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1 Einleitung und wichtige Ziele des Bauleitplans

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts

Die Gemeinde Kottgeisering hat in 6ffentlicher Sitzung des Gemeinderats die 1. Anderung des
bestehenden Bebauungsplans ,Am Gereut-Ost" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
beschlossen. Demzufolge ist eigentlich kein Umweltbericht notwendig. Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB sind jedoch die Umweltbelange nach den allgemeinen Grundséatzen zu ermitteln und zu
bewerten (8§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen (§ 1
Abs. 7 BauGB). Aus diesem Grunde wurde der vorliegende verkirzte bzw. vereinfachte Um-
weltbericht verfasst.

Das zu untersuchende Gebiet liegt im Osten des Gemeindegebiets von Kottgeisering. Das Pla-
nungsgebiet umfasst dabei die Grundsticke Fl.-Nrn. 1172/3, 1172/4, 1172/5, 1175/3, 1176/1,
1210/7,1210/8, 1210/9, 1210/10, 1210/11, 1210/12 und 1210/13 der Gemarkung Kottgeisering
und besitzt eine Flachengrof3e von ca. 0,9 ha. Die Haupterschlie3ung erfolgt tber die Buchen-
stral3e im Norden und die EichenstralRe im Suiden.

Abb. 1 Lage des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans (rot)

Die Gemeinde Kottgeisering besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom
05.05.1992. Dort ist der Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO dar-
gestellt. Die geplante Entwicklung steht damit im Einklang mit den Zielen des Flachennutzungs-
plans.

Der derzeit hier rechtsverbindliche Bebauungsplan "Am Gereut-Ost" sieht fir den Geltungsbe-
reich die Bebauung auf insgesamt 11 Parzellen und den Zusammenschluss der bestehenden
VerkehrserschlieBungswege Uber eine Ringverbindung vor. Letztere wurde bereits hergestellt
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(vgl. auch Abb. 1). In der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen nunmehr insbesondere
Anpassungen der Baukdrper hinsichtlich der Gebaudehéhen und deren Grundflachen erfolgen.
Dies wird wie folgt begriindet:

Eine Plananderung ergibt sich neben der Berucksichtigung konkreter Planungswiinsche von
Eigentimern der betroffenen Flachen besonders dadurch, dass sich nach der erfolgten amtli-
chen Vermessung der Grundstiicke die Grundstiicksgréf3en anders darstellen als urspringlich
geplant. In diesem Zusammenhang wird daher die Neuberechnung der Grundflachen (GR) fur
die einzelnen Grundstiicke erforderlich. Fur diese soll nunmehr jeweils eine GRZ von max.
0,226 ermoglicht werden, was dem bisherigen maximalen Wert entspricht. Zuséatzlich zu den
zulassigen Grundflachen soll zur Errichtung von Balkonen und weiteren baulichen Anlagen (z.B.
AufRentreppen), die ansonsten zur Hauptgrundflache zahlen, eine Uberschreitung von insge-
samt 20 % zulassig sein. Dartiber hinaus wird aufgrund der Freistellung der Wohneinheiten und
dem damit verbundenen Stellplatzbedarf die Uberschreitung der zulassigen Grundflachen bis
zu einer maximalen GRZ von 0,35 durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen.

Auch die nachtraglich erfolgte Hohenvermessung in Bezug auf die fertig gestellte Stral3e ergab
einige Abweichungen von der urspringlichen Planung, weshalb hinsichtlich der Gebaudehdhen
die Festsetzungen nun gelockert werden sollen bzw. mehr Spielraum eingerdumt werden soll.
Durch die neuen Festsetzungen zur Firsthéhe und die Mdglichkeit der partiellen Verfillung der
Grundstiicke soll daneben eine Problematik durch Oberflachenwasser vermieden werden.

Daruber hinaus liegt es auch im Hinblick auf die verkehrsgunstige Anbindung (z.B. der N&he
zum S-Bahnhof Grafrath) im Sinne der Gemeinde, Moglichkeiten zur Errichtung von Hausern
mit z.B. altengerechten Appartements zur Starkung der Familiengemeinschaften zu schaffen.
Dies bedingt auch die Mehrung der vormals geplanten Wohneinheiten. Um dieses Ziel insge-
samt erreichen zu konnen, ist es dartiber hinaus notwendig die Héhenlage der Geb&ude frei
wahlen zu kbnnen bezogen auf die Sicherstellung barrierefreier Zugénge trotz der vorhandenen
Hanglage.

