Gemeinde Feldkirchen Entwurf
LANDKREIS MUNCHEN 23.01.2024

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nr. 15 ,,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Straf3e”
nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 , Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Stralle” mit
integriertem Grinordnungsplan fir den Bereich sidlich der Dornacher StraBe noérdlich der Bahnlinie
Miinchen — Muhldorf umfasst die Flurstiicke 312/4, 312/11 und 312/12 sowie Teilflichen der Flurstiicke
312/2 und 312/5 der Gemarkung Feldkirchen.

Die Gemeinde Feldkirchen erlasst aufgrund des §10 in Verbindung mit den § 1, 1a, 2, 3, 4, 8, 9, 12 des
Baugesetzbuches (BauGB), des § 11 des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StralRe” mit integriertem
Grinordnungsplan als Satzung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 "Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StralRe"
verdrangt innerhalb seines Geltungsbereiches den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74 Gewerbegebiet
"Nordwestlich der Bahnlinie" inkl. dessen 2. Anderung vollstindig.

in der Fassung vom ........ccccoeveunee.
als Satzung vom ............c.......

Gemeinde Feldkirchen

Rathausplatz 1
85622 Feldkirchen

Tel.: 089 909974-0
Mail: rathaus@feldkirchen.de

Lage Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 15 ,,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StraBe“ - rot - ohne Maf3stab!
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A  Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

A3

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und des weiterhin hohen Bedarfs an
Wohnraum in Feldkirchen soll im Planungsgebiet ein Wohngebadude, welches auf die speziellen
Bediirfnisse von Senioren ausgerichtet ist, entstehen. Dabei handelt es sich jedoch explizit nicht
um eine vollstationdre Pflegeeinrichtung, sondern um Wohnungen. Somit soll das Angebot auch
fir noch aktivere Senioren attraktiv sein. Dies soll durch die Ansiedlung einer
Tagespflegeeinrichtung, Praxisrdume fur Heilberufe und einen Seniorentreff ergdnzt werden.
Durch diese Nutzungen sollen auch entsprechende Bedarfe aus der Umgebung mit abgedeckt
werden kénnen.

In Abwagung mit den Nutzungsperspektiven des Grundstiicks und der Dringlichkeit der Schaffung
von seniorengerechten Wohnangeboten soll dies auf einer heute als Gewerbegebiet
festgesetzten, jedoch noch nicht bebauten Flache erfolgen. Dariiber hinaus tragt dies auch in
gewisser Weise demin § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Vorrang der Innenentwicklung Rechnung.

Um diese Entwicklung zu ermdglichen, hat der Vorhabentrager, die Dornacher StralRe 9 Projekt
GmbH (nachfolgend Vorhabentrager genannt), eine Antrag nach § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB auf
Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir diesen
Bereich gestellt.

Diesem Antrag folgend, wurde am 21.10.2021 durch den Gemeinderat der Gemeinde Feldkirchen
die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, mit dem Ziel der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Strafle”
nach §12 BauGB beschlossen.

Auf Basis der vorliegenden Vorhabenplanung wurde der hier gegenstandliche Bebauungsplan mit
Grinordnung entwickelt.

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Einzelvorhaben. Aufgrund der Lage und der gewiinschten Prazisierung
des Nutzungszweck im Hinblick auf Seniorenwohnen ist es im Interesse der Gemeinde, an dieser
Stelle ein prazises Vorhaben zu definieren.

Somit wird der Bebauungsplan entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB aufgestellt.

Innenentwicklung

GemaR § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen.

Der im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans betroffene Bereich liegt im weiteren
Sinne innerhalb des Siedlungsgefiiges an einer bestehenden ErschlieRung. Die benachbarten
Flachen sind bereits weitgehend durch gewerbliche Nutzungen lberbaut. Im Planungsbereich
selbst haben bereits vor mehreren Jahren im Zuge der Errichtung der nérdlichen Erschliefung
bauvorbereitende MaRnahmen stattgefunden. So wurde der Oberboden abgeschoben und eine
Auffillung eingebracht. Der Bereich ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74
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A4

Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” (Bereich der 2. Anderung) als Gewerbegebiet
Uberplant.

Somit handelt es sich bei dem hier gegenstandlichen Bebauungsplan im weiteren Sinne um eine
MalRnahme der Innentwicklung im Sinne des §1Abs.5 Satz3 BauGB. Zwar ist der
Geltungsbereich heute noch nicht bebaut. Es handelt sich jedoch auch nichtmehr um eine
landwirtschaftliche oder Griinflache.

Eine Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen oder Wald in Bauland ist nach § 1a Abs. 2 Satz
4 BauGB zu begriinden. Insbesondere sind die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu prifen.

Im Rahmen des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans werden weder landwirtschaftliche
Flachen noch Wald Gberplant.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung im bereits bebauten Kontext ist jedoch aufgrund der
storsensiblen Nutzung auf das Trennungsgebot nach §50 BImSchG zu achten. In diesem
Zusammenhang wird auf Ziffer B.2.2. verwiesen.

Verhaltnis zu anderen Bebauungspldanen

Der hier gegenstandliche Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” inkl.
dessen 2. Anderung.

Innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs ersetzt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” inkl. dessen 2. Anderung vollstindig.

Da es sich um einen abgeschlossenen Bereich des Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet
"Nordwestlich der Bahnlinie" handelt, wird der Bebauungsplan Nr. 74 insgesamt dadurch nicht
funktionslos. Es werden jedoch Teile eines Baufelds U(iberplant. Somit erscheinen die
Festsetzungen des Bebauungsplans in diesem Baufeld nicht mehr uneingeschrankt sinnvoll. Der
Bebauungsplan Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” wird in diesem Bereich in
einer separaten Anderung angepasst.
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A.5 Bestandsaufnahme und Bewertung

A.5.1 Lage und GroR3e des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Feldkirchen. Es wird im Norden durch
die Dornacher StraRe und im Siiden durch die Bahnlinie Miinchen — Miihldorf begrenzt. Ostlich
und westlich schlieRen Gewerbegebietsflachen an.

Das Planungsgebiet umfasst die Flurstlicks-Nrn. 312/4, 312/11 und 312/12 sowie Teilflichen der
Flurstiicks-Nrn. 312/5 und 312/2 (Dornacher StraRe).

Der Vorhabenbereich umfasst lediglich die Flurstiicks-Nrn. 312/4 und 312/12.
Die Ubrigen Flachen werden nach § 12 Abs. 4 BauGB in den Umgriff mit aufgenommen.

Der gesamte Geltungsbereich umfasst ca. 4.536 m2. Der Vorhabenbereich hat eine GroRe von
ca. 4.086 m?

Abb. 1: Lage Bebauungsplanumgriff - rot - ohne MaRstab!
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A.5.2

A.5.3

Besitzverhaltnisse

Der gesamte Vorhabenbereich befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Somit verfligt der
Vorhabentrager bei Satzungsbeschluss des Bebauungsplans entsprechend der geplanten
Festsetzungen und der Notwendigkeiten eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uber
samtliche, im Rahmen des Vorhabenbereiches befindlichen Grundstiicke.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern befindet sich Feldkirchen im Verdichtungsraum
um das Oberzentrum Minchen. Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier
gegenstdndliche Planung insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Deren Wiirdigung durch den Bebauungsplan ist den einzelnen Zielen jeweils kursiv und grau
hintenangestellt.)

1.1.1(2): Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen
oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln.

(...)

1.1.1(G):  Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

-> Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum insbesondere fiir Senioren, einer
Tagespflegeeinrichtung, Praxisrdumen und eines Seniorentreffs

1.1.2 (G):  Beiderraumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

-> Entwicklung der Nutzungen in Anbindung an den OPNV sowie in ca. 1,0 km
Entfernung zum Ortszentrum in Abwdgung mit der Fldchenverfiigbarkeit und dem
genauen Nutzungszuschnitt (vgl. B.2.2).

1.1.3(G): Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

-> méglichst kompakte Bebauung an bestehender ErschliefSung

1.2.1(Z): Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

-> Entwicklung seniorengerechter Wohnungen, einer Tagespflegeeinrichtung und
eines Seniorentreffs in Anbindung an den OPNV sowie in ca. 1,0 km Entfernung zum
Ortszentrum

1.2.4 (G): Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sollen durch deren kontinuierliche Anpassung, an die sich verdandernde
Bevolkerungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden.

-> Entwicklung seniorengerechter Wohnungen, einer Tagespflegeeinrichtung und
eines Seniorentreffs in Anbindung an den OPNV sowie in ca. 1,0 km Entfernung zum
Ortszentrum



Seite 8 von 58
Begriindung

2.2.7 (G):

3.1(G):

3.2 (2):
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Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatz-
strukturen entgegengewirkt wird,

- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten
bleiben.

- (...)

-> Umnutzung eines bereits als Gewerbestandort ausgewiesenen, jedoch nicht
realisierten Bereichs

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Kompakte Bauweise und Unterbringung der Stellpléitze in einer Tiefgarage

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

-> Umnutzung eines bereits als Gewerbestandort ausgewiesenen, jedoch nicht
realisierten Bereichs

Entsprechend der demographischen Entwicklung [...] ist auf altersgerechte und
inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

-> Entwicklung einer speziell auf Senioren ausgerichteten Wohnnutzung unter
Berlicksichtigung  entsprechender Lérmschutzmafinahmen und  geschiitzter
Aufsenwohnbereiche
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Regionalplan 14 (RP 14)

Im giltigen Regionalplan fir die Region 14 (Miinchen) ist Feldkirchen raumstrukturell als
Siedlungsschwerpunkt an der Entwicklungsachse (iberregionaler Bedeutung Miinchen-
Markt Schwaben im Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum dargestellt.

Das Planungsgebiet selbst, wie auch die nordlich angrenzenden Flachen sind als Bereiche, die fiir
die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, dargestellt (vgl. B Il G 2.1). Stdlich ist
eine bestehende Eisenbahnstrecke mit Ausbauabsichten dargestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan 14 Karte 2 - ohne MaRstab! — Planungsbereich hell-

Dartiber hinaus sind insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans von
besonderem Belang:

(Deren Wiirdigung durch den Bebauungsplan ist den einzelnen Zielen jeweils kursiv und grau
hintenangestellt.)

A1G.2.3: Nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Daseinsvorsorge und der Erreichbarkeit
sollen entwickelt, einseitige Abhdngigkeiten sollen vermieden werden.
Infrastrukturelle Bedirfnisse &lterer Menschen sollen verstarkt berticksichtigt
werden.

-> Entwicklung seniorengerechter Wohnungen, einer Tagespflegeeinrichtung,
Praxisrdumen und eines Seniorentreffs in Anbindung an den OPNV sowie in ca. 1,0 km
Entfernung zum Ortszentrum

BIIG.1.1: Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.
-> Nutzbarmachung eines bereits als Gewerbegebiet (iberplanten Bereichs

B 11 G.4.1.1: Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll auf der Grundlage der
bestehenden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungs-
gebiete erfolgen.

-> Entwicklung an bestehender Erschiefsung innerhalb des Siedlungskérpers
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Flachennutzungsplan

Fir den Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1998 ,, Gewerbegebietsflache” dargestellt.

Zwischen Dornacher StraBe und der Geltungsbereich sowie am sldlichen Rand der
Gewerbegebietsdarstellung ist eine ,Schutz- und Leitpflanzung geplant” dargestellt. Der Verlauf
der Dornacher StraRe ist als wichtige FulR- und Radwegeverbindung markiert.

Direkt sudlich an das Planungsgebiets angrenzend ist ein geschitzter Landschaftsbestandteil
dargestellt. Sidlich von diesem liegen Flichen fiir Bahnanlagen. Ostlich und westlich des
Geltungsbereichs schlieRen die Darstellungen weiterer Gewerbegebietsflichen an. Noérdlich,
jenseits der Dornacher StraRe ist grof3flachig Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

7836-25/6
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Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan (blau) — Bereich Dornacher StralRe

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets vorgesehen. Somit ist mit der bisherigen Darstellung des Flachennutzungsplans das
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB nicht erfiillt.

Um das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Anderung des
Flachennutzungsplans notwendig.

Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach §8 Abs. 3 BauGB mit
dem hier gegenstandlichen Verfahren.
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Bebauungspldne / bestehendes Baurecht

Der hier gegenstandliche Geltungsbereich liegt vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” inkl.
dessen 2. Anderung.

Abb. 4: 2. Anderung Nr. 74 Gewerbegebiet "Nordwestlich der Bahnlinie" - ohne MaRstab

In der 2. Anderung ist der hier gegenstiandliche Geltungsbereich heute als Gewerbegebiet
festgesetzt. Es ist ein grol¥flachiges, Gber den nun beplanten Bereich hinausgehendes Baufenster
vorgesehen. Im Norden ist parallel der nérdlich, aulerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
Dornacher StraRe, eine offentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Diese ist mit dem Hinweis
»Eigentimerweg” versehen.

Es ist eine Grundflachenzahl von max. 0,55 und eine Geschossflachenzahl von max. 0,8, bei einer
zuldssigen Wandhdhe von 13 m festgesetzt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 BNatschG auszuschliefen sind im
Westen, auBerhalb des Geltungsbereichs des nun geplanten vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, umfangliche Grinflichen mit MaRnahmen zum artenschutzrechtlichen
Ausgleich festgesetzt.

