Westlich der Kraut-
gartenstral3e) und im Westen Flachen eines Allgemeinen Wohngebiets (Bebauungs-
plan KrautgartenstraRe nordlicher Teil, 1. Anderung) an das Plangebiet an. Noérdlich
des geplanten Mischgebiets befinden sich Flachen im unbeplanten Innenbereich mit
einer Mischnutzung.

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind Larm-, Staub- und
Geruchsemissionen mit Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten.
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Luftreinhaltung

Immissionsgrenzwerte bezuglich Luftreinheit werden im Plangebiet nicht Gberschrit-
ten.

Erholung

Die Flachen des Vorhabens stellen kleinteilig genutzte ackerbauliche Flachen dar und
werden im Rahmen einer Freizeitnutzung von Birgern bewirtschaftet. Die Flachen
werden dabei an einzelne Blrger verpachtet, eine sonstige Erholungseignung ist
nicht festzustellen.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Nutzung am vorgesehenen Standort wird gemalf Vorab-stim-
mung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde des Landratsamts Dachau davon
ausgegangen, dass bzgl. des Verkehrslarms die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV flr Mischgebiete an den geplanten Wohnungen eingehalten werden.

Von negativen Beeintrachtigungen im Sinne einer Uberschreitung von Grenzwerten
durch gewerbliche Nutzungen zur Tagzeit wird nicht ausgegangen. Eine gewerbliche
Nachtnutzung von Stellplatzen ist im Hinblick auf die umliegende Wohnbebauung nur
ostlich des Arztehauses moglich. Entsprechende Auflagen zum Immissionsschutz
sind daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Folglich ist der
durch die geplanten Nutzungen eines Arztehauses entstehende Larm im Baugeneh-
migungsverfahren zu quantifizieren. Ein Freistellungsverfahren scheidet daher ge-
maf Art. 58 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO fur die Errlchtung des geplan—
ten Arztehauses aus. A
lobnondicnoas

Von einer negativen Beeintrachtigung der umliegenden Nutzungen durch das Vorha-
ben des Arztehauses ist nicht auszugehen, ebenso nicht von auf das Vorhaben ein-
wirkenden Immissionen. Aufgrund der dringend bendtigten Flachen zur Errichtung ei-
nes Arztehauses, der dringend bendétigten Wohnflachen sowie der im Eigentum der
Gemeinde liegenden Flachen ist nicht von der Errichtung sonstiger Vorhaben auszu-
gehen.

Die ortstblichen landwirtschaftlichen Immissionen sind zu tolerieren.

Luftreinhaltung

Es handelt sich um ein gut durchliftetes Gebiet in der Nahe der Amper. Von Ande-
rungen durch das Vorhaben ist nicht auszugehen.

Erholung

Mit Umsetzung des Vorhabens kdnnen Teile der kleinteilig genutzten ackerbaulichen
Flachen nicht mehr als solche verwendet werden, die Erholungseignung wird dahin-
gehend verringert. Jedoch sind im Hinblick auf eine geringer werdende Nachfrage
ausreichende Flachen fir eine derartige Nutzung vorhanden, so dass von einer Be-
eintrachtigung der Erholungseignung nicht auszugehen ist.

Aufgrund der obigen Ausflhrungen ist von keinen erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.
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3.8

3.9

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:
Baudenkmaler

Baudenkmaler sind von hoher kulturhistorischer Bedeutung. Sie leisten einen grof3en
Beitrag zur Identitat des Orts- und Landschaftsbildes.

Baudenkmaler spiegeln die Geschichte und Lebensweise in Bayern wider und haben
grundsatzlich eine hohe Bedeutung.

Bodendenkméler:

Bodendenkmaler sind von hoher kulturhistorischer Bedeutung. Die Zerstérung von
Bodendenkmalern ohne vorherige fachkundige Grabung ist unzulassig.

Gemald Bayernviewer-Denkmal befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler im
Geltungsbereich des Vorhabens. Auch fernwirksame, landschaftspragende Baudenk-
maler befinden sich nicht in der ndheren Umgebung. Es ist daher von keiner Betrof-
fenheit auszugehen.

Bewertung und Auswirkungen des Vorhabens:

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich nicht vermutet. Auf die un-
geachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde beim Landratsamt bei evtl.
zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachguter sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Beschreibung:

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

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

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfalligkeit der nach dem Bauleitplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen entscheidend.