Um insgesamt die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen — jedoch in Beriick-
sichtigung des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Naturhaushaltes — zu schaffen, hat die
Gemeinde deshalb beschlossen, den Bebauungsplan bezogen auf die 0.g. Aspekte zu &ndern.
Damit ersetzt die 1. Bebauungsplan-Anderung weitgehend den urspriinglichen Bebauungsplan
"Am Gereut-Ost". Die wesentlichen grundlegenden Planungsziele aus dem Bebauungsplan "Am
Gereut Ost" bleiben jedoch bestehen.

Mit der Erstellung eines vereinfachten Umweltberichtes zur 1. Bebauungsplananderung ,Am
Gereut-Ost* wurde die Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt. Im Zusam-
menhang mit der Plan&nderung hat das Landratsamt Firstenfeldbruck die Neuberechnung und
Neuermittlung der Ausgleichsflachen eingefordert. Hierzu wendet die Gemeinde Kottgeisering
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaf: dem Bayerischen Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” an. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
ist im Kapitel 4.2 dargestellt.
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1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begrindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewébhrleisten. In § 1 (6) verweist das BauGB auf das
Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit
Grund- und Boden sparsam umzugehen (8 1a).

Zu berucksichtigen sind auch die Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den

Naturhaushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Regionalplan Minchen
Teil A Uberfachliche Ziele

Die Gemeinde Kottgeisering befindet sich gemal Regionalplan in der auf3eren Verdichtungszo-
ne der Stadt Minchen. Genau wie die Stadtbereiche soll auch das Umland so entwickelt wer-
den, dass u.a. die Funktion als zentraler Wohnort unter Berticksichtigung der 6kologischen Be-
lange der Erholungsvorsorge auch kunftig erfillt werden kann.

Die Attraktivitat soll durch eine verstérkte Innenentwicklung (Ausschépfung von Flachenreser-
ven, Flachenrecycling), durch die Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitat sowie durch
die Gestaltung und Erhaltung attraktiver Wohnumfelder, und Naherholungsbereiche und natur-
nahen Freiflachen ausgebaut und gesichert werden. (vgl. 2.1.1.1)

Teil B | Fachliche Ziele Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensqgrundlagen

Gemal} dem landschaftlichen Leitbild, sind Grinzige und Freiflachen zu erhalten und aufzu-
bauen. (vgl. 1.1.1). Sudlich des Geltungsbereichs durchzieht die Amper die Gemeinde, deren
Umgriff als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet sowie als Regionaler Griinzug dargestellt wird.
Daruber hinaus ist dieser Bereich durch die Landschaftsschutzgebietsverordnung "Obere Am-
per" geschutzt. Der Geltungsbereich selbst befindet sich jedoch aul3erhalb dieser Zielvorgaben.

Teil B 1l Fachliche Ziele Siedlungswesen

Im Regionalplan ist der Geltungsbereich als Wohnbauflaiche ausgewiesen. Es werden keine
konkreten Aussagen fiur diesen Bereich getroffen. Als fir das Vorhaben relevante Aussagen
nennen die Allgemeinen Grundsatze jedoch, dass eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur
angestrebt (vgl. 1.1) und die Siedlungstatigkeit nach den notwendigen und realisierbaren Infra-
struktureinrichtungen bemessen werden soll (vgl. 1.4).
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2 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfihrung der Planung

Die Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter bezieht sich wesentlich auf die
im Plan geanderten und erganzten Festsetzungen. Dazu zahlen insbesondere die Erh6hung
der zulassigen Grundflachen pro Parzelle, die mogliche Uberschreitung von 20 % fiir Balkone
etc. und die zulassige Uberschreitung der Grundflachen bis zu einer max. GRZ von 0,35 durch
Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO sowie geéanderte Gebaudehohen, die Mdglichkeit die
Grundstiicke zu verfillen und der Verzicht auf die Festlegung von Wohneinheiten.

2.1 Schutzgut Boden

Beschreibung

Gemal der Geologischen Karte Bayerns grindet der Bereich auf einer wiirmzeitlichen Jungmo-
rane mit Endmoranenzigen. Die Béden werden als sandig bis tonig-schluffige Kiese bezeich-
net. Im Geltungsbereich befinden sich mit Ausnahme der bereits errichteten Ringstra3e noch
keine weiteren baulichen Veréanderungen. Die Flachen werden derzeit teilweise ackerbaulich
und vorwiegend intensiv grinlandwirtschaftlich genutzt. Der Geltungsbereich steigt nach Nor-
den kontinuierlich an und weist im oberen Drittel eine Bodensenke auf. Insgesamt besteht ein
Hohenunterschied von rd. 9 m (ergibt ein ca. 5,5 %-iges Gelandegefélle).

Auswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden haben insbesondere der Bau von Geb&auden und Er-
schlieBungsflachen sowie Geldndemodellierungen. Dabei sind aufgrund der vorherrschenden
Reliefstruktur in Teilbereichen Geldndeangleichungen in Form von Aufschittungen notwendig;
talseitige Abgrabungen sudlich der Wohngebaude sind jedoch unzulassig. Durch den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan besteht im Planungsgebiet bereits Baurecht fur 11 Wohnparzel-
len. Hier wurde damals eine absolute Giberbaubare Grundflache festgesetzt, die eine GRZ von
Uberschlagig 0,2 nicht Gberschreitet. Durch die vorliegende Planung wird Gber die Festsetzung
der zulassigen Grundflache je Grundstiick nun eine geringfugige Erh6hung der GRZ auf max.
0,226 sowie die Uberschreitung der zuldassigen Grundflache der Gebdude durch die Grundfla-
chen von Balkonen, AulR3entreppen, Dachuberstanden tber 80 cm und wasserundurchlassigen
Terrassen, etc. um 20 % zugelassen. In Beriicksichtigung der mdglichen Uberschreitung der
zulassigen Grundflachen bis zu einer maximalen GRZ von 0,35 durch Anlagen nach § 19 Abs.
4 BauNVO ergibt sich daher insgesamt ein max. mittlerer Versiegelungsgrad (vgl. Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft") im Gebiet. An dieser Stelle ist noch zu erwéh-
nen, dass die GRZ in Abhangigkeit notwendiger Anlagen (z.B. erforderlicher Garagen) jedoch
auch deutlich darunter liegen kann. Dartber hinaus kann durch die Festsetzungen des B-Plans
das Mal3 der Versiegelung durch wasserdurchlassige Stellplatze, Zufahrten oder Wege mini-
miert werden. Weiterhin werden im Rahmen der geplanten Wohnnutzung ausreichend Griin-
bzw. Gartenflachen angelegt werden. In Wohngebieten ist von geringen betriebsbedingten Wir-
kungen auszugehen.

Zu den bereits im Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan (AGL, 2007) ermittelten
bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind Uberdies keine wesentlichen erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die vorliegende Planung zu erwarten.
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2.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene
Beschreibung

Die suidexponierte, grof3e offene Grinland- und Ackerflache stellt ein Frischluftentstehungsge-
biet dar. Aufgrund der Hanglage flie3t die Kaltluft jedoch vorwiegend in unbebaute Gebiete ab
und hat fur die westlich angrenzende, bestehende Wohnbebauung nur geringe klimatische
Auswirkungen. Trotzdem weisen begriinte Flachen im Vergleich zu versiegelten Flachen eine
geringe Abstrahlungsintensitat auf, was sich besonders in warmen Sommern positiv auf das
Kleinklima auswirkt.

Die lufthygienische Situation weist derzeit keine Vorbelastungen auf, da sich westlich aus-
schlie3lich Wohnbebauung befindet und dstlich und stdlich landwirtschaftlich genutzte Flachen
angrenzen. Die temporar durch die Landwirtschaft auftretenden Geruchsemissionen werden
nicht als Vorbelastung beurteilt.

Auswirkungen

Auch mit der Erhéhung der GRZ auf max. 0,35 verbleibt im Gebiet mit einer angestrebten locke-
ren Wohnbebauung insgesamt ein mittlerer bis hoher Durchgriinungsgrad. Somit kénnen Griin-
und Gartenbereiche entstehen, so dass auch weiterhin ein ausgeglichenes Kleinklima zu erwar-
ten ist.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen durch den Betrieb ist vor allem die Verdnderung des Ver-
kehrsaufkommens und die damit verbundenen Einflisse auf die Lufthygiene relevant. Trotz
dem Wegfall der Festsetzung zur zulassigen Anzahl von Wohnungen in der vorliegenden Pla-
nung ist insgesamt durch die geplante Wohnnutzung nur mit einem mafivollen Anstieg der Fre-
guentierung der Wohnstrassen zu rechnen.

Bezogen auf die klimatische und lufthygienische Situation sind zuséatzlich zu den bereits im
Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan (AGL, 2007) dargestellten bau-, anlage- und
betriebsbedingten Auswirkungen keine erheblichen Auswirkungen durch die vorliegende Pla-
nung zu erwarten.