Dartiber hinaus sind weitere Festsetzungen zu Art und Mal} der Nutzung, Grundstlicksgrofien,
Bauweise, der baulichen Gestaltung, Stellpldtzen und Garagen, der Griinordnung,
Verkehrsflachen, Immissionsschutz, Werbeanlagen, Einfriedungen, Energieversorgung getroffen.
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A.5.4 Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet selbst ist weitgehend eben. Es steigt entlang der nérdlich gelegenen Stralle
leicht von ca. 522,0 m i. NHN (DHHN2016) im Westen auf ca. 522,50 m . NHN im Osten am
Wendebereich der Dornacher Stral3e.

Weiter siudlich im Planungsgebiet wird dieser Hohenunterschied in einer kleinen Béschung von
ca. 50 cm am ostlichen Rand des Geltungsbereichs Gberwunden.

Auch nach Siden steigt das Gelande leicht um ca. 20 cm an.

Das Planungsgebiet ist heute unbebaut. Der Oberboden wurde bereits vor mehreren Jahren
entfernt. Vermutlich in diesem Zusammenhang wurde eine Kiesauffillung mit ca. 30 — 60 cm
Machtigkeit eingebracht. Es besteht eine offene, verdichtete Kiesfliche mit llckiger
Ruderalvegetation, geprdgt von Weiden- und Birkenaufwuchs (Salix spec., Betula pendula) und
kanadischer Goldrute (Solidago canadensis). Am Siidrand des Gebietes befindet sich ein Wall aus
nahrstoffreichem Boden (vermutlich der abgeschobene Oberboden). Dieser ist dicht mit Arten
wie Grofle Brennnessel (Urtica dioica), Stumpfblattrigem Ampfer (Rumex obtusifolius) und
Grasarten bewachsen.

Am nordlichen Rand des Planungsbereichs befindet sich ein asphaltierter Fahrweg.

Umgebung

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich, nordlich des asphaltierten Fahrweges, der das
Planungsgebiet und die westlich gelegenen Gewerbeflachen erschlielt, die Dornacher StraRe,
welche an dieser Stelle als Ful3- und Radweg bzw. landwirtschaftliche Fahrt fungiert.

Nordlich dieser befinden sich nach Norden und Osten groRflachige, offene Ackerflachen. Richtung
Osten wird dieser Bereich in ca. 100 m Entfernung durch Wohngebietsflachen abgeschlossen.

Stidwestlich wird der Geltungsbereich durch eine noch unbebaute als Gewerbegebiet festgesetzte
Flache abgeschlossen. Auch hier ist der Oberboden aktuell entfernt. Daran anschlieBend, ca. 30 m
vom Planungsgebiet entfernt liegt ein kleineres gewerbliches Gebaude. Mit diesem endet der
zusammenhangende Siedlungsbereich von Feldkirchen. Dahinter folgen die
artenschutzrechtlichen Ausgleichsflichen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74
Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie”.

Nordostlich des Planungsgebiets befinden sich weitere Gewerbeflachen. Diese sind heute durch
ein zwei-, in Teilen dreigeschossiges Gewerbegebaude mit vorgelagerten Hofflachen genutzt.

Im Stiden wird der Geltungsbereich durch einen teilweise llickigen Feldgeholzstreifen begrenzt,
welcher die Bahnstrecke Miinchen - Mihldorf begleitet. Dieser hat eine Breite von ca. 18 —22 m
und ist weitgehend als Biotop kartiert. Das Feldgehdlz besteht vorwiegend aus Hange-Birke
(Betula pendula), Vogelkirsche (Punus avium), Robinie (Robinia pseudoacacia), Feld-Ahorn (Acer
campestre), Zitter-Pappel (Populus tremula), blutrotem Hartriegel (Cornus sanguinea) und
Europaischem Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus).

Die zweigleisige Bahntrasse beginnt ca. 23 —30 m stidlich des Planungsgebiets. Hinter dieser liegen
grofl¥flachige Wohngebiete. Das Gelande in der Umgebung fallt vom Planungsgebiet nach Norden
und Nordwesten groRraumig leicht ab. Richtung Westen ist es weitgehend eben. Im Siiden stellt
der ca. 1 m Uber der Umgebung verlaufende Bahndamm eine topographische Zasur da. Im
Ubrigen ist, abgesehen von einer minimalen Senke im Bereich des Feldgehdlzes, keine
wesentliche Topographie vorhanden.
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A.5.5

A.5.6

A.5.7

Boden

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Baugrundgutachten erstellt, welches
den Unterlagen als Anlage beiliegt. Dessen Ergebnisse kdnnen wie folgt zusammengefasst
werden.

GemaR digitaler geologischer Karte von Bayern, 1:25.000 liegt das Planungsgebiet im Bereich
hochwiirmeiszeitlicher Schmelzwasserschotter des Pleistozans.

Im Rahmen von Bodenaufschliissen wurden bis zu einer Tiefe von ca. 0,3 — 0,6 m unter
Gelandeoberkante (GOK) anthropogene Auffiillungen aus Kies-Schluff-Gemischen mit geringem
Sandanteil angetroffen. Darunter wurden bis zur Endteufe von ca. 10 m u. GOK quartare Kiese
angetroffen.

Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann eine gute Bebaubarkeit mit angemessenem
Grindungsaufwand unterstellt werden.
Grundwasser

Im Rahmen des Gutachtens wurde Grundwasser in einer Tiefe von ca. 7,0— 7.2 m u. GOK erkundet.
GemaR Wasserwirtschaftsamt spiegelt dies etwa den mittleren Grundwasserstand wider. Der
Hochstgrundwasserstand HW liegt ca. 5,0 m unter GOK.

Somit ist durch das Vorhaben voraussichtlich mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu
rechnen. Sollte dies dennoch, z.B. im Rahmen von VerbaumaBBnahmen vorgesehen werden, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Sickerfahigkeit

Der unterhalb der anthropogenen Auffillungen befindliche Kiesboden ist fiir eine Versickerung
von Niederschlagswasser gut geeignet. Eine Versickerung durch die Aufflllhorizonte ist nicht
zuldssig.

Da der Hochstgrundwasserstand bei ca. 517 m . NHN und somit ca. 5 m unter GOK liegt, kann
auch von einem ausreichenden Abstand fiir die Versickerung ausgegangen werden.

Altlasten

Die oberste Bodenschicht mit einer Machtigkeit von ca. 0,3 — 0,6 m besteht im Planungsgebiet aus
einer anthropogenen Auffillung. Diese wurde im Rahmen des, den Planunterlagen beiliegenden
Bodengutachtens auf Schadstoffe untersucht. Die Auffiillungen weisen einen Zuordnungswert Z0
nach LVGBT auf. Somit bestehen keine relevanten Altlasten im Planungsgebiet.

Gewasser und Starkregen

Gewisser / Hochwasser

Im Planungsgebiet und dessen naherer Umgebung befinden sich keine Gewdsser. Auch befindet
sich der Geltungsbereich nach den Darstellungen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
(Bayern Atlas; Mai 2022) in keinem festgesetzten oder dargestellten Uberschwemmungsgebiet
oder einem wassersensiblen Bereich.
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A.5.8

Starkregenereignisse

Im Rahmen des Klimawandels ist verstarkt mit Starkregenereignissen (Gewitter, Hagel etc.) zu
rechnen. Diese werden an Haufigkeit und Intensitdt zunehmen. Dabei kénnen Straflen und
Privatgrundstiicke flachig (berflutet werden. Auch im Planungsgebiet kann dies nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der nach Osten und Westen ebenen und nach Norden bzw.
nach Nordosten grofRraumig leichtfallenden Topographie sind keine Zufliisse aus diesen Bereichen
in das Planungsgebiet zu erwarten. Im Stiden grenzt eine minimale Senke im Bereich des
Feldgeholzes und sidlich dieser der trennende Bahndamm an. Somit ist auch hier mit keinen
Zufliissen zu rechnen.

Die Dornacher Stralle hat angrenzend an das Planungsgebiet keinen Tiefpunkt, welcher ein
ZuflieBen von durch die StraRe kanalisiertem Wasser erwarten lieRe.

Somit bezieht sich die Gefahr von Starkregenereignissen weitestgehend auf die direkt im
Planungsgebiet anfallenden Niederschlagsmengen.

Dennoch sollten entsprechende bauliche Vorkehrungen getroffen werden, um Schaden auch bei
kleinrdumigen Hochwasserereignissen auszuschlieBen. Entsprechende Hinweise sind dem
Satzungstext beigefiigt.

ErschlieBung und technische Infrastruktur

ErschlieBung

Das Planungsgebiet grenzt 6stlich direkt an die Wendeanlage der Dornacher Stral3e an. Im Norden
des Planungsgebiets verlauft eine o6ffentliche StraRenverkehrsfliche von dieser Wendeanlage
nach Westen, um die dort befindlichen Gewerbeflachen zu erschlielRen.

Diese Flache ist bisher noch nicht gewidmet, eine Widmung entsprechend den Festsetzungen des
bisher rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 74, 2. Anderung ist jedoch kurzfristig geplant.

Diese Flache befindet sich in Privateigentum. Auf dieser Flache besteht auch ein Geh-, Fahrt- und
Leistungsrecht zu Gunsten des Vorhabenbereichs.

Uber die Dornacher StraRe besteht ca. 500 m 6stlich ein direkter Anschluss auf die Aschheimer
StraBe (B471) und somit das regionale Verkehrsnetz. Somit ist der Bereich hinsichtlich des
motorisierten Individualverkehrs gut erschlossen. Das Ortszentrum ist sowohl fuBBldufig als auch
mit dem Auto oder Fahrrad in ca. 1 km Entfernung zu erreichen.

Die Dornacher StraRe fuhrt Richtung Osten als Radweg (bzw. landwirtschaftliche Fahrt) weiter
und stellt eine wichtige Radwegeverbindung Richtung Dornach und Miinchen da.

OPNV

Der S-Bahnhaltepunkt Feldkirchen, mit Anschluss Richtung Miinchen und Erding, liegt ca. 900 m
Ostlich des Planungsgebiets. Die Buslinie 234 fahrt direkt am Planungsgebiet vorbei, die nichste
Haltestelle (Mozartstralle) liegt ca. 200 m 6stlich. Mit dem Bus besteht Anschluss zur Bahnhof
Feldkirchen und weiter nach Miinchen.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StraRe” Seite 15 von 58

Gemeinde Feldkirchen Begriindung

A.5.9

Sonstige Infrastruktur

Die relevanten Medien (Abwasser, Wasser, Strom, Telekommunikation, Fernwarme etc.) liegen in
der Dornacher Strale bzw. in der O6ffentlichen Strallenverkehrsfliche ndordlich des
Geltungsbereichs bereits vor. Somit ist ein Anschluss des Planungsgebiets mit angemessenem
Aufwand moglich.

Direkt am nordlichen Rand des Vorhabengebiets, jedoch in diesem verlduft eine Strom-
Hausanschlussleitung der SWM fiir ein weiter westlich gelegenes Vorhaben.

Brandbekdmpfung

Der Feuerwehrangriff kann voraussichtlich von der Dornacher Strafle bzw. der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache im Norden aus erfolgen. Da Teile des Geltungsbereichs mehr als 50,0 m
von diesen StraRenverkehrsflichen entfernt liegen (vgl. Art. 5 Satz 4 BayBO), sind ggf.
Feuerwehrzufahrten und ErschlieBungsflachen innerhalb des Vorhabenbereichs notwendig.

Eine Versorgung mit Loschwasser kann mit angemessenem Aufwand im Rahmen der ErschlieBung
Uber bestehende oder zusatzliche, neu zu errichtende Hydranten sichergestellt werden.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (Stand Oktober 2023)
befinden sich im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaler und keine geschiitzten
Ensembles.

Das nachste Bodendenkmal befindet sich in ca. 110 m Entfernung (D-1-7836-0138). Dabei handelt
es sich um eine Siedlung der Bronzezeit. Ein weiteres Bodendenkmal liegt im Nordosten des
Planungsgebietes, in ca. 440 m Entfernung. Hierbei handelt es sich um einen Bestattungsplatz mit
Korper und Brandgrdabern. Baudenkmaler oder geschiitzte Ensemble sind auch in der weiteren
Umgebung nicht vorhanden.

Aufgrund der Bodendenkmadler der Umgebung konnen weitere Bodendenkmaler im
Geltungsbereich nach Angaben des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege nicht
ausgeschlossen werden bzw. sind zu vermuten. Dem folgend bedirfen Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemald Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

A.5.10 Naturraum

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten" (Nr. D65 nach Ssymank in FisNatur) und damit in der kontinentalen
biogeographischen Region.

A.5.11 Schutzgebiete und Biotopfunktion

Das kartierte Biotop Nr. 7836-0025-006 liberlagert den Geltungsbereich in seiner Stidostecke. Es
zieht sich entlang der gesamten sidlich gelegenen Bahnstrecke und somit der stidlichen Grenze
des Geltungsbereichs.

In der Biotopkartierung ist das Biotop wie folgt beschrieben: ,Aufgelassene Bahntrasse
nordwestlich von Feldkirchen; Hauptbiotoptyp: Magere Altgrasbestinde und Griinlandbrache;
weitere Biotoptypen: Mesophiles Geblisch, naturnah (20 %), Feldgeho6lz, naturnah (15 %),
Magerrasen, basenreich (10 %), Initialvegetation, trocken (10 %), Ruderalflur (5 %)“.
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Direkt angrenzend an den Geltungsbereich und in dem Uberlagerten Bereich dominiert ein teils
lickiges Feldgeholz.