Prognose:

Die erheblichen negativen Auswirkungen stehen in keinem engen funktionalen Zu-
sammenhang zueinander. Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstar-
kende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind daher nicht zu erwarten.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-67 Seite 21/29



Hebertshausen 1. And. BP Krautgartenstrale, Arztehaus — Umweltbericht 18.04.2023

5.1

5.2

Prognose bei Nichtdurchfiuhrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung kénnen nicht die rechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung des geplanten Arztehauses und eines Mehrfamilienhauses geschaffen
werden. Die Ziele des Bebauungsplans - Sicherung der Daseinsvorsorge im Hinblick
auf eine medizinische Versorgung sowie die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum - kdnnen somit nicht umgesetzt werden.

Bei Nichtumsetzung der Planung werden die Flachen weiterhin kleinteilig ackerbau-
lich genutzt. Die Eingrinung nach Osten und im Norden entlang des Gewassers
wirde nicht umgesetzt werden.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Vermeidung und Minimierung

Durch folgende MalRBnahmen lassen sich die negativen Auswirkungen des Vorhabens
auf die Umwelt verringern:

o Erhalt eines Einzelbaums (Esche) an der Krautgartenstrafie

e Anlage eines Gewasserrandstreifens

e Eingrinung des Vorhabens nach Osten und Norden

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

o Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

o Begrenzung des Versiegelungsgrades

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

e Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

e Baumduberstellung und Eingriinung von Parkplatzen

Ausgleich

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt mittels Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung
und Umweltfragen von 2003. Die Eingriffsflache betrégt insgesamt ca. 4.156 m2.

Die Eingriffsflache wird unter Berlcksichtigung der Bewertung der Schutzgiter (siehe
Kapitel 3, Zusammenfassung: s. nachfolgende Tabelle) geman dem Leitfaden ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft* der Kategorie | — Gebiet geringer Bedeutung
— zugeordnet.

Der erwartete Versiegelungsgrad liegt bei Uber 0,35, es handelt sich daher um einen
hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.
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Zustands des Plangebiets sowie negative Auswirkungen durch das
Vorhaben (gem. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft)

Schutzgut Einstufung Untersuchungsgebiet
Boden mittel

Flache mittel
Wasser mittel

Luft und Klima gering

Arten und Biotope, gering
Orts-/Landschaftsbild keine Beeintrachtigung
Mensch keine Beeintrachtigung
Kultur- und Sachguter keine Beeintrachtigung
Gesamtbewertung (Ka?:;ic':ge )
gewahlter _ 04
Kompensationsfaktor ’
Flachengrolle 4.156 m?
Ausgleichsbedarf 1.662 m?

Insgesamt ergibt sich ein Kompensationsflachenbedarf von 1.670 m2, welcher zur
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft durch das Vorhaben ausgegli-
chen wird. Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans.

Die externen Ausgleichsflachen in der Gréfze von 1.670 m2 werden ausgewiesen auf
einer Teilflache der FLLNr. 1295, Gemarkung Ampermoching, dstlich von Amper-
moching im Bereich eines verlandeten Altarms der Amper. Aufwertungsziel der exter-
nen Ausgleichsflache ist eine Extensiv- bzw. Streuwiese. Die Flache ist Teil des ge-
meindlichen Okokontos. Die Umsetzung der Ausgleichsflache ist mit Aufstellung des
Bebauungsplans Ampermoching-Ost IV i.d.F.v. 17.05.2011 erfolgt. Der Kompensati-
onsflachenbedarf im Zusammenhang mit dem Vorhaben wird von diesen Flachen ab-
gebucht.

Der Umweltbericht des Bebauungsplans Ampermoching-Ost IV macht bzgl. der Aus-
gleichsflache folgende Ausfuhrung:

FiUr den Ausgleich steht eine Teilflache der gemeindeeigenen FI. Nr. 1295, Gemar-
kung Ampermoching zur Verfligung. Die Fldche liegt [...] in der Amperaue. Auf dem
Grundstuick ist neben einem weidenbetonten Feuchtgebisch eine verbrachte Nass-
wiese sowie Schilf- und Hochstaudenbestand vorhanden. Die Flache wird derzeit
nicht landwirtschaftlich genutzt oder regelmagig gepflegt.
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In gréReren Teilbereichen ist das Flurstiick als amtliches Biotop Nr. 7635-1055 kar-
tiert. Die Flache befindet sich damit in weiten Teilen bereits in einem guten 6kologi-
schen Zustand, eine Aufwertung im naturschutzfachlichen Sinn kann nur noch in ei-
nem relativ geringen Umfang und damit nicht um eine ganze Wertstufe erfolgen. Ge-
mal den Vorgaben des neuen Bundesnaturschutzgesetzes kann aber auch die Si-
cherstellung einer dauerhaften Pflege zum Erhalt eines bereits bestehenden guten
Okologischen Zustandes als Ausgleich anerkannt werden.