2.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung

Oberflachengewasser
Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund der Hanglage ist jedoch anzunehmen, dass sich das Planungsgebiet noch im Was-
sereinzugsgebiet der Amper befindet. Weiterhin ist im Gebiet mit schnell abflieRenden Nieder-
schlagswasser zu rechnen. Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens gerade noch fur eine dezentrale Rigolenversickerung ausreichen wirde.

Grundwasser

Es wurden keine Untersuchungen zum Grundwasserstand durchgefihrt. Es ist jedoch aufgrund
der Hanglage mit einem hohen Grundwasserflurabstand und somit einem ausreichenden Ge-
schitzheitsgrad auszugehen. Dies wird auch durch den Verlauf der Hochwasserlinie der Amper
bestatigt, die aul3erhalb des Geltungsbereichs im Suden verlauft.
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Auswirkungen

In Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser ist vor allem die H6he des Versieg-
lungsgrads maR3gebend, da eine Reduzierung der Bodenversickerungspotentiale Einfluss auf
die Grundwasserneubildung hat. Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert, entsteht im Plan-
gebiet insgesamt ein max. mittlerer Versiegelungsgrad, so dass die Grundwasserneubildungs-
rate nicht erheblich reduziert werden wird. An dieser Stelle ist auch auf die zwingende Verwen-
dung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage fir Wege, Zufahrten und Stellplatze zu verwei-
sen. Daruber hinaus kann bei einer ordnungsgemafien Wohnnutzung der Umgang mit boden-
und grundwassergefahrenden Stoffen ausgeschlossen werden.

Durch die vorliegende Planung sind zuséatzlich zu den bereits im Umweltbericht zum rechtskraf-
tigen Bebauungsplan (AGL, 2007) ermittelten bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen keine negativen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

2.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Beschreibung

Die Flachen im Geltungsbereich werden durch eine intensive Grinland- bzw. Ackerwirtschaft
gepragt. Geholze sind hier keine vorhanden. Geschiitzte Pflanzenarten wurden ebenfalls nicht
nachgewiesen. Entlang der westlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenzen schlieRen Wohn-
grundstiicke und Garten an, die zum gré3ten Teil durch eine hohe Thujahecke eingefasst sind.

Abb. 2 Geltungsbereich (schwarz) und vorhandene Biotope gemaf der amtlichen Biotopkartierung (rot)

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine amtlich kartierten Biotope (vgl. Abb. 2). Die im
Sitdosten und Osten an die landwirtschaftlich genutzten Flachen angrenzenden Waldrander
und wenigen Gehdlzinseln innerhalb der Landwirtschaftsflachen sind jedoch biotopkartiert (vgl.
Biotopkartierung Flachland, 1992). Daruber hinaus sind keine Schutzgebiete (NSG, Natu-
ra2000) betroffen.
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Im Zuge der Prufung des speziellen Artenschutzes (AGL, 2007) wurde ermittelt, dass das Feh-
len geeigneter Kleinstrukturen und die intensive Landwirtschaft das dauerhafte Vorkommen
seltener oder besonders schiitzenswerter Tierarten innerhalb des Geltungsbereichs nicht er-
moglichen. Aufgrund der Nadhe zum Waldrand, besteht die Moglichkeit, dass geschutzte Fle-
dermaus- und Vogelarten im Untersuchungsgebiet ihre Jagdreviere besitzen. Nachdem die ge-
plante Bebauung direkt an bestehende Siedlungsflachen anschlief3t, im Umfeld ausreichende
Freiflachen verbleiben und aufgrund der bestehenden Nutzungen bereits von einer, an die
Wohnnutzung angepasste Lebensweise der Arten auszugehen ist, sind Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG eher auszuschliel3en.

Auswirkungen

Die Planung betrifft ausschlie3lich Bereiche, die fir den Naturhaushalt von geringer Bedeutung
sind. Eine direkte Betroffenheit geschitzter Biotope liegt nicht vor. Wie dies bereits im Umwelt-
bericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan (AGL, 2007) bereits dargelegt ist, werden auch im
Hinblick auf die neue Planung keine zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
und Tiere erwartet.

2.5 Schutzgut Mensch
Beschreibung

Larm- und Verkehrsbelastung

Abb. 3 schalltechnische Situation im Untersuchungsgebiet

Die schalltechnische Situation wird durch die Bahnlinie und die Kreisstrasse (FFB 6) im Norden
sowie im Suden durch die Kreisstrasse (FFB 5) bestimmt. Die Bundesstrasse B 471 fihrt in
ausreichendem Abstand (ca. 1,5 km) weiter stdéstlich vorbei, so dass Auswirkungen durch den
dortigen Verkehr nicht zu erwarten sind und deshalb im Weiteren unbertcksichtigt bleiben.
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Erholung

Das Gebiet hat derzeit aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung keine besondere Bedeutung
fur die Erholung.