Weitere Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) sind im Geltungsbereich oder dessen naherer Umgebung
nicht vorhanden.

A.5.12 Geschiitzte Arten

Das Vorkommen geschitzter Arten im Planungsgebiet wurde im Rahmen einer Relevanzpriifung
zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung untersucht. Diese liegt den Planungsunterlagen als
Anlage bei.

Ausweislich dieser Untersuchung kénnen Vorkommen von priifungsrelevanten Reptilien-,
Schmetterlings- oder Gefallpflanzenarten ausgeschlossen werden.

Aus der Artengruppe der priifungsrelevanten Sdugetiere kdnnen im Planungsgebiet lediglich
Fledermdause nicht ausgeschlossen werden. Fiir diese stellt der Bereich lediglich ein potenzielles
Nahrungshabitat dar. Aufgrund der umgebenden Strukturen ist dieses jedoch nicht als essenziel
zu beurteilen. Ruhe- und Fortpflanzungshabitate sind nicht vorhanden. Dem folgend kann auch
bei Bebauung des Planungsbereichs eine Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach
§44 Abs. 1i.V.m Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Negative Einwirkungen, insbesondere
Uber den unmittelbaren Planungsbereich hinaus durch Beleuchtungseinrichtungen, sind jedoch
entsprechend auszuschlieRen.

Fir die Artengruppe der prifungsrelevanten Vogelarten eignet sich das Planungsgebiet ebenfalls
nicht als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte. Es kann jedoch einen Teil von Nahrungshabitaten
darstellen. Aufgrund der Umgebung und der geringen Grofle des Planungsgebiets ist davon
auszugehen, dass dieser nicht essenziell ist. Grundsatzlich ist jedoch die Gefahr des Vogelschlags
zu bericksichtigen.

Aus der Artengruppe der Amphibien kann das Vorkommen von Wechselkroten nicht sicher
ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestidnde nach §44 BNatSchG sicher ausschliefen zu
kénnen sind bei einer Bebauung des Plangrundstlicks spezielle Manahmen notwendig.

Entsprechende MaBnahmen sind unter B.8 beschrieben.

A.5.13 Larm

Die gesamte Larmsituation (Immissionen und Emissionen) wurde im Rahmen eines Gutachtens
untersucht. Dieses liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei. Die folgenden Rahmenbedingungen
fir das Planungsgebiet sind aus den Ergebnissen des Gutachtens abgeleitet.

Verkehrslarm:

Unmittelbar stdlich des Planungsgebiets verlauft die Bahnstrecke 5600 (Miinchen - Mihldorf).
Nach Angaben der Deutschen Bahn AG ist fiir 2030 mit 220 Zugfahrten tagsiiber und 62
Zugfahrten im Nachtzeitraum zu rechnen. Daraus ergeben sich Verkehrslarmbelastungen im
Planungsgebiet von bis zu 70 dB(A) tags wie nachts.
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Gewerbegerausche:

Direkt ostlich des Planungsgebiets grenzen Gewerbegebietsflachen an, welche aktuell durch einen
Hersteller von Swimmingpools genutzt werden.

Auch westlich des Planungsgebiets ist im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 74 eine Gewerbeflache
festgesetzt. Diese ist jedoch nicht im Rahmen des bauplanungsrechtlich Moéglichen gewerblich
genutzt. Somit werden hier die im Bebauungsplan Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der
Bahnlinie” festgesetzten Emissionskontingente angesetzt.

Dem folgend ergeben sich im Planungsgebiet an der Ostseite zu Beurteilungspegeln von bis zu
57 dB(A) tags und 32 dB(A) nachts. Eine Bebauung des Planungsgebiets vorausgesetzt, sind an den
Ubrigen Seiten Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags und 40 dB (A) nachts zu erwarten.

Immissionen aus der Landwirtschaft:

Durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen in der Umgebung des Planungsgebietes,
kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen kommen. So
sich diese in den gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegen ist jedoch nicht mit einer
unzuldssigen Beeintrdchtigung des Gebietes zu rechnen.

A.5.14 Erschiitterungen

Durch die sudlich gelegene Bahnlinie kann es im Planungsgebiet zu Erschiitterungen und somit
sekundarem Luftschall in relevantem Ausmafl kommen.

Dies wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans gutachterlich untersucht. Das
Gutachten liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir
ein Allgemeines Wohngebiet (sekundarer Luftschall) MaBnahmen erforderlich sind.

Im Weiteren wird auf Ziffer B.7 verwiesen.
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B Planungsbericht - Ziele der Planung
B.1 Ziele der Planung
Stadtebauliche Ziele
= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die Entwicklung eines auf Senioren
ausgerichteten Wohnprojekts, Praxisrdumen, einer Tagespflegeeinrichtung und einem
Seniorentreff
=  Sicherung eines fir die Wohnnutzungen vertraglichen Immissionsniveaus
Ziele der Griinordnung
=  Schaffung einer angemessenen Durchgriinung
B.2 Bebauungsplankonzept
B.2.1 Stddtebauliches und architektonisches Konzept

Es sind zwei viergeschossige Baukorper vorgesehen. Der westliche Baukorper ist etwa senkrecht
zur Bahnlinie, der 6stliche etwa senkrecht zur Dornacher Stral3e ausgerichtet. Somit entsteht ein
sich nach Siden o6ffnender Innenhof. Dieser wird im Siden zur Bahn hin durch eine
Larmschutzwand abgeschlossen. So kénnen auch unter Berlicksichtigung der angrenzenden
Bahnlinie und Gewerbebetriebe ldrmgeschitzte gemeinschaftliche Freiflachen angeboten
werden.

Im Norden ist eine weitere Verbindung der beiden Gebdude mit einem Vordach und einem
Eingangsgebdude vorgesehen. Im Siden sind den beiden Gebauderiegeln jeweils offene
Fluchttreppenhauser vorgestellt.

Das oberste Geschoss (3. OG) ist jeweils eingeriickt. Die Larmschutzwand reicht nur bis zur
Oberkante des 2. Obergeschosses.

Im Ostlichen Baukorper ist im Erdgeschoss im Norden eine Tagespflegeeinrichtung fir Senioren
vorgesehen, sowie daran anschlieRend jedoch gesondert erschlossen ein Seniorentreff. Dieser soll
sowohl den Einwohnern der Anlage dienen als auch 6ffentlich zuganglich sein.

Im Norden des westlichen Baukdrpers sind im Erdgeschoss Praxisraume fir Heilberufe
vorgesehen.

In den Ubrigen Flachen der Erdgeschosse sowie in den anderen Geschossen sind ausschlie3lich
Wohnnutzungen vorgesehen.

Es handelt sich nicht um eine vollstationare Pflegeeinrichtung, sondern um Wohnangebot, welche
speziell flur Senioren zugeschnitten (kleinere Wohnungen, barrierefrei etc.) sind. Dies
dokumentiert sich insbesondere durch die vorgesehenen ergdanzenden Nutzungen. Somit ist mit
noch in gewissem Rahmen mobilen Bewohner zu rechnen. Dem folgend kann durch die
vorhandene Busanbindung und die fulSldufige Entfernung von ca. 1,0 m ins Ortszentrum auch eine
Lage abseits des unmittelbaren Zentrums akzeptiert werden.

Richtung Osten und Westen ist den beiden Geb&duderiegeln jeweils eine durchgehende Schicht
von Balkonen vorgelagert. An den jeweiligen AulRenseiten sind diese Balkone durch Glasfassaden
vor Emissionen der Nachbarschaft (Gewerbe und Bahnlinie) geschiitzt.
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B.2.2

Es sind ausschlieBlich barrierefreie 1-2 Zimmer Wohnungen vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden iiber eine parallel der Dornacher StraBe verlaufende
offentliche StraRenverkehrsfliche. Ostlich des 6stlichen Baukérpers ist eine offene
Tiefgaragenrampe vorgesehen. Zwischen den beiden Gebduden ist eine Vorfahrt mit ergdnzenden
oberirdischen Stellplatzen vorgesehen.

Im Siiden, Osten und Westen soll ein liickiger Baum- und Strauchsaum im Ubergang zu den
Nachbargrundstiicken entstehen. Im Ubrigen sollen die AuRenflichen parkartig gestaltet werden.

Standortwahl und Trennungsgebot nach §50 BImSchG:

In Feldkirchen besteht heute bei fortschreitendem demographischem Wandel ein enormer Bedarf
an passgenauem Wohnraum fiir Senioren. Vor diesem Hintergrund ist aktuell das hier
gegenstdndliche und ein weiteres Vorhaben in Feldkirchen in Entwicklung, welche entsprechende
Bedarfe abdecken sollen. Diese Projekte befinden sich innerhalb des Siedlungszusammenhangs
und genligen somit auch den Anforderungen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie der Innenentwicklung. Weitere geeignete Grundstiicke, welche in absehbarer Zeit in
Feldkirchen flr entsprechende Entwicklung zur Verfligung stehen, bestehen nicht.

Eines der beiden zur Verfligung stehenden Grundstlicke (nicht das hier gegenstandliche) wird in
einem anderen Verfahren aktuell zu einem Pflegeheim (u. A. vollstationédre Pflegeeinrichtung)
entwickelt. Aufgrund dem, noch Uber den fir eine Wohnnutzung hinausgehenden,
Schutzanspruch einer solchen Einrichtung wurde diese am anderen etwas weniger exponierten
Standort vorgesehen.

Dieser Standort befindet sich auch ndher am Ortszentrum, was aufgrund der weiter
eingeschrankten Bewohner auch sinnvoll erscheint. Durch das spezielle, im hier gegenstandlichen
Bebauungsplan vorgesehene Wohnungsangebot werden jedoch ,jlingere” bzw. weniger
eingeschrankte Senioren adressiert. Somit kann hier auch noch mit einer gewissen Mobilitat
gerechnet werden. Somit kann auch ein Standort ca. 1,0 km entfernt vom Ortszentrum in direkter
Anbindung an eine Buslinie akzeptiert werden.

Bei der im Rahmen des hier gegenstdndlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15
vorgesehenen Einrichtung handelt es sich um Wohnungen, die besonders auf die Bediirfnisse von
Senioren (barrierefrei, kleinere WohnungsgroRen) ausgerichtet sind. Somit weisen diese die
Schutzbedirftigkeit eines Allgemeinen Wohngebiets auf. Dies entspricht auch den Festsetzungen
zur Art der Nutzung.

Weitere Standorte in einer weniger immissionsbelasteten Umgebung standen und stehen auf
absehbare Zeit nicht zur Verfliigung. Insbesondere in den heutigen Wohngebieten wiirde eine
entsprechende Entwicklung aufgrund des enormen Wohnungsdrucks im Umland von Miinchen
und somit auch in Feldkirchen zu einer Verdrangung von Wohnnutzungen fiihren, welche
wiederum an anderer Stelle ausgeglichen werden mussten.

In Abwadgung mit den Zielen der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden standen somit flr eine entsprechende Entwicklung nurmehr Grundstiicke im gewerblichen
Kontext zur Verfiigung. Darlber hinaus ist Feldkirchen durch die beiden emissionstrachtigen
Verkehrsstrange der BAB 94 und der Bahnstrecke gepragt. Somit sind bei einer Vielzahl von
Standorten im Siedlungszusammenhang Immissionsproblematiken gegeben.

Durch die Wohnbebauung nérdlich der Dornacher StraRe besteht groRraumig auch bereits eine
Vorpragung des Standorts im Sinne von Wohnnutzung. Es besteht groBraumig gesehen keine
Insellage innerhalb eines groRflachig gewerblich genutzten Bereichs.
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B.2.3

B.2.4

Wie unter Ziffer B.6 ndaher ausgefiihrt konnen durch entsprechende Mallnahmen auch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet sichergestellt und eine Einschrankung der Umgebenden
Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund kommt der hier gegenstandliche Standort an der Dornacher StraRe in
einer gerechten Abwdgung aller Belange fir eine Entwicklung im Sinne seniorengerechter
Wohnnutzungen sowie begleitender anderer Nutzungen in Frage.

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Vorhabens sind seniorengerechte Wohnungen vorgesehen. Explizit handelt es
sich bei diesen Wohnungen nicht um eine stationire Pflege oder Ahnliches, sondern um
Wohnungen bei welchen, wie auch bei jeder anderen Wohnung, durch einen mobilen ambulanten
Pflegedienst, Pflegeleistungen zugebucht werden kénnen. Dem folgend ist ein Allgemeines
Wohngebiet nach §4 BauNVO vorgesehen. Innerhalb diesem kénnen auch die im Erdgeschoss
vorgesehene ergdnzenden Nutzungen Tagespflegeeinrichtung, Praxisraume fir Heilberufe und
ein Seniorentreff untergebracht werden.

Um eine Entwicklung entsprechend des konkreten Vorhabens sicherzustellen sind nur solche
Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet hat. Hier ist insbesondere auch die Beschaffenheit der Wohnungen (z.B.
Barrierefreiheit) geregelt.

Da diese Nutzungen dem vorgesehenen raumlichen Konzept und auch ErschlieBungskonzept
widersprechen, sind die nach §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1
(Betriebe fiir das Beherbergungsgewerbe), Nr. 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) Nr. 3
(Anlagen fir die Verwaltung), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht zulassig.