Es ist daher von der Gemeinde beabsichtigt, die zum Erhalt der Flache notwendige
Pflege langfristig sicherzustellen. Grundlage daflr liefert das Pflegekonzept fur die
Ausgleichsflache FI. Nr. 1295 (vgl. Anhang: Plandarstellung im M 1:1.000 sowie Do-
kumentationsblatt zum Okokonto mit textlicher Erlauterung der PflegemaRnahmen,
Stand 01.02.2011). Vorgesehene PflegemafRnahmen sind demnach eine regelma-
Rige Mahd sowie abschnittsweise kleinflachiges Entbuschen bei Bedarf.
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Abb. 6:  Luftbild mit Lage der Ausgleichsflache, Stand 01.04.2020, Quelle Geoportal Bayern © Baye-
risches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Die Flachenanteile, welche nicht fiir den vorliegenden Bebauungsplan als Ausgleichs-
flache bendtigt werden, kdnnen im Okokonto der Gemeinde bevorratet werden und
Zu einem spateren Zeitpunkt flr einen anderen Bebauungsplan abgebucht werden.
Dabei kann ggf. eine 6kologische Verzinsung angerechnet werden.

Mit Ausweisung der Ausgleichsflachen war keine Aufwertung um eine oder mehrere
Wertstufen moglich, Ziel war stattdessen die langfristige Sicherstellung der Pflege.
Die Gefahrdung durch Nutzungsauflassung/Verbrachung wurde somit verhindert. Da-
hingehend ist jedoch festzustellen, dass im Hinblick auf die Sicherung der 6kologi-
schen Wertigkeit der Flachen keine Verzinsung im gegenstandlichen Bebauungsplan
angerechnet werden kann.

Die Plandarstellung des Pflegekonzepts der TOPgrin GmbH vom 01.02.2011 liegt
der Begriindung als Anlage 1 bei.
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6. Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Als zunachst favorisierter Standort ist die eingestellte Planung fir ein Arztehaus am
Bgm.-Reischl-Weg zu nennen, die Flachen sind derzeit jedoch nicht mehr verfigbar.
In Folge der Einstellung des Verfahrens am Bgm.-Reischl-Weg riickten die zwei Al-
ternativstandorte an der Krautgartenstraf3e sowie an der Alten Holzschleiferei in den
Fokus. Letzterer wirde zwar in N&he eines dort geplanten Betreuten Wohnens liegen,
wurde jedoch aufgrund zeitlicher Aspekte mit einer deutlich spéateren Fertigstellung
gegeniuber dem Standort an der KrautgartenstralRe verworfen.

Im Vorfeld der Bauleitplanung erfolgte eine Variantenprifung. Eine alternative Vari-
ante sah das Arztehaus als ein viergeschossiges Geb&ude vor, wobei das oberste
Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wéare. Aufgrund der deutlichen Kostenstei-
gerung gegenuber der gegensténdlichen Planungsvariante sowie des pragenden
Ortsbildes der umgebenden Bebauung mit aussehliellich Uberwiegend Satteldachern
wurde diese Variante jedoch verworfen. Mit der, der 1. Anderung des Bebauungs-
plans zugrundeliegenden Planung des Arztehauses wird dariiber hinaus die Dach-
form zum Walmdach angepasst. Die Dachhdhe wird damit an den Giebelseiten des
Gebéudes reduziert.

Des Weiteren wurde eine Tiefgarage fur das Vorhaben aufgrund der kostenintensiven
Bauweise wegen des hohen Grundwasserstands verworfen. Die Stellplatze des Arz-
tehauses sowie des Mehrfamilienhauses sollen demnach als oberirdische Stellplatze
ausgefuhrt werden. Mit Entwicklung der angrenzenden unbebauten Flachen soll statt
der oberirdischen Stellplatze eine gemeinsame Quartiersgarage entstehen.

Darlber hinaus wurde eine ErschlieBungs-Variante verworfen, die eine geradlinige
StichstralRe von der Krautgartenstralle vorsieht. Diese wurde zugunsten einer abkni-
ckenden StichstralBe verworfen, die eine glnstigere Anbindung der 6stlich angren-
zenden Flachen ermoglicht.

7. Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

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

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt durch Auswertung bestehender Unterlagen. Eine zusatzliche
Begehung war nicht erforderlich, da sich aufgrund der Unterlagen keine Anhalts-
punkte fur eine weitergehende Untersuchungspflicht ergaben.