Auswirkungen

Beeintrdchtigungen der bestehenden Wohnbauflachen sind durch die geplante, gewéhnliche
Wohnnutzung (WA) nicht zu erwarten. Ebenfalls ist nicht mit erheblichen Immissionsbelastun-
gen aus dem leicht erhdhten Verkehrsaufkommen durch neue Anlieger zu rechnen. Neben den
Auswirkungen der geplanten auf die bestehenden Nutzungsformen, sind auch eventuelle Bela-
stungen der zuklnftigen Anwohner zu untersuchen. Gemafl Angaben des Landratsamts wer-
den die nach der DIN 18005 maf3geblichen Orientierungswerte fur ein WA (55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) bei Nacht) durch den Bahnverkehr um 3 bis 4 dB(A) Uberschritten. Hingegen ist
eine Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte durch die Kreisstrasse FFB 5 im Siiden
nicht zu erwarten, da der Uberregionale Verkehr tber die weiter entfernte B 471 verlauft. Ver-
kehrsimmissionen von der Kreisstrale FFB 6 im Nordosten werden weitgehend durch die be-
stehende Siedlungsbebauung und Waldflachen abgepuffert. Den Uberschreitungen der zulassi-
gen Orientierungswerte fur ein WA durch den Bahnverkehr kann allein durch bautechnische
MalRnahmen am Gebaude begegnet werden. Der Bebauungsplan weist auf die Notwendigkeit
von bautechnischen Vermeidungsmalfinahmen hin.

Insgesamt konnen die potentiellen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch — Larm auch hin-
sichtlich der neuen Planung nach wie vor als mittel erheblich eingestuft werden.

2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

Der Geltungsbereich selbst besteht aus einer gro3en freien Landwirtschaftsflache am dstlichen
Ortsrand der Gemeinde Kottgeisering. Die ErschlieBungs-Ringstral3e wurde bereits errichtet.
Die umgebende Landschaft wird durch weitere Felder mit Gehdlzgruppen und einer bewegten
Reliefstruktur, den Waldrand im Nordosten und die lockeren Siedlungsstrukturen im Westen
gepragt. Die bestehende Wohnsiedlung weist einen hohen Durchgriinungsgrad auf. Teilweise
befindet sich alter Baumbestand in den groReren Gartengrundstiicken. Der derzeitige Ubergang
in die freie Landschatft ist durch die geschnittene Thujahecke im Westen des Geltungsbereichs
sowie die wenig begrinten Gartenbereiche im Norden wenig harmonisch.

Die Tatsache, dass an den Geltungsbereich ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet sowie ein
Landschaftsschutzgebiet angrenzt, macht die Bedeutung eines ansprechenden, naturbetonten
Landschaftsbildes fur diese Region deutlich.

Auswirkungen

Fir das Planungsgebiet besteht bereits Baurecht Gber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Am Gereut-Ost" auf insgesamt 11 Parzellen. Auch hinsichtlich der neuen Planung wird nur eine
malfivolle Baurechtsmehrung durch die Erhdhung der GRZ auf max. 0,35 und somit immer noch
insgesamt eine max. mittlere Baudichte angestrebt. Die neuen Festsetzungen zur Gestaltung
der Gebaudehdhen treten auch nicht maf3geblich in Erscheinung. Die festgesetzten griinordne-
rischen und gestalterischen Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen gewahrleisten wei-
terhin eine gute Integration der Geb&aude in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild. Dartuber
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hinaus besteht die Mdglichkeit zur Aufwertung des Ortsrands. Trotz der Freistellung von der
max. Anzahl der Wohnungen sind betriebsbedingt im Wohngebiet durch den ruhenden und par-
kenden Verkehr auf den neuen Wohngrundstiicken nur max. geringfigige Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes zu erwarten.

Zu den bereits im Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan (AGL, 2007) ermittelten
bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen ergeben sich somit insgesamt keine zusatz-
lichen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild durch die vorliegende Pla-
nung.

2.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Beschreibung

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im direkten Nahbereich befinden sich keine geschitz-
ten Kultur- und Sachguter, wie Boden- oder Baudenkmaler. In weiterer Entfernung im westlich
angrenzenden Wohngebiet befinden sich jedoch einige Baudenkmadler.