Durch die Beschrankung auf ein einzelnes Vorhaben und insbesondere die bereits auf Ebene des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mogliche Abwagung der Wechselwirkungen und deren
Kompensation im Detail ist ein Allgemeines Wohngebiet auch zweiseitig flankiert von
gewerblichen Nutzungen moglich. Durch die Festsetzung entsprechender SchutzmalRnahmen ist
eine negative Beeintrachtigung der Umgebung im Sinne der Beschneidung der
Emissionsmoglichkeiten ausgeschlossen. Das weitere Umfeld, insbesondere nordlich der
Dornacher Stral3e ist grof¥flachig durch Wohnnutzungen gepragt.

ManR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird definiert durch:

= die Uberbaubare Grundstlicksflaiche (Bauraum)

= die maximal zuldssige, absolut festgesetzte Grundflache

= die maximal zuldssige, absolut festgesetzte Geschossflache

= die maximal zuldssige Wandhéhe WH in Metern Uber definiertem Bezugspunkt

» die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch Nebenanlagen, Zuwegungen, Zufahrten
und offene Stellplatze etc.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es sind zwei Baukorper mit jeweils stdlich vorgelagerten Treppenhausbereichen vorgesehen.
Diese sind im Norden durch einen Zwischenbaum mit Gberdachter Vorfahrt verbunden. Diese ist
von der Nordkante etwas eingerlickt um die beiden Baukdrper als Solitdre wahrnehmbar zu
machen. Der oOstliche Baukorper weist zudem nach Osten eine kleine Erweiterung auf, um den
Baukorper besser gliedern zu kénnen, und den Nutzungsanspriichen einer Tagespflegeeinrichtung
gerecht werden zu kénnen. Die Baurdume sind gegeniiber den geplanten Baukorpern und dem
zuldssigen Mal der Nutzung etwas grofRer vorgesehen, um im Rahmen der Planungsgenauigkeit
der Bauleitplanung ausreichend Spielraum fiir die konkrete architektonische Lésung zu lassen. Der
Spielraum orientiert sich hierbei hauptsachlich nach innen, um die nachbarrechtlichen Belange
bereits im Bebauungsplan sicher abwagen zu kénnen.

Zuldssige Uberschreitung der Baugrenzen

Wie oben beschrieben sind die Baurdume relativ eng gefasst, um, gerade nach auBen, die
stadtebauliche Anmutung genau definieren zu kdnnen. Nach aullen sind jedoch, unter Anderem
zur Entrauchung des Kellergeschosses Lichtschachte notwendig. Diese haben aufgrund ihrer Lage
ebenengleich mit dem geplanten Gelande jedoch keine Auswirkungen auf die stadtebauliche
Anmutung des Gebdudes. Dies gilt auch fir Terrassen. Dem folgend diirfen diese Anlagen die
Baugrenzen um bis zu 1,5 m Uberschreiten. Um die Belange des Nachbarschutzes sicher zu
berilicksichtigen, miissen diese Anlagen einen Abstand von 2,0 m zur Grundstlicksgrenze
einhalten. Dies gilt nicht gegeniiber den im Bebauungsplan festgesetzten 06ffentlichen
StraBenverkehrsflachen. Hier sind keine nachbarlichen Belange zu schiitzen und somit sind keine
Mindestabstdande einzuhalten.

Maximal zuldssig Grundfldche

Nettobau- | zul. Grund- Zul. Uberschreitung | Zul. Uberschrei- | Zul. Grundflache | Zul. Geschoss- | Zul. Uberschrei-
land im flache durch Garagen, Ne- | tung durch Anla- |+ zul. Uberschrei- | fliche GF tung GF durch
Vorhaben- | GR benanlagen, Stell- | gen unterhalb tungen = maxi- (entspricht verglaste Log-
bereich (entspricht platze und Zufahr- | der Geldnde male Versiege- GFZ) gien
GRZ) ten Oberfliche lung
(entspricht gesamt (entspricht gesamt | (entspricht GRZ)
GRZ von) GRZ von)
WA |4.086 m?| 2.100 m? 830 m? 200 m? 3.130 m? 5.850 m? 350 m?
(ca.0,51) (0,72) (0,77) (0,77) (1,43)

(Hinweis: Das Nettobauland besteht aus FISt.-Nr. 312/12 sowie FISt.-Nr. 312/4 abziiglich der im
sidwestlichen Bereich als Biotop kartierten Flachen.)

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt und ein einzelner, auf den
geplanten Baukorper bezogener Bauraum vorgesehenen ist, wird die zuldssige Grundflache
absolut festgesetzt. Dem folgend sind die im Vorhabenbereich bestehenden Grundstiicksgrenzen
als aufzuheben dargestellt. Somit besteht im Rahmen des spateren Vorhabens ein einheitliches
Baugebiet. Zweifel beziiglich der Zuordnung der absoluten Grund- und Geschossflache bestehen
somit nicht. Darliber hinaus handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§12 BauGB. In diesem Rahmen muss der Vorhabentrager ohnehin die Verfligungsgewalt Gber alle
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(Vorhabenbereich) haben.

Die festgesetzte Grundflache entspricht den im Rahmen des Vorhabens geplanten Baukorpern
und ist fir eine bestimmungsgerechte Nutzung des Grundstlicks entsprechend der Ziele der
Gemeinde erforderlich.
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Bei Ausschopfung der zuldssigen Grundflache ergibt sich eine Grundflachenzahl von ca. 0,51. Dies
Uberschreitet die Orientierungswerte des §17 BauNVO fiir Aligemeine Wohngebiete von 0,4. Die
Gemeinde verfolgt eine Strategie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wie sie auch in
§1a Abs. 2 BauGB verankert ist. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist nachgewiesen,
dass auch mit der nun moglichen GRZ den Belangen eines angemessen durchgriinten
Wohnumfeldes Rechnung getragen werden kann. Insbesondere ist vor diesem Hintergrund auch
das direkt stdlich angrenzende Biotop zu nennen. Aufgrund der Bodenverhéltnisse kann mit den
verbleibenden Flachen auch eine Entsorgung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
sichergestellt werden. Dem folgend kann eine Uberschreitung der Orientierungswerte toleriert
werden.

Zuldssige Uberschreitung der Grundfiéche

Um den stadtebaulich pragenden Baukdrper moglichst prazise fassen zu kdnnen, ist die zulassige
Grundflache relativ eng gefasst. Fir eine bestimmungsgerechte Nutzung sind Uber die
Hauptgebiude hinaus Nebenanlagen erforderlich. Die Uberschreitung der zuldssigen GR durch
diese ist in zwei Kategorien, unterschieden nach ihrer stadtebaulichen Prasenz, unterteilt.

In einer ersten Kategorie sind die an der Oberflache sichtbaren Anlagen (Garagen, Nebenanlagen
im Sinne des §14 BauNVO, Stellplatze und Zufahrten berticksichtigt. In der zweiten Kategorie sind
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut ist,
erfasst.

Durch die Anlagen der oben ausgefiihrten ersten Kategorie darf die Grundflache um 830 m?
Uberschritten werden. Somit ist eine Gesamt-GRZ von 0,72 zuldssig. Auch hier ist der
Orientierungswert nach §17 i. V. §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Uuberschritten. Dies ist ebenfalls
aufgrund der oben ausgefiihrten Argumentation vertretbar.

Durch Anlagen unterhalb der Geldandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, ist eine weitere Uberschreitung der GR um 200 m? zul&ssig. Bei Ausnutzung dieser
ist eine GRZ von bis zu 0,77 moglich. Da die Flachen lediglich unterbaut sind, ist auf diesen eine
Bepflanzung moglich. Somit kdnnen negative Auswirkungen fiir das Erscheinungsbild, den
Naturhaushalt und das Mikroklima minimiert werden. Dem folgend kann diese weitere
Uberschreitung unter Abwigung aller Belange zugelassen werden.

Geschossflache

Um die Nutzungsintensitat des Planungsgebiets, auch im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen
etc., moglichst prazise steuern zu kdnnen, ist ein maximale Geschossflache absolut festgesetzt.

Um eine Steuerung unabhangig von der tatsachlichen Aufteilung zu erreichen, ist die Flache von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschoss, einschliefllich der zu ihnen
gehorenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande, bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen.

Mit einer zuldssigen Geschossfliche von 5.850 m? ergibt sich eine mdgliche Geschossflachenzahl
(GFZ) von ca. 1,43. Dieser Wert liegt geringfligig Gber dem Orientierungswert fir Allgemeine
Wohngebiete nach §17 BauNVO von 1,2. Dies kann vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (Vgl. §1a Abs. 2 BauGB), des vordringlichen Wohnbedarfs im Hinblick auf
bedarfsgerechte Wohnangebote fiir Senioren und unter Bertlicksichtigung der siidlich gelegenen
Biotopflachen zugelassen werden.
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Zuldssige Uberschreitung der Geschossfléche

Aufgrund der Beaufschlagung des Planungsgebiets, hauptsachlich mit Verkehrslarm aus der
stdlich gelegenen Bahnlinie und Gewerbeldarm ist ein VerschlieRen der AulRenwohnbereiche
(Loggien) in den untersten drei Vollgeschossen mit Glaselementen noétig. Aufgrund dieses
Verschlusses sind diese Flachen nach BauNVO als Geschossflaiche anzurechnen. Der
Nutzungszweck dndert sich dadurch jedoch nicht. Insbesondere wird durch diese Geschossflachen
kein zusatzlicher Verkehr etc. erzeugt. Dem folgend darf die festgesetzte Geschossflache durch
die Geschossflachen von Loggien als verglaste Vorbauten um bis zu 350 m? tiberschritten werden.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in Form einer maximal zuldssigen Wandhdhe (WH) (iber einem
Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Der Hohenbezugspunkt ist absolut mit 522,23 m . Normalhdhennull (DHHN 2016) festgesetzt.
Dies entspricht in etwa der heutigen Hohenlage der nérdlich angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich des dstlichen geplanten Baukorpers.

Dieser Hohenbezugspunkt stellt den unteren Bezugspunkt der WH dar. Die Wandhohe ist der
senkrechte Abstand zwischen unterem und oberem Bezugspunkt an der AuBenkante der
AuBBenwand der Gebdude. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des oberen Abschlusses der
Attika.

Durch diese Festsetzung ist die Hohenentwicklung des Gebaudes prazise und mit ausreichender
Bestimmtheit festgesetzt. Die beiden Gebauderiegel diirfen jeweils eine WH von 13,8 m
aufweisen. Diese Hohe ist jedoch im Rahmen der Ausbildung eines Staffelgeschosses auf den
jeweils zentralen Bereich beschrankt. Darum herum befindet sich jeweils ein abgestaffelter
Bereich mit einer zulassigen WH von 10,8 m. Der Verbindungsbereich zwischen beiden
Baurdumen sowie der 6stlich vorgesehene Vorbau diirfen eine WH von 4,2 m aufweisen.

Durch die klare H6henzasur des Zwischenbaus entsteht gerade in der Fernwirkung der Eindruck
zweier Gebadude. Somit wird am Ortsrand eine angemessene Malstablichkeit erreicht. Dem Ziel
einer angemessenen MaRstadblichkeit am Ortsrand folgend ist auch die Abstaffelung des
Dachgeschosses geschuldet. Auch kénnen somit die Qualitdt des Innenhofes gesteigert und
negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft minimiert werden.

Im Bereich der Dachterrassen darf die zuldssige Wandhoéhe durch baurechtlich notwendige
Absturzsicherungen um bis zu 50 cm Uberschritten werden. Diese Absturzsicherungen miissen
jedoch um ihre Hohe Gber der Attika von der AulRenkante der AuRenwand des darunter liegenden
Geschosses zurlicktreten. Somit kann bei einer im Hinblick auf die Nachbarschaft und den
Innenhof reduzierten Wandhdhe dennoch eine angemessene Dachterrassennutzung realisiert
werden. Im Rahmen der zuldssigen Wandhoéhe von 10,8 m kdnnen Teile der notwendigen
Absturzhohe abgedeckt werden. Dies flihrt auch zu einem héheren Mal an Privatheit und einem
besseren Schallschutz auf den Dachterrassenflichen. Somit ist eine Uberschreitung von 50 cm
ausreichend, um insgesamt die notwendige Absturzhéhe zu erreichen.

Im Bereich der geplanten AuRentreppen im Sliden ist ein Zurlicktreten der Absturzsicherung vom
Rand aus funktionalen Griinden nicht moéglich. Hier grenzt jedoch stidlich eines dicht bestockten
Teils des Biotops an. Somit kann hier auf eine Reduzierung der Wandhohe verzichtet werden.

Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt ist eine Wandhéhe von 1,5 m zuldssig. Um die
Gesamterscheinung moglichst wenige zu storen, ist eine offene Tiefgaragenabfahrt vorgesehen,
Uber die ,hinweg” geschaut werden kann. Fiir die tbrigen Flachen fiir Nebenanlagen ist jeweils
eine maximale WH von 3,0 m zugelassen. Somit ist sichergestellt, dass sich diese Anlagen
eindeutig dem Hauptgebdude unterordnen.
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B.2.5

B.2.6

Dacher

Dem stadtebaulichen Konzept folgend und um die absolute Héhe der Gebdude zu minimieren,
sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 7° Dachneigung zuldssig. Somit kann auch vor
dem Hintergrund des Regenwasserriickhalts ein Griindach festgesetzt werden.

In Abwagung der technischen Notwendigkeit von Dachaufbauten mit der Anmutung des
Gebdaudes, gerade am Ortsrand und den Anforderungen des Nachbarschutzes, sind Festsetzungen
zur Zulassigkeit von Dachaufbauten getroffen.