Als Grundlage fur die Darstellungen wurden verwendet:

- UmweltAtlas Bayern: Boden
- Bodenschatzungs-Ubersichtskarte von Bayern M 1:25.000
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- Landwirtschaftliche Standortkartierung

- Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

- UmweltAtlas Bayern: Gewasserbewirtschaftung

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web)
- Artenschutzkartierung

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Dachau
- Landschaftssteckbrief des Bundesamtes fur Naturschutz

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Hebertshausen

- Regionalplan Region Miinchen
- Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die der Planung zugrunde liegende Baugrunderkundung vom 09.06.2020 wurde un-
ter Verwendung folgender Methoden erstellt.

- Bohrsondierungen im Rammkernverfahren

- Ermittlung Bodenmechanischer Kennwerte und Durchlassigkeitsbeiwerte

- Probenentnahme mit KorngréRenanalyse

Sonstige Gutachten und Fachplanungen wurden im Rahmen der Planung nicht er-
stellt.

Kenntnislticken:

Die externe AusgleichsmaRnahme wurde bereits umgesetzt. Dies erfolgte im Rah-

men des Okokontos der Gemeinde. B%gJ—emngg#—beren%emge#etenen#e%ﬂsemg

Da es sich um eine Angebotsplanung und keinen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, kénnen vor allem bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorha-
bens nur allgemein und nicht bezogen auf einzelne Bauvorhaben dargestellt werden.
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8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

Die Umsetzung der Ausgleichsflache ist mit Aufstellung des Bebauungsplans Amper-
moching-Ost 1V i.d.F.v. 17.05.2011 erfolgt. Gesonderte MaRnahmen zur Uberwa-
chung der Umsetzung von Kompensationsmafinahmen sind daher nicht erforderlich.

9. Zusammenfassung

Inhalt und Ziel des Bebauungsplans KrautgartenstraRe, Arztehaus ist das Bestreben
der Gemeinde, die Daseinsvorsorge im Hinblick auf eine medizinische Versorgung zu
sichern und dringend bendétigten Wohnraum fiir die ortsansassige Bevdlkerung zu
schaffen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.156 m2. Dabei ergibt sich fol-
gende Flachenverteilung (ca.):

e Mischgebiet: 3422 3.415 m2
o Offentliche Verkehrsflache: 379 386 m2
e Private Grinflache: 355 m2

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-
passung), Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und
Erholung) und Kultur- und Sachguter dargestellt und die voraussichtlichen Wechsel-
wirkungen und Umweltrisiken beschrieben.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Orts- und Landschaftsbild,
Mensch sowie Kultur- und Sachguiter sind bei Umsetzung des Vorhabens nicht zu
erwarten.

Durch Uberbauung und Versiegelung von kleinteilig ackerbaulich genutzten Flachen
ergeben sich negative Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzgiter Bo-
den, Flache und Wasser sowie negative Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf die
Schutzgiter Luft und Klima sowie Arten und Biotope:

Negative Auswirkungen durch das Vorhaben

‘ Schutzgut Einstufung Untersuchungsgebiet
Boden mittel
Flache mittel
Wasser mittel
Luft und Klima gering
Arten und Biotope, gering
Orts-/Landschaftsbild keine Beeintrachtigung
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Negative Auswirkungen durch das Vorhaben

Schutzgut Einstufung Untersuchungsgebiet
Mensch keine Beeintrachtigung
Kultur- und Sachguter keine Beeintrachtigung
Gesamtbewertung gering

Es kommt zu einem Verlust wichtiger Funktionen wie der Ertragsfahigkeit sowie der
Kaltluftproduktion. Diese Funktionsverluste werden durch Ausgleichsmalinahmen
kompensiert.

Trotz Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen verbleiben negative Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Umwelt. Um diese zu kompensieren, sind MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich.
Der Ausgleichsbedarf von 1.670 m2 wird auf externen Flachen umgesetzt. Hierfur be-
vorratet die Gemeinde Teilflachen des Grundstiicks FI.Nr. 1295 der Gemarkung Am-
permoching im Okokonto. Der Kompensationsflachenbedarf im Zusammenhang mit
dem Vorhaben wird von diesen Flachen abgebucht. Aufwertungsziel der externen
Ausgleichsflache ist eine Extensiv- bzw. Streuwiese. Die MalRhahmen sind bereits
umgesetzt. Die negativen Auswirkungen des Vorhabens kénnen somit ausgeglichen
werden.
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