Auswirkungen

Die Baudenkmaler befinden sich ganz im Norden und weit im Westen des Wohngebiets "Am
Gereut". Sie sind weitgehend durch grof3e Gartenanlagen eingegrint und vom Ortsrand her
nicht einsehbar. Durch die Erweiterung der bestehenden Siedlungsbebauung nach Osten sind
deshalb keine Auswirkungen auf diese denkmalgeschitzten Geb&ude zu erwarten. Darliber
hinaus werden in den Festsetzungen Mal3Bnahmen ergriffen, die eine gute Anpassung der ge-
planten Geb&ude an den bestehenden Baustil gewéhrleisten.

2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vor allem zwischen den Schutzgutern Boden und Wasser. Der
anlagenbedingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwasserneubildung hat.

Des weiteren stehen die Schutzgiter Pflanzen wund Tiere, Landschaftsbild und
Mensch/Erholung in engem Zusammenhang. Eine struktur- und kontrastreiche, naturnahe
Landschaft bietet nicht nur hohes Lebensraumpotential fur Pflanzen und Tiere, sondern fordert
aufgrund eines ansprechenden Landschaftsbildes auch die Erholungseignung im betreffenden
Gebiet.

Insgesamt ist jedoch nicht davon auszugehen, dass die genannten Wechselwirkungen zu zu-
satzlichen Beeintrachtigungen der Schutzguter als zu den vorab dargestellten fihren werden.

3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (Nullvariante)

Fur das Planungsgebiet besteht bereits Baurecht Gber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Am Gereut-Ost" auf insgesamt 11 Parzellen. Ohne die vorliegende Planung kénnen die Fla-
chen bereits bebaut werden.
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4 Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

4.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintrachtigungen

Gemal} den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende Malinahmen zur Vermei-
dung und Verringerung von Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild er-
griffen:

Schutzgut Boden, Wasser, Klima

= Begrenzung des Versiegelungsgrads durch:

= die maximal zulassige Grundflache (GR) in den einzelnen Baugrundstiicken (max. GRZ
von 0,226)

= die Zulassigkeit von max. 1 Nebengebaude mit einer Grundfliche von max. 15 m? je
Wohngebaude

= die Uberschreitungsmdglichkeit der Grundflachen von Gebauden von max. 20 % durch
Grundflachen fur Balkone, AuR3entreppen, Terrassen etc.

= die Uberschreitung der Grundflachen von Gebauden durch Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer GRZ von max. 0,35 im Wohngrundstiick

= die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fir private Wege, Zufahrten und
Stellplatze

= Einschrankungen zu Abgrabungen und Verfillungen, Unzul&ssigkeit von talseitigen Abgra-
bungen sidlich der Wohngebaude

= Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Planungsgebiet auf den stidlichen
Grundstiicken

= Hinweise zum Wasser- / Bodenschutz (Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fur
Bauten im Grundwasser, Verbot der Nutzung verunreinigter Boden fir Verfillungen, Vor-
schrift eines Trennsystems fir Schmutzwasser)

= Hinweis auf die Gefahr durch wild abflieRendes Niederschlagswasser

Schutzgut Pflanzen und Tiere

= Festsetzung zur Verwendung heimischer Gehdlze und Obstbdume

» Festsetzung von Baumpflanzungen / Anlage von Bauminseln mit Grol3b&dumen entlang der
neuen ErschlielBungsstralle im Osten gemal beiliegender Pflanzliste

= Pflanzung von mindestens 2 Obst- oder Laubbdumen pro Grundstiick gemal beiliegender
Listen

= Bepflanzung der Grenzen zwischen den Grundstiicken sowie zur freien Landschaft mit
Strauchern auf mindestens 60 % der Grenzlange

= Festsetzung zur dauerhaften Pflege und Erhaltung der Pflanzungen

= Gebot zum gleichwertigen Ersatz ausfallender und abgestorbener Pflanzen
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= Pflanzverbot von Lebensbdumen, Zypressen und Wacholder sowie aller blau- und gelbna-
deliger Zuchtformen

= Festsetzung von sockellosen Zaunen zur Vermeidung von Barrierewirkungen fir Kleintiere

Schutzgut Mensch / Larm

* Hinweis auf Uberschreitung der Orientierungswerte bei Nacht und Notwendigkeit von
bautechnischen MaRnahmen