Durch die Beschrankung auf max. 30% der Flache wird sichergestellt, dass ausreichend Flachen
fr die Dachbegriinung zur Verfliigung stehen, um die gewiinschten Effekte fir die Pufferung des
Niederschlagswassers und das Mikroklima entfalten zu kdnnen. Die Beschrankung auf eine Hohe
von 1,0 m Uber der Oberkante Attika bei Flachdachern bzw. tGber die Oberkante der Dachhaut im
Bereich des Dachaufbaus bei geneigten Dachern stellt sicher, dass die durch die Hohenfestsetzung
aus stadtebaulichen Griinden vorgesehene Restriktion nicht unterlaufen wird und die gewiinschte
Anmutung grundsatzlich erhalten bleibt. In Abwagung mit den technischen Notwendigkeiten der
Liftung, insbesondere bei hdheren energetischen Gebaudestandards, sollen in einem
eingeschrdankten Bereich hohere Dachaufbauten (2,0m) moglich sein. Durch die rdaumliche
Reduzierung wird der Einfluss auf die Gesamterscheinung des Gebadudes auf ein tolerierbares
Minimum reduziert.

Um, besonders aus der Fulgangerperspektive, den Einfluss der Dachaufbauten auf die
Gesamterscheinung der Gebdude zu minimieren missen diese mindestens um das MakR ihrer
Hohe (iber der Oberkante des oberen Abschlusses der Attika an der GebdudeaulRenkante von
dieser zurlickbleiben. Bei flachgeneigten Dachern ist die Hohe Gber der Dachhaut maRRgebend.

Um moglichst positive Effekt auf das Mikroklima und die Pufferung des Niederschlagswassers
erreichen zu kdnnen, sind bei Dachflichen iber 10 m? Grindacher mit einer Substratschicht von
min. 10 cm vorzusehen.

Bei Dachflachen unter 10 m? ist in Abwagung mit den konstruktiven Rahmenbedingungen eines
Grindachs die Dacheindeckung freigestellt.

Im 2. Obergeschoss im Bereich des zurlickversetzten Baukorpers sind Dachterrassen vorgesehen,
um den Wohnwert zu steigern. Somit ist hier keine Dachbegriinung erforderlich.

Solaranlagen

Vor dem Hintergrund der Notwendigkeit einer nachhaltigen Energieerzeugung in Verbindung mit
dem sparsamen Umgang mit Flachen sind auf den Dachflachen Solaranlagen mit einer Panelflache
von mindestens 180 m? zu entwickeln. Um dies zu ermdglichen sind Solaranlagen unabhéngig der
Flachenbegrenzungen fiir Dachaufbauten zuldssig. Dies ist moglich, da Solaranlagen mit
Griindachflachen zu kombinieren sind.

Negative Auswirkungen auf die Gebaudegestalt und die aus der Fullgangerebene wahrnehmbare
Héhenentwicklung werden durch eine maximale Uberschreitung der zuldssigen Oberkante der
Attika von 90 cm bei einem Abstand zum Dachrand von min. 1,0 m sichergestellt.

Um eine angemessene Nutzbarkeit der Freiflachen nicht in Frage zu stellen und gestalterischen
Mangeln vorzubeugen, sind gebdaudeunabhangige Solaranlagen im gesamten Geltungsbereich
nicht zuldssig. Anlagen an Balkonen fiihren in diesem Zusammenhang nicht zu negativen
Auswirkungen und sind daher zulassig.
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B.2.7

B.2.8

Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Bestandsgeldande ist weitgehend eben. Daher sind groRere Aufschiittungen und Abgrabungen
zur bestimmungsgerechten Nutzung des Planungsgebiets nicht erforderlich.

Zum Schutz des bestehenden Landschaftsbildes und des Bodens werden vor diesem Hintergrund
Aufschittungen und Abgrabungen auf ein notwendiges Mal? (0,6 m) beschrankt. Dariiber hinaus
sind sie dem folgend auch nur zur Herstellung des StraRenverkehrsflachen, zur Integration der
Gebaude, Zufahrten und Stellplatze in die bestehende Topographie (Abgrabungen fiir Lichtgraben
zur Belichtung des Untergeschosses sind nicht zuldssig), zur héhenmalRigen Anbindung der
Zufahrten an die StraBenverkehrsfliche und zur Herstellung von notwendigen
Versickerungsmulden und -graben zuldssig.

Da sich hier ggf. technische Zwange aus den angrenzenden Flachen ergeben, gelten die
Restriktionen der maximalen Abgrabungen und Aufschittungen fir StraRenverkehrsflachen
nicht.

Um unnatirlich erscheinende Gelandespriinge und Erosion zu vermeiden, diirfen die durch
Abgrabungen oder Aufschiittungen erzeugten Boschungsneigungen nicht steiler als 1 zu 2 sein
(Hohe zu Lage).

Nebenanlagen

Um in den Freianlagen ein geordnetes Ortsbild zu erhalten, sind Anlagen nach
§19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO (ber 1 m? Grundflache auf spezielle Flachen, entsprechend ihrem
Charakter, sowie die Baurdume beschrankt. Anlagen mit einer Grundflache unter 1 m? entfalten
eine nur untergeordnete Wirkung auf das Ortsbild und konnen daher im gesamten
Geltungsbereich zugelassen werden.

Von dieser Regelung ausgenommen sind, in Abwdadgung mit ihrer Zweckbestimmung,
Einfriedungen. Diese sind durch gesonderte Festsetzungen eingeschrankt. Somit ist hier eine
entsprechende Ortsbildvertraglichkeit sichergestellt.

Raumwirksame Nebenanlagen (Garagen, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO) Giber 1 m?sind
auf zwei Flachen im Nordosten sowie Nordwesten und die Baurdume beschrdnkt. Diese Flachen
sind notwendig zur zweckmaRigen Unterbringung von Fahrradern und Mdll. Durch die Definition
der Lage ist sichergestellt, das durchgdngige Griinrdume erhalten bleiben.

Im Sinne einer Reduzierung der Versiegelung sind Stellplatze ebenfalls nur in speziellen Bereichen
entlang der ErschlieBung und der ebenfalls dort situierten Flachen fiir Nebenanlagen und den
Bauraumen zulassig.

Fir die Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) sind Uber die Baurdume
hinaus weitere Flachen vorgesehen. Durch die Einschrankung dieser Anlagen auf diese Flachen
sollen auRerhalb des eigentlichen Gebdudeensembles mit TG-Zufahrt, Flachen fir die
Versickerung und fir hochwertige Geholzstandorte gesichert werden.



Seite 26 von 58 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Straf3e”

Begriindung Gemeinde Feldkirchen

B.2.9 Einfriedungen

Einfriedungen sollen sich zum Schutz des Ortsbildes grundsatzlich gegeniiber den Gebduden
unterordnen. Dem folgend sind sie nur bis zu einer Hohe von 1,2 m tGber dem realisierten Gelande
zuldssig.

Um sich in das bestehende Ortsbild einzufligen sind ausschlieBlich mit sommer- oder
wintergriinen Laubgehodlzen oder Eiben hinterpflanzte Zdune als Holz-, Stabmatten oder
Maschendrahtzdune zuldssig. Somit wird auch eine, einem Wohngebiet angemessene Anmutung
sichergestellt.

Gerade im Ubergang zur freien Landschaft sollen keine unnétigen Barrieren fiir die Fauna
geschaffen werden. Daher sind Zdune ohne Sockel herzustellen und missen einen Abstand von
mindestens 20 cm zum Boden aufweisen. Ein freier Durchgang fiir Kleinsaugetiere etc. muss
moglich sein.

Um im Bereich der ErschlieRung die bestehenden Hohenunterschiede abfangen zu kénnen, sind
abweichend zu den lbrigen Festsetzungen zu Einfriedungen Stiitzmauern mit einer Héhe von bis
zu 0,6 m und einer Lange von max. 15 m zulassig.

B.2.10 Werbeanlagen

Im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets, wie es in der gegenstandlichen Planung festgesetzt
wird, sollen die Werbeanlagen zum Schutz der Bewohner auf ein notwendiges Minimum reduziert
werden.

Dem folgend sind Lichtwerbung, Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung (Light-Boards, Videowdnde) bzw. sich bewegende
Werbeanlagen sowie Himmelsstrahler, Lichtprojektionen o.A. nicht zul3ssig.

Zur weiteren Reduzierung der Werbeanlagen und um eine Unterordnung gegeniiber den
Gebduden zu garantieren, sind diese nur an Hauptgebauden zuldssig. Freistehende Werbeanlagen
sind nicht zulassig.

Um negative Auswirkungen im Hinblick auf die Ortsrandlage auszuschieflen sind Werbeanlagen
nur bis zu einer Hohe von 4,0m Uber der Oberkante des geplanten Geldandes unterhalb der
Werbeanlage zuldssig. Da die Werbeanlagen lediglich dem Auffinden der im Planungsgebiet
vorhandenen Nutzungen dienen sollen, sind diese nur in einem Abstand von max. 25 m zur
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache (ErschlieBung) zuldssig.

B.2.11 Abstandsfldchen

Die Baurdume sind in Abhadngigkeit von der zuldssigen Hohenentwicklung so gewahlt, das unter
deren jeweiliger Ausnutzung die Abstandsflachentiefen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten und
somit gesunde Wohnverhéltnisse und ausreichende Abstidnde zum Nachbar- und Brandschutz
sichergestellt werden.

Richtung Norden grenzt eine oOffentliche Verkehrsflaiche an. Im Rahmen dieser 6ffentlichen
Verkehrsflache dirfen die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO bis zu deren Mitte
fallen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist in diesem Bereich eine Wandhohe von 10,8 m zuldssig. Zwei
Meter zurilickgesetzt ist eine Wandhohe von 13,8 m zuldssig. Bei einer Abstandsflaiche nach
Art. 6 Abs. 5 BayBO von 0,4 h sind somit die 10,8 m malRgebend. Diese |6sen eine Abstandsflache
von 4,32 m aus. Diese fallt nicht Gber die Mitte der Verkehrsflache.
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Abb. 5: Ubersicht Abstandsflidchen (Abstandsflichen ) - ohne MafRstab

Die Dachaufbauten und zuldssigen Uberschreitungen durch Absturzsicherungen kénnen bei den
Abstandsflachen grundsatzlich auBen vor bleiben, da diese nach Festsetzung mindestens um
deren Hohe (ber der Oberkante der Attika von der GebdaudeauBenkante zurlicktreten missen.
Bei einer notwendigen Abstandsflachentiefe von 0,4 h sind sie somit nicht maRgebend.

Richtung Westen tritt der Bereich mit einer zuldssigen Wandhohe von 13,8 m um 2,5 m von der
AuBenkante des Bauraums zurtick. Somit sind hier die 10,8 m zuldssige Wandhdhe an der Grenze
des Bauraums relevant. Somit ergibt sich bei der Anforderung 0,4 h (Art. 6 Abs. 5 BayBO) ein
notwendiger Grenzabstand von 4,32 m. Der Bauraum halt einen Abstand von 8,9 m zur
Grundgrenze ein. Somit kann die notwendige Abstandsflache komplett im Vorhabenbereich
abgebildet werden.

Im nordlichen Teil spring der Bauraum um 2,0 m naher an die Grenze des Vorhabenbereichs. Hier
ist jedoch nur eine Wandhéhe von 4,2 m zuldssig. Bei nach Art. 6 Abs. 5 BayBO sind hier somit
3,0 m Abstandsflachen erforderlich. Da der vorspringende Gebaudeteil einen Abstand von 6,9 m
zur Grundstiicksgrenze einhélt, kénnen auch hier die Abstandflaichen auf dem Baugrundstiick
innerhalb des Vorhabenbereichs nachgewiesen werden.

Sudlich des Planungsgebiets liegt ein Biotop und jenseits von diesem eine Bahnlinie. Dieser
Bereich hat angrenzend an das Planungsgebiet eine Breite von insgesamt mindestens 57 m.

Nach Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO diirfen Abstandsflachen auf Flachen fallen, wenn tatsachlich
gesichert ist, dass sie nicht liberbaut werden. Dies ist bei einem als Biotop kartierten Bereich der
Fall. Negative Auswirkungen auf das Biotop im Rahmen einer gednderten Verschattung etc. sind
nicht zu erwarten, da die zukiinftige Bebauung nordlich des Biotops zu liegen kommt. Dies gilt
auch fir Bahnlinien. Die Flache ist insgesamt als Kontinuum zu sehen. Somit kdnnen hier von der
Grenze des Geltungsbereichs aus Abstandsflachen bis zu einer Tiefe von 28,5 m unterkommen.
Angrenzend an diesen Bereich sind im Bebauungsplan Wandhéhen von 11,8 m moglich. Somit
sind unter Berlicksichtigung der Anforderung der BayBO von 0,4 H abstandsflachentiefen von
4,72 m notwendig. Diese kdnnen innerhalb der oben genannten 28,5 m sicher eingehalten
werden.
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Auf der Westseite ist wiederrum eine Wandhohe 10,8 m maligebend, da der hohere Gebaudeteil
um 3,5 m zurlickspringt und somit bei einer Abstandsflachenerfordernis von 0,4 h
(Art. 6 Abs. 5 BayBO) keine Relevanz hat. Somit ergibt sich eine notwendige Abstandsflachentiefe
von 4,32 m.

Der Bauraum weist in diesem Bereich einen Abstand von 5,0 — 12,8 m zur Grenze des
Vorhabenbereichs auf. Somit kann der notwendige Abstand eingehalten werden.

Zwischen den beiden Bauraumteilen besteht im sitdlichen Bereich ein Abstand von
15,96 — 25,6 m. die maRgebliche Wandhohe ist beidseitig 10,8 m, was eine Abstandsflache von
0,4 h (Art. 6 Abs. 5 BayBO) von 4,32 m bedingt. Dies kann fiir beide gegeniberliegenden Fassaden
sicher innerhalb des Abstands zwischen den Bauraumteilen nachgewiesen werden.

Somit konnen bei maximaler Ausnutzung des zugelassenen Baurechts im gesamten
Planungsgebiet die Abstandsflichenanforderungen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO eingehalten
werden. Dem folgend koénnen gesunde Wohnverhaltnisse sowie ausreichende Abstinde
hinsichtlich des Brandschutzes und des Nachbarschutzes unterstellt werden.

Griinordnung

Nach Norden ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74 Gewerbegebiet "Nordwestlich
der Bahnlinie" bzw. dessen 2. Anderung bereits ein Strauchsaum jenseits der &ffentlichen
Verkehrsflache vorgesehen. Dem folgend soll die Bebauung ohne lippige Bepflanzung direkt an
der offentlichen Verkehrsflache zum Liegen kommen. Um zu massive Versiegelungen in diesem
Bereich und somit negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden, sind hier vor den
Gebduden zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks vorgesehen.

Im Osten, Westen und Stiden soll eine Griinzasur zu den angrenzenden Gewerbeflachen bzw. ein
Ubergang zu den siidlich angrenzenden Biotopsflichen geschaffen werden. Dem folgend sind
auch hier zu begriinende Flachen des Baugrundstiicks festgesetzt. Die zu begriinenden Flachen
sind fur eine der Umgebung angemessene Entwicklung als extensive Wiesenflaichen mit
standortgerechtem und heimischem Saatgut herzustellen. Um die Flachen entsprechend einem
Wohngebiet nutzen und strukturieren zu kénnen, sind Wege bis zu einer Breite von 1,5 m und
Heckenpflanzungen aus Laubgehdlzen zuldssig.

Um die Grinausstattung zur Abgrenzung zu den 6stlich und westlich gelegenen Gewerbeflachen
und zum Ubergang zur sidlich gelegenen Biotopfliche zu intensivieren, ist hier eine zu
begriinende Flache des Baugrundstiicks , Gehdlzsaum” festgesetzt. Hier sind mindestens 25
Geholze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von diesen miissen mindestens 10
standortgerechte Laubbdume sein. Die Gbrigen Gehoélze missen Laubstraucher sein. Auf einen
hoheren Baumanteil wird im Hinblick auf die Lage des Saums innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs bzw. im Ubergang zu einer ohnehin lppig bestockten Fliche im
Stden verzichtet.

Es werden folgende Arten empfohlen: Vogelkirsche (Prunus avium), Kupferfelsenbirne
(Amelanchier lamarckii), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Gemeine Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia), Feld-Ahorn (Acer campestre) und
Hainbuche (Carpinus betulus). Es sind jedoch auch andere heimische, standortgerechte Arten
zuldssig.

Um die gewlinschte Griinqualitat dauerhaft gewahrleisten zu kénnen sind ausgefallene Geholze
spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig nachzupflanzen.

Um moglichst schnell die gewlinschte Vegetationsausstattung sicherstellen zu kénnen, ist fir
Baumpflanzungen eine Mindestpflanzqualitat von 3x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hohe
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20 -25 cm zu verwenden. Fir Strauchpflanzungen ist die Mindestpflanzqualitat 3x verpflanzt
Hohe 2,5 m zu verwenden.

Im Stidosten wird ein ca. 11 m? groRer Teilbereich der Flurstiick Nr. 312/4 vom Biotop Nr. 7836-
0025-006 , Aufgelassene Bahntrasse nordwestlich von Feldkirchen” Giberlagert. Dieser Bereich ist
aus dem Geltungsbereich des Vorhabenplans ausgenommen. Das Biotop wird in diesem Bereich
nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Versickerung

Die Boden im Planungsgebiet eignen sich sehr gut fir die Versickerung von Niederschlagswasser.
Auch ist ein ausreichender Grundwasserflurabstand vorhanden. Um die Kanalisation nicht zu
belasten und den ortlichen Wasserkreislauf nicht zu stoéren, ist im Planungsgebiet
unverschmutztes Niederschlagswasser ortsnah auf dem Baugrundstiick, vorrangig flaichenhaft
Uber eine geeignete Oberbodenschicht, zu versickern. Ausreichende Flachen sind im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans moglich.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen Benutzungstatbestand dar
und bedarf einer behdérdlichen Erlaubnis. Genehmigungsbehorde ist das Landratsamt Minchen.
Werden die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie
Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers moglich. Vom Bauwerber ist
eigenverantwortlich zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
anzuwenden ist.

Grundsatzlich ist der flachenhaften Versickerung Prioritdt einzurdaumen. Sickerschachte sind nur
dann grundsatzlich zuldssig, wenn eine flachenhafte Versickerung nicht moglich ist. Zudem dirfen
keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoBen werden. Fir die Bemessung und
Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen) und das Merkblatt DWA-
M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Direkt nérdlich angrenzend an den Vorhabenbereich (zum Teil im Umgriff des Bebauungsplans)
befindet sich eine 6ffentliche StraBenverkehrsfliche. Diese StraRe ist bereits hergestellt. Uber
diese erfolgt die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets. Sie miindet am norddstlichen
Rand des Planungsgebiets in die Dornacher StraRe und die hier befindliche Wendeanlage.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens, welches als Anlage beiliegt, wurde die Leistungsfahigkeit
dieser verkehrlichen ErschlieBung, insbesondere des Knotens der Dornacher Stralle mit der B471
untersucht.

Eine entsprechende ErschlieBung ist ohne unzuldssige Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit
des bestehenden StraBennetzes moglich.

Im Hinblick auf den OPNV sowie den FuRR- und Radverkehr ist das Vorhabengebiet bereits heute
ausreichend erschlossen. Somit sind keine weiteren MaRnahmen erforderlich.
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Stellplatze

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist durch die Vorhabenplane
das Vorhaben bereits genau definiert. Dem folgend wird eine notwendige Gesamtstellplatzzahl
festgesetzt. Es sind 40 unterirdische KfZ-Stellplatze und 8 oberirdische KfZ-Stellplatze zu erstellen.
Durch die Festsetzungen oberirdischer Stellpldtze sollen auch leicht zugangliche
Besucherstellplatze, insbesondere auch fiir den Hol- und Bringverkehr der Tagespflegeeinrichtung
und des Seniorentreffs bzw. des Patientenverkehrs der Praxisrdume zur Verfligung gestellt
werden konnen. Diese Stellplatze konnen im Vorhabengebiet nachgewiesen werden und sind im
Vorhabenplan bericksichtigt.

Die 48 Stellplatze ergeben sich aus folgendem Nutzungskanon:

Richtwert aus Stellplatzsat- BezugsgroRe | Notwendige

Nutzung des Proiek Hinweis
zung Gemeinde Feldkirchen es Projekts Stellplatze
Altenwohnungen 0,5 Stellplatze je WE 67 WE 345Stp | -
Praxisrdume 1 Stellplatz je 25 m? NF 150 m? NF 6 Stp.
i i .1 2 .
Seniorentreff Nichtin Satzung ca ;O m NF 3 Stp | siehe Text unten
enthalten (32 Sitzplatze)
Tagespflegeeinrich- Nicht in Satzung enthalten 179 m? NE 5 stp N.ach Erfahrungswerten,
tung siehe Text unten
Gesamt: 48 Stp

WE = Wohneinheiten; NF = Nutzflache; Stp = Stellplatze

Die Nutzung der Wohnungen als ,Altenwohnungen” ist Uber die Vorhabenbeschreibung
gesichert. Somit kann auch der Stellplatznachweis auf diese abstellen. Ein entsprechender
Richtwert ist in der ,Satzung der Gemeinde Feldkirchen bei Miinchen (iber die Herstellung von
Stellplatzen und Garagen und deren Abldsung (Stellplatzsatzung)“ enthalten.

In Ergdanzungen zu diesen Wohnnutzungen ist ein Seniorentreff vorgesehen. Dieser dient
insbesondere den Bewohnern der Anlage, ist aber ggf. auch flir Externe zuganglich. Flr die
Besucher aus der Anlage selbst ist somit mit keinem zusatzlichen Stellplatzbedarf zu rechnen.

Flr Gaste aus dem Uibrigen Gemeindegebiet sind 3 Stellplatze vorgesehen. Dies ergibt sich in
Anlehnung an die Stellplatzrichtzahlen der GaStellV fur Versammlungsstatten. Hier ist ein
Stellplatz je 5 Sitzplatze vorgesehen. Dies ergidbe bei 32 vorgesehenen Sitzplatzen einen Bedarf
von 6 Stellplatzen. Es wird davon ausgegangen, dass ca. 50% der Besucher des Seniorentreffs aus
der Anlage selbst kommen. Somit sind nur 3 Stellplatze erforderlich.

Flr Tagespflegeeinrichtungen ist in der Stellplatzsatzung der Gemeinde kein Richtwert aufgefihrt.
Besonderes Kennzeichen einer Tagespflegeeinrichtung ist, dass die Nutzer nicht mehr mit dem
eigenen PKW kommen. Somit begrenzt sich der Stellplatzbedarf auf das Personal und den Hol-
und Bringverkehr. Nach Abstimmung mit dem zukiinftigen Betreiber sind gleichzeitig maximal 4
Mitarbeiter anwesend. Dem folgend sind 4 Mitarbeiter-Stellplatze vorgesehen. Zusatzlich sind ein
Hol- und Bringstellplatze vorgesehen. Somit ergeben sich insgesamt 5 notwendige Stellplatze.

Die Stellplatze fiir die Praxisraume fiir Heilberufe sind entsprechend der Satzung der Gemeinde
Feldkirchen bei Minchen Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen und deren Abldse
(Stellplatzsatzung) ermittelt. Hier ist in der Anlage zu Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf unter
Ziffer 2.3 fur Arztpraxen 1 Stellplatz je 25 m? Nutzflache vorgesehen.

Die Stellplatze der Tiefgarage, welchen vornehmlich fiir die Bewohner vorgesehen sind, weisen
eine liber die Anforderungen der GaStellV von 2,50 m Breite, eine Breite von 2,70 m auf. Somit
wird den Anforderungen der, ggf. bewegungseingeschrankten Senioren besonders Rechnung
getragen und das Einsteigen erleichtert.
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Zusatzlich ist im Rahmen der Vorhabenplane ein oberirdisches Fahrradgebdaude mit ca. 16
Fahrradabstellplatzen und ein Raum fiir Fahrrdader in der Tiefgarage fiir ca. 20 Fahrrader
vorgesehen. In diesen Rdumen kénnen auch sonstige Mobilitatshilfen untergebracht werden.

Technische Infrastruktur

In der Dornacher StralRe im Nordosten des Planungsgebiets liegen bereits alle notwendigen
Medien inkl. eines Kanal und Fernwarmeanschlusses vor. Die Anbindung des Vorhabens erfolgt
im Rahmen des Bauvollzuges an diese Leitungen.

Brandbekdmpfung

Der Feuerwehrangriff kann grundsatzlich Gber die nordlich des Vorhabenbereichs gelegen
offentliche StralBenverkehrsflache erfolgen. Im Rahmen des Vorhabenplans sind zwei bauliche
Rettungswege fir die Wohnungen sichergestellt. Somit bedarf es keiner Anleiterung Uber
Hubrettungsfahrzeuge und die Freiflichen kénnen frei von Feuerwehraufstellflaichen gehalten
werden. Da sich die Gebdudeecke lediglich 51 m von den 6&ffentlichen StraRenverkehrsflache
entfernt  befindet, kann aufgrund der geringen  Uberschreitung auch  auf
Feuerwehranfahrtsflichen (vgl. Art. 5 Satz 4 BayBO) verzichtet werden. Die
Loschwasserversorgung erfolgt Uber Hydranten in der ndérdlich gelegenen 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache.

Der konkrete Brandschutznachweis erfolgt auf Ebene der Genehmigungsplanung. Auf Ebene der
Bauleitplanung kénnen die Belange der Brandbekampfung und Personenrettung ausreichend
sichergestellt werden.

Immissionsschutz (Larm)

Die gesamte Immissions- und Emissionssituation wurde im Rahmen eines Gutachtens untersucht.
Dieses liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl zum Schutz vor Gewerbeldrm als auch zum
Schutz vor Verkehrslarm MaRBnahmen erforderlich sind.

Verkehrslarm:

Aufgrund der Gerduschemissionen der Bahnlinie ergeben sich an der geplanten Wohnbebauung
maximal folgende Beurteilungspegel: Stidfassade 70/70 dB(A) tags/nachts; West- und Ostfassade
65/66 dB(A) tags/nachts; Hoffassaden (2.0G) 52/53 dB(A) tags/nachts; Hoffassade (3. OG)
61/62 dB(A) tags/nachts; Nordfassade 47/48 dB(A) tags/nachts. Bei dieser Ermittlung wurde die
festgesetzte Larmschutzwand zwischen den beiden Gebdudeteilen im Siden bereits
bericksichtigt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(a) tags und
45 dB(A) nachts) werden um bis zu 15/25 dB(A) tags/nachts lberschritten.