Schutzgut Landschaftsbild

= harmonische Einbindung der neuen Baukorper in das Landschaftsbild durch Festsetzung
einer der Umgebung entsprechenden, ortstypischen Bauweise (z.B. Forderung einer zwei-
geschossigen Bauweise durch Festsetzung einer maximal zulassigen Firsth6he von 7,80 m
bzw. bei flach geneigten Dachern bis 10° Dachneigung eine Firsthbhe von max. 7,30 m,
Festlegung der Bezugshdhe der OK Rohkellerdecke mit begrenzter Abweichungsmdglich-
keit je Parzelle, offene Bauweise, maximale Giebelbreite von 11,50 m, Einschrankungen in
der Dachgestaltung)

= Einpassung der Baukdrper in die vorhandene Reliefstruktur durch Einschrdnkungen zu Ab-
grabungen und Verfullungen

= Fdrderung einer guten Durchgrinung des Baugebiets durch die Festsetzung von Gehdlz-
pflanzungen auf den privaten Grundstiicken (mind. 2 Einzelbaume, Strauchpflanzungen ent-
lang der Grenzen)

= Begrinung von Nebengebduden, Garagen und Sichtschutzelementen

Kultur- und Sachguter

= ausreichender Abstand der Baufenster von den vorhandenen Baudenkmalern
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4.2 MaRRnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemal BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu bertcksichtigen. Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Kottgeisering
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* an.

Bewertung des Ausgangszustands

Entsprechend ihrer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild wurden die Flachen des
Geltungsbereichs in die unterschiedlichen Kategorien des Bayerischen Leitfadens zur Eingriffs-
regelung eingeteilt (vgl. auch Umweltbericht, AGL, 2007).

Kategorie |

Abb. 4 Bewertung des Ausgangszustands gemaf Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung

Aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung sowie dem Fehlen von strukturgeben-
den Geholzflachen oder FlieRgewassern weildt der Geltungsbereich nur ein geringe Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. GemaR Bayerischen Leitfaden ist diese Flache des-
halb der Kategorie | (geringe Bedeutung) zuzuordnen.

Ableitung von Beeintrachtigungsintensitaten

Fur das Planungsgebiet besteht bereits Baurecht durch den rechtsgultigen Bebauungsplan "Am
Gereut-Ost" (vgl. Abb. 4 links). Die Baudichte wurde hier Uber die zulassige uberbaubare
Grundflache je Bauparzelle geregelt. Darlber hinaus konnte die zulassige GR noch um 5 %
durch die Grundflachen von Balkonen, Au3entreppen, Dachiberstanden tiber 80 cm und was-
serundurchlassigen Terrassen, etc. Uberschritten werden und je Wohngeb&aude wurde ein Ne-
bengebaude mit max. 15 m2 Grundflache zugelassen. Dadurch ergab sich eine GRZ zwischen
0,20 bis 0,24 in den Bauparzellen.
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In der vorliegenden 1. Bebauungsplan-Anderung wird die Versiegelung begrenzt iiber die zu-
lassige uiberbaubare Grundflache je Bauparzelle, die Uberschreitung von 20 % fiir Balkone etc.
und Uber die zulassige Grundflache fir Nebengebaude von max. 15 m2. In Abhangigkeit der
tatsadchlichen Wohneinheiten und den hierfir erforderlichen Stellplatzen in Form von Garagen
ergibt sich eine max. GRZ von 0,35 pro Baugrundstiick. Zu beriicksichtigen ist hier allerdings
die vorgeschriebene wasserdurchlassige Ausbildung von privaten Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen, die bei der zulassigen Grundflache nicht anzurechnen sind.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen die Planungen gegentber.
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Abb. 5 Gegeniiberstellung der zulassigen tberbaubaren Grundflachen nach dem Baurecht von 2007 (links) und
nach der 1. Anderung des Bebauungsplans (rechts)

Aufgrund der geplanten Baurechtsmehrung galt es den bereits ermittelten Ausgleichsbedarf im
Rahmen des urspringlichen Bebauungsplans (2007) zu prifen und ggf. entsprechend der neu-
en Planung neu zu ermitteln und die erforderlichen Ausgleichsflachen neu zuzuweisen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Als Eingriffsflache ist gemaR Bayerischem Leitfaden - wie bereits im Umweltbericht von 2007
erfolgt - der gesamte Geltungsbereich einzustellen. Dieser umfasst eine Flache von 9.120 m2.
Wie bereits dargestellt wird durch die neue Planung im Gebiet eine Erh6hung der GRZ auf max.
0,35 ermoglicht, wobei die GRZ in Abhangigkeit notwendiger Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauN-
VO (z.B. erforderlicher Garagen) auch deutlich darunter liegen kann. Gemal Bayerischem Leit-
faden ist die Planung somit noch dem Eingriffstyp B (niedriger bis mittlerer Versieglungsgrad)
zuzuordnen.
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Entsprechend der Beurteilung der Bedeutung der Flachen fir den Naturhaushalt und der Ein-
griffsschwere ergibt sich fir das Vorhaben nachfolgender Ausgleichsbedarf:

| B 9.120 0,3 2.736

Ausgleichsbedarf insgesamt 2.736

Tab. 1 Ermittlung der Hohe des Ausgleichsbedarfs

Aufgrund der zahlreichen Vermeidungsmafnahmen, dem geplanten Durchgriinungsgrad und
die Verzahnung mit der freien Landschaft sowie die Reduzierung von versiegelten Flachen auf
das Mindestmal’ (vgl. auch Kapitel 4.1) rechtfertigen geman Leitfaden die Wahl eines mittleren
Kompensationsfaktors. Insgesamt beléauft sich damit der Ausgleichsbedarf auf ca. 0,274 (ent-
spricht dem ermittelten Ausgleichsbedarf im Umweltbericht von 2007, AGL).

Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf zum bereits im Jahr 2007 ermittelten Ausgleich ergibt sich
insgesamt durch die vorliegende Planung nicht.

Ausgleichsflache

Die dem Bebauungsplan "Am Gereut-Ost" bereits zugewiesene Ausgleichsflache von rund
2.740 m? auf der Flur-Nr. 209 in der Gemarkung Kottgeisering (vgl. nachstehende Abbildung)
kann die geplante Baurechtsmehrung vollstdndig abdecken. Die Zuweisung einer zusatzlichen
Ausgleichsflache ist nicht erforderlich.

Abb. 6 Abgrenzung der Ausgleichsflache (Flachennachweis 2.740 m2 gemafd Geografischen Informationssystem)

5 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Der Be-
standsaufnahme und Bewertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfu-

gung.

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*

= Amtliche Biotopkartierung, Stand 1992

=  Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Gereut-Ost" und saP, AGL, 2007
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= Entwurf Bebauungsplan ,Am Gereut-Ost" - 1. Anderung, Architekturbiiro Rasso von Rebay

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das
Schutzgut Wasser im Hinblick auf die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet auf, da kei-
ne genauen Angaben vorliegen.

6 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring betrifft das Schutzgut Landschaftsbild. In diesem Zusammenhang ist die opti-
male Umsetzung der Grinordnung (insbesondere die Gehdélzpflanzung) von entscheidender
Bedeutung, da die MaBhahmen eine optimale Einbindung des neuen Wohngebiets in die Um-
gebung gewébhrleisten sollen.

Hierzu sind nach 4 Jahren nach Entwicklung des Baugebiets die PflanzmalRnahmen durch
Ortsbegang und Fotodokumentation zu Gberwachen. Gegebenfalls ist auf eine Verbesserung
der getroffenen Mal3nahmen hinzuwirken.

7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Fir das Planungsgebiet besteht bereits Baurecht durch den rechtsgtiltigen Bebauungsplan "Am
Gereut-Ost". Die vorliegende Bebauungsplananderung sieht eine maf3volle Baurechtsmehrung
bis zu einer GRZ von max. 0,35 vor. Das Ziel ist die Erweiterung des bestehenden Wohnge-
biets nach Osten hin baurechtlich zu regeln und durch eine angepasste Griinordnung eine har-
monische Integration der neuen Gebaude in die umgebende wertvolle Landschaft zu sichern.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Gereut-Ost* wurde ein verkirzter Um-
weltbericht erstellt.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet wurden alle Schutzgtiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachguter).

Durch die vorliegende Planung sind zuséatzlich zu den bereits im Umweltbericht zum rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,Am Gereut-Ost“ (AGL, 2007) ermittelten bau-, anlage- und betriebsbe-
dingten Auswirkungen keine dariiber hinaus gehenden wesentlichen Beeintrachtigungen fur die
einzelnen Schutzgiter zu erwarten. Aulerdem werden durch die vorgesehenen grinordneri-
schen und gestalterischen MaRnahmen wirksame Vermeidungsmaf3nahmen ergriffen.

Hinsichtlich der geplanten Baurechtsmehrung kdnnen die Eingriffe Uber die dem Bebauungs-
plan "Am Gereut-Ost" bereits zugewiesenen Ausgleichsflache vollstandig abgedeckt werden.

Das Monitoring bertcksichtigt die Wirksamkeit der grinordnerischen MaRnahmen bezogen auf
das Landschaftsbild.

AW Bidri= st

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider

Etting, 10.06.2014
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