Aufgrund dieser Verkehrsgerduschsituation sind umfangreiche aktive und passive
SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

= Zwischen den beiden Baukdrpern ist jeweils in Verlangerung der Siidfassaden eine
Schallschutzwand in Héhe von 10,4 m zu errichten. Dies ist durch eine Festsetzung durch
Planzeichen ermoglicht und durch den Vorhabenplan gesichert.

= An den Sidfassaden dirfen nur Fenster von Nebenrdumen wie Kichen, Bader,
Treppenhauser, Flure etc. nicht jedoch 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmern situiert werden. Sollten dennoch Fenster von schutzbediirftigen
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Aufenthaltsraumen vorgesehen werden sollen, sind diese als Festverglasung auszufiihren.
Dies ist durch eine Festsetzung durch Planzeichen sichergestellt.

= Anden besonders gerdausch-beaufschlagten, nicht abgeschirmten Ost- und Westfassaden sind
vor Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (Balkone,
Loggien, Wintergarten) oder in ihrer Wirkung gleichwertige SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen. Auch dies ist durch eine Festsetzung durch Planzeichen gesichert.

=  Durch die vorgenannten SchallschutzmalRnahmen muss gewahrleistet werden, dass beziiglich
der Verkehrsgerdusche die Larmsanierungswerte in Hohe von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts und bezliglich der Gewerbegerausche die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm in Hohe
von 55 dB (A) tags und 45 dB(A) nachts vor den Fenstern schutzbediirftiger Aufenthaltsraume
eingehalten werden.

= |Im 3. OG sind an Teilen der 6stlichen und westlichen Fassaden fiir schutzbedirftige
Aufenthaltsraume Schallschutzfenster mit ausreichend hoher Schalldammung vorzusehen.
Durch diese Fenster-Konstruktionen missen die Anforderung der DIN 4109-1:2018-1
innerhalb der geplanten schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaume sichergestellt werden. Auch
dies ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese Kombination aus aktiven und passiven MalRnahmen wurde in Abwagung mit den Belangen
des Ortsbildes entwickelt. Eine ausschlieSliche Losung der Immissionskonflikte durch aktive
MaRknahmen (Larmschutzwand) erscheint aufgrund der erforderlichen Hoéhe &hnlich dem
Gebaude fir das Ortsbild nicht vertretbar.

Gewerbegerausche:

Aufgrund der Gerduschemissionen der umliegenden Gewerbebetriebe ergeben sich an der
geplanten Bebauung Beurteilungspegel in Héhe von bis zu 57 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) werden
tagsiiber an der Ostfassade des 6stlichen Gebdudes um bis zu 2 dB(A) Gberschritten und nachts
an allen Hausfassaden eingehalten. Auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Lidrm
kann nicht mit passiven SchallschutzmaRnahmen (z.B. Schallschutzfenstern) reagiert werden, da
die spateren Anwohner ihren Schutzanspruch einen halben Meter vor gedffnetem Fenster
geltend machen konnen. Bedingt durch die hohe Verkehrsgerdauschbelastung sind an der
Ostfassade des Ostlichen Baukoérperteils (sowie an der Westfassade des westlichen Gebaudes)
umfangreiche Schallschutzkonzepte geplant. Werden diese MaRnahmen umgesetzt (was durch
Festsetzung gesichert ist) so kann hier auch der Schallschutz gegeniiber den gewerblichen
Geraduschen gewahrleistet werden.

Insgesamt kénnen somit unter Berlicksichtigung der festgesetzten SchallschutzmaBRnahmen
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

Da es sich um ein Allgemeines Wohngebiet handelt kdnnen schadliche Emissionen auf die
Umgebung (Gewerbegebiet) ausgeschlossen werden.

Immissionsschutz (Erschiitterungen)

Wie unter A.5.14 ausgefiihrt kommt es durch den Betrieb der siidlich gelegenen Bahnlinie zu
Erschiitterungen und daraus folgend sekundaren Luftschallimmissionen im Vorhabenbereich.
Dem im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten und diesem beiliegenden
Gutachten folgend, sind fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte (sekundarer Luftschall) fur
ein allgemeines Wohngebiet MaBnahmen zur Immissionsminderung erforderlich. Deren
Umsetzung ist per Festsetzung gesichert.
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Eine entsprechende Immissionsminderung kann durch gewisse Bauteil-/Estrichkombinationen
erreicht werden.

Die Deckeneigen- und Estrichabstimmfrequenzen missen folgende Werte aufweisen:
foecke <= 30 Hz (Deckeneigenfrquenz); festricn = 40 Hz (Estrichabstimmfrequenz)

Unter Einhaltung dieser Deckeneigen- und Estrichabstimmfrequenzen konnen die
prognostizierten Mittelungspegel L, prog die entsprechenden Immissionsrichtwerte einhalten. Der
Maximalpegel Lmaxprog kann den Immissionsrichtwert nur einhalten, wenn der
Beurteilungsspielraum (nach Empfehlungen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt) von + 5 dB
zur Nachtzeit ausgenutzt wird.

Die Anhaltswerte der DIN 4150-2 (Allgemeine Wohngebiete) konnen ebenso eingehalten werden.

Weitere Mallnahmen zur Immissionsminderung sind nicht erforderlich. Unter Einhaltung der
getroffenen Festsetzungen kdnnen im Hinblick auf Erschitterungen und sekundaren Luftschall
gesunde Wohnverhaltnisse im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets sichergestellt werden.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Belange des speziellen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Relevanzprifung zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung untersucht. Diese liegt dem Bebauungsplan bei.

Wie unter A.5.12 beschrieben, kann durch das Vorhaben ohne weitere MalRnahmen lediglich die
Verwirklichung von Verbotstatbestanden nach §44 BNatScha fiir die Wechselkrote und Vogel im
Rahmen des Vogelschlages nicht sicher ausgeschlossen werden.

Fiir die Zielart der Wechselkréte wurden bereits im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 74 Gewerbegebiet "Nordwestliche der Bahnlinie" Ausgleichsflachen festgesetzt. Diese werden
im Rahmen des hier gegenstdndlichen Bebauungsplans nicht berlhrt. Somit sind nun keine
erneuten Ausgleichsflachen erforderlich.

Um die Verwirklichung von Verbotstatbestanden im Hinblick auf die Wechselkréte im Rahmen
des Bauvollzuges sicher ausschlieBen zu koénnen, sind im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen.

So ist wahrend der Bauphase der Vorhabenbereich so einzuzdaunen, dass keine Tiere
(Wechselkréten) in den Baustellenbereich einwandern kénnen. Um diese auch wirklich
sicherzustellen, ist die Aufstellung und die Funktionsfahigkeit der Zdunung wahrend der Bauzeit
durch eine 6kologische Baubegleitung zu kontrollieren.

Im sidlich gelegenen Wall kann eine Uberwinterung von Wechselkréten nicht sicher
ausgeschlossen werden. Somit sind Eingriffe in einem Abstand von weniger als 7 m zur sidlichen
Grenze des Geltungsbereichs (Bereich des Erdwalls) nur auRerhalb der Uberwinterungsphase
(nicht zwischen Oktober bis Ende Marz) durchzufiihren.

Entsprechend §39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatschG ist das Fallen von Baumen im Zeitraum vom 01.03.-
30.09. nicht zuldssig, um Brutvogel nicht zu stéren. Dies wird im Rahmen der Festsetzung des
Bebauungsplanes auch auf Gebaudeabbriiche ausgeweitet (fir zukiinftig entstehende Gebaude)
um auch Gebdudebriter zu schiitzen.

Zwar weist das Planungsgebiet keine besondere Habitateignung, insbesondere als Bruthabitat
auf, dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass es ein Teil eines Nahrungshabitats von
geschitzten Vogelarten ist bzw. wird oder diese Vogelarten durch das Planungsgebiet
hindurchfliegen. Somit sind besondere MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
durch Vogelschlag zu treffen.
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Da die Bewertung der Gefahrlichkeit von Gebauden hinsichtlich des Vogelschlages einer sehr
differenzierten, kleinteiligen Untersuchung bedarf, sind globale Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplans hier nicht zielfiUhrend. Da es sich jedoch um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt, konnte das Vorhaben und insbesondere die Fassadengestaltung im Detail
auf Vogelschlagrisiken untersucht werden. Soweit entsprechende Gefahrdungen festgestellt
wurden, wurden spezielle Bedruckungen der Glaselemente vorgesehen und im Vorhabenplan
festgeschrieben.

Ein entsprechendes Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Diese kommt zu der
Schlussfolgerung, dass unter Einhaltung dieser MalRlnahmen kein relevantes Vogelschlagrisiko
vom Vorhaben ausgeht.

Insgesamt kann unter Einhaltung der festgesetzten MalRnahmen somit die Verwirklichung von
Verbotstatbestdanden nach §44 BNatSchG durch das Vorhaben sicher ausgeschlossen werden.

Uber die zur Vermeidung von Verbotstatbestinden notwendigen MaRnahmen hinaus, sind im
Rahmen der Relevanzpriifung besondere Vorgaben fiir die Beleuchtung enthalten. Diese miissen
jedoch nicht festgesetzt werden, da sie im vorliegenden Fall nur mittelbar mit geschiitzten Arten
in Verbindung stehen und aullerdem ist dies bereits allgemeinverbindlich durch den neuen §41a
BauGB geregelt. Es ist ein entsprechender Hinweis in der Planzeichnung enthalten.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsregelung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§15 BNatSchG), Bayerischem Naturschutzgesetz (Art. 8
BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) missen bei Planungen von Bauvorhaben nicht
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Bauleitplanung wird ein solcher Eingriff vorbereitet.

Die Ermittlung dieses naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt gemall Leitfaden
,Eingriffsplanung in der Bauleitplanung” (2021) des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich ist heute Bereits durch die Bebauungsplan Nr. 74 (2. Anderung) iiberplant.
In diesem Rahmen ist ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von bis zu 0,8 zuldssig. Dies wiirde dem
Biotop- / Nutzungstyp X2 ,Gewerbe und Industriegebiete” (1 Wertpunkt) entsprechen. Da dieser
Zustand heute zuldssig ware, ist dieser in die Ausgleichsermittlung einzustellen.

Die nordlich gelegene StralRe ist bereits als Verkehrsflache hergestellt. Hier werden somit keine
Veranderungen oder Eingriffe vorbereitet. Somit kann die Flache bei der Ausgleichsermittlung
aullen vor bleiben.

Auch der stidwestlich gelegene Teil eines Biotops welches im Planungsgebiet liegt, kann bei der
Eingriffsermittlung auRen vor bleiben. Hier finden keine Eingriffe statt.

Erfassung der Auswirkungen

Durch die Bebauung des Bereiches im Rahmen der Planung wird ein allgemeines Wohngebiet
entstehen. Dies entspricht dem Biotop- / Nutzungstyp X11 ,Dorf-, Kleinsiedlungs- und
Wohngebiete”. Dieser ist mit zwei Wertpunkten anzusetzen.

Somit kommt es durch den Bebauungsplan gegeniiber der heute gegenstdandlichen
bauplanungsrechtlichen Situation zu einer Aufwertung der Flache. Somit sind keine
Ausgleichsflachen oder MaRnahmen erforderlich.
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B.11

Klimaschutz und Klimaadaption

Klimaschutz (Mitigation)

Durch eine moglichst kompakte und flachensparende Bauweise werden heute unbebaute Flachen
auBerhalb des Ortsgefliges mittelbar von Bebauung freigehalten und bleiben als Standort fir
Vegetation etc. erhalten.

Die Festsetzung von min. 180 m? Solaranlagenflache liefert einen Beitrag zur klimafreundlichen
Erzeugung von Energie.

Im Rahmen des Vorhabens ist ein Anschluss an die Fernwarmeversorgung vorgesehen. Dies flhrt
ebenfalls zur klimaschonenden Beheizung des Vorhabens.

Der festgesetzte Grinsaum im Osten, Westen und Stden des Planungsgebiets erhéht den
Vegetationsbestand gegeniliber dem Status quo wesentlich. Dies fuhrt zu einer Pufferung der
durch die Neuversiegelung bedingten Auswirkungen auf das Mikroklima.

Auch die Anordnung von Dachbegriinung hat entsprechende , klimapuffernde” Funktion.

Anpassung an den Klimawandel (Klimaadaption)

Durch die Festsetzung einer Dachbegriinung wird, auch im Rahmen von Starkregenereignissen
eine gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers ermoglicht.

Die verpflichtende Pflanzung von Gehdlzen flihrt zu einer Verschattung des Planungsgebiets und
einer Regulierung des Mikroklimas durch Verdunstung.

Wesentliche Auswirkungen der Planung
Zusammenfassend kénnen die Auswirkungen der Planung wie folgt beschrieben werden:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Seniorenwohnanlage,
Praxisraume fir Heilberufe, einen Seniorentreff und eine Tagespflegeeinrichtung

= Umwandlung eines Gewerbegebiets in ein allgemeines Wohngebiet
= Erhéhung der zuldssigen Geschossflache von ca. 3.300 m? auf ca. 5.850 m?

= Reduzierung der zuldssigen Gesamtversiegelung von ca. 3.300 m? auf ca. 3.120 m?

B.12 Flachenbilanz

" . " Anteil an der
Flachenbezeichnung Flache ca. Gesamtfliche ca.
Vorhabenbereich = Nettobauland 4.086 m? 90 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche 487 m? 10 %
Biotop 11 m? 0%
Geltungsbereich gesamt: 4.584 m? 100 %

Kleinere Abweichungen bei den FldchengréfSen und prozentualen Angaben entstehen durch Rundung der Werte.
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher
StralRe” wird die Errichtung einer auf die Bedirfnisse von Senioren ausgerichtete Wohnanlage mit
Tagespflegeeinrichtung vorbereitet.

Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurden durch den Gemeinderat Feldkirchen am ..........
2022 gefasst.

. E ¥ -

Abbildung U1: Lage des Planungsgebietes (rot umrandet), ohne MaRstab
Bei der Bauleitplanung sind nach §1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiter
abschatzen zu kénnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Einhaltung des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021, gibt die Erstellung eines
Umweltberichtes vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das Abwagungsergebnis zum
Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der
Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung
des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die
Umweltprifung inhaltlich integriert.

Grundlage des Umweltberichts nach §2a BauGB ist der vorliegende Bebauungsplanentwurf sowie
Fachgutachten und Informationen, die wahrend der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes
erstellt und benutzt wurden.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StraRe” Seite 37 von 58

Gemeinde Feldkirchen Umweltbericht

C11

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Lage und Nutzung

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen der Dornacher StraBe (nérdlich) und der Bahnlinie
5600 (Miinchen — Mihldorf) (stdlich).

Das Planungsgebiet liegt heute brach. Im Rahmen der Erstellung der nordlich gelegenen
ErschlieBung wurde der Oberboden bereits abgeschoben und eine Kiesaufflllung eingebracht. Es
besteht eine offene, verdichtete Kiesflaiche mit llickiger Ruderalvegetation, gepragt von Weiden-
und Birkenaufwuchs (Salix spex., Betula pendula) und kanadischer Goldrute (Solidago
canadensis). Am Siidrand des Gebietes befindet sich ein Wall aus nahrstoffreichem Boden
(vermutlich der abgeschobene Oberboden). Dieser ist dicht mit Arten wie GroRRe Brennnessel
(Urtica dioica), Stumpfblattrigem Ampfer (Rumex obtusifolius) und Grasarten bewachsen.

Ein sehr kleiner Bereich in der siiddstlichen Ecke des Anderungsbereichs ist als Biotop 7836-0025-
006 kartiert.

Nordlich am Rande des Planungsbereichs befindet sich ein Asphaltierter Fahrweg.
Das Planungsgebiet ist ca. 0,45 ha grofs.

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-
Schotterplatten” (Nr. D65 FisNatur) sowie in der Florenregion Molassehiigelland (gemaR LfU
2003) und damit in der kontinentalen biogeographischen Region.

Im Norden des Planungsgebiets liegt jenseits eines Fahrweges und eines Fahrradweges nach
Norden und Osten grol3flachige, offene Ackerflachen. Richtung Osten wird dieser Bereich in ca.
100 m durch Wohngebietsflachen begrenzt.

Ostlich und westlich grenzen Gewerbeflichen an. Wobei auch das westlich angrenzende
Grundstiick heute auch noch unbebaut ist und einen dhnlichen Charakter wie der Geltungsbereich
aufweist. Im Osten besteht schon ein Gewerbebetrieb.

Im Sliden wird der Geltungsbereich durch einen teilweise llickigen Feldgehdlzstreifen begrenzt.
Dieser hat eine Breite von ca. 18 — 22 m und ist weitgehend als Biotop 7836-0025-006 kartiert.
Das Feldgeholz besteht vorwiegend aus Hange-Birke (Betula pendula), Vogelkirsche (Prunus
avium), Robinie (Robinie (Robinia pseudoacacia), Feld-Ahorn (Acer campestre), Zitter-Pappel
(Populus tremula), blutrotem Hartriegel (Cornus sanguinea) und europdischem Pfaffenhiitchen
(Euonymus europaeus).



Seite 38 von 58 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Straf3e”

Umweltbericht Gemeinde Feldkirchen

Ziele des Bebauungsplans und dessen Festsetzungen
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Abbildung U2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan, Stand: 10.05.2022, ohne MaRstab

Das zentrale Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenwohnpark
Feldkirchen, Dornacher StraRRe” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Entwicklung einer auf Bediirfnisse von Senioren ausgerichteten Wohnanlage sowie
Praxisrdumen fir Heilberufe, eines Seniorentreffs und einer Tagespflegeeinrichtung auf heute als
Gewerbegebiet festgesetzten Flachen. Dariliber hinaus soll ein fiir eine Wohnnutzung
vertragliches Immissionsniveau sichergestellt und eine angemessene Durchgriinung geschaffen
werden.

Diesem Ziel folgend ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einem U-féormigen Baukorper festgesetzt.
Es ist eine Grundfliche von 2.100 m? und eine Geschossfliche von 5.850 m? zuldssig. Es sind
Uberschreitungsregelungen fiir die Geschossfliche und die Grundfliche festgesetzt. Es ist eine
differenzierte Wandhohe mit bis zu 13,8 m festgesetzt.

Die Erschlieung erfolgt von Norden Uber eine bereits hergestellte StraBenverkehrsflache, welche
in den Geltungsbereich mit einbezogen ist.

Flr den Vorhabenbereich sind zudem maximale MaRe fiir die Versiegelung festgesetzt. Dariiber
hinaus sind detaillierte Festsetzungen unter anderem zu Dachern, Solaranlagen, Abgrabungen
und Aufschittungen, Einfriedungen, Werbeanlagen, Stellplatzen, der Griinordnung, dem
Immissions- und Erschitterungsschutz sowie dem Artenschutz getroffen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt tber eine direkt nordlich an den Vorhabenbereich befindliche
StraRenverkehrsflache. Diese StraRe ist bereits hergestellt und mindet im Osten des
Geltungsbereichs in eine bestehende Wendeanlage am Ende der Dornacher Stralle.

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung kann das Gebiet mit angemessenem Aufwand an die in der
nordlichen Verkehrsflache vorliegende Leitungsinfrastruktur angebunden werden.
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C.13

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen,
Dornacher Strafle” werden heute bereits bestehende StralRenflachen und fiir eine Bebauung
vorbereitete, verdichtete Kiesflachen Gberplant.

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt ca. 4.584 m?, wovon heute bereits ca. 487 m? durch die
nérdlich und nordéstlich gelegenen StraRenverkehrsflachen tiberbaut sind. Zusatzlich sind 11 m?
der Flache heute als Biotop kartiert. Somit ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf auf heutigen
verdichteten Kiesfldchen von ca. 4.086 m?.

Diese Bereiche sind jedoch durch die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 74
Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” bereits als Gewerbegebiet tGberplant.

Aufgrund der anderweitigen Uberplanung bereits planungsrechtlich fiir eine Bebauung
vorgesehen und baulich vorbereiteten (Aufschiittung) Flichen an bestehender ErschlieBung, ist in
Abwdagung mit den ortlichen Gegebenheiten in Feldkirchen (anhaltend hohe Flachen und
Wohnungsnachfrage) und der hohen, nun geplanten Bebauungsdichte ein mdglichst sparsamer
und schonender Umgang mit Grund und Boden im Sinne des §1a Abs. 2 BauGB zu unterstellen.

Zusatzliche Flacheninanspruchnahmen aufllerhalb dieses Geltungsbereichs, z.B. durch
Ausgleichsflachen, sind nicht vorgesehen.

Landwirtschaftliche Flachen oder Wald sind durch die Planung somit nicht betroffen.

Relevante gesetzliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachpldne

Allgemeine rechtliche Grundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2023)

=  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2021)

=  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2022)

=  Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert am 2021)

=  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2023)

= Richtlinie 2001/42/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 uber

die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, aus dem Jahr 1998, als
,Gewerbeflache” dargestellt. Entlang der stidlich gelegenen Bahnlinie und der nordlich gelegenen
Dornacher Stral3e ist hinweislich eine geplante Schutz- und Leitpflanzung dargestellt.

(Fir einen Abdruck der Planzeichnung des Flachennutzungsplans siehe Ziffer A.5.3)

Da die Zielsetzungen des Bebauungsplans nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Ubereinstimmen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach §8 Abs. 3 BauGB
geandert.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem nach ABSP fir den Landkreis Minchen
ausgewiesen Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.

Flr das Planungsgebiet sind keine Ziele besonders hervorzuheben.
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Artenschutzkartierung

Innerhalb des direkten Eingriffsgebiets sind in der Artenschutzkartierung keine relevanten
Nachweise vorhanden. Im weiteren Umfeld befinden 0Ostlich und siidlich Fledermausnachweise
(330 - 1.000 m) aus den Jahren 2014 — 2017, nachweise geschiitzter Vogelarten (750 — 1.100 m)
in allen Himmelsrichtungen (Saatkrahe, Flussregenpfeifer, Rebhuhn, Kuckuck, Schafstelze, Kiebitz
und Bekassine) aus den Jahren 2005 — 2013.

Biotopschutzkartierung, FFH und Vogelschutzgebiete

Im Stidosten Uberlagert der Geltungsbereich in einer kleinen Teilfliche das Biotop Nr. 7836-0025-
006. AuBerhalb des Geltungsbereichs zieht sich dieses entlang der gesamten siidlich gelegenen
Bahnlinie nach Westen.

In der Biotopkartierung ist das Biotop wie folgt beschrieben: ,Aufgelassene Bahntrasse
nordwestlich von Feldkirchen, Hauptbiotoptyp: Magere Altgrasbestdande und Griinlandbrache,
weitere Biotoptypen: Mesophiles Geblisch, naturnah (20 %), Feldgehdélz, naturnah (15 %),
Magerrasen, basenreich (10 %), Initialvegetation, trocken (10 %), Ruderalflur (5 %)“.

Weitere Natur- oder Landschaftsschutzgebiete oder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete, etc.) sind im Geltungsbereich und dessen naherer Umgebung
nicht vorhanden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Umsetzung der Planung

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen,
Dornacher StralRe” bauplanungsrechtlich vorbereiteten MaBnahmen sind grundsatzlich mit
Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden.

Im Folgenden werden die Schutzgliter Arten und Lebensrdaume, Grundwasser und
Oberflachenwasser, Boden, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter sowie Mensch
(L&rm und Erholungseignung) und Flache einzeln in ihrem Bestand beschrieben und bewertet.
Darauf aufbauend wird unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmaRnahmen eine Prognose (ber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zu Grunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau- als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren bericksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten, wie die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Es wird jeweils die Auswirkung gegeniiber dem heutigen Zustand und der bisher planungsrechtlich
moglichen beurteilt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher StraRe” Seite 41 von 58

Gemeinde Feldkirchen Umweltbericht

C.2.1 Schutzgut Lebensraume und Arten

Bestand

Beim Planungsgebiet handelt es sich weitgehend um eine verdichtetet Kiesflache (anthropogene
Aufschittung) mit liickiger Ruderalvegetation. Diese ist gepragt von Weiden- und Birkenaufwuchs
(Salix spec., Betula pendula) und kanadischer Goldrute (Solidago canadensis). Im Nordostteil des
Gebietes befand sich zwischenzeitlich eine groRRere ephemere Lache.

Am Sidrand des Geltungsbereichs befindest sich ein nahrstoffreicher, verkrauteter Wall mit Arten
wie GroRe Brennnessel (Urtica dioica), Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius) und
Grasarten.

Insgesamt stellt das Gebiet durch seine Strukturarmut einen Lebensraum beschrankter Qualitat
und Diversitat dar. Allerdings konnen aufgrund der Besonderheit der Bedingungen (offene
Kiesflache) fir einige Arten besondere Lebensraumqualitaten entstehen.

Die folgenden Detailinformationen zu artenschutzrechtlich relevanten Arten sind der
Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) von  Steil
Landschaftsplanung entnommen, welches als Anlage beiliegt.

Sdugetiere

Fiir eine Reihe von Fledermausarten stellt das Plangebiet ein potentielles Jagdhabitat dar. Jedoch
ist davon auszugehen, dass es sich bei dieser relativ kleinen Flache nicht um ein essentielles
Nahrungshabitat handelt. Angrenzende stehen auch bei Realisierung des Vorhabens weiterhin
geeignete Flachen zur Nahrungssuche zur Verfligung.

Artenschutzrechtlich relevante Arten — Végel

Aufgrund der Lage und GroRe des Planungsgebiet ist dieses kein geeignetes Bruthabitat fir
Wiesenbriter. Auch freibriitende Vogelarten oder Hohlenbriter konnen aufgrund fehlender,
geeigneter Strukturen ausgeschlossen werden.

Der Bereich kann von verschiedenen Arten als Nahrungshabitat genutzt werden. Aufgrund der
begrenzten GrofRe und der Strukturen in der Umgebung kann jedoch ausgeschlossen werden, dass
es sich um eine essenzielles Nahrungshabitat handelt.

Amphibien

Die luckig bewachsene Fliache mit der ephemeren Lache stellt ein potenzielles
Fortpflanzungshabitat fir die Wechselkrote dar. Auch ist der Erdwall ggf. als Winterquartier
geeignet. Da es im Umfeld zahlreiche Nachweise der Wechselkrote gibt, ist ein Vorkommen der
Art im Plangebiet nicht auszuschlieRen.

Artenschutzrechtlich relevante Arten — Sonstige Arten

Fir die Ubrigen artenschutzrechtlich prifungsrelevanten Reptilien-, Schmetterlings-, und
Pflanzenarten stellt das Planungsgebiet kein geeignetes Habitat dar.

Der Planungsbereich stellt jedoch ggf. einen geeigneten Lebensraum fir die blaufliiglige
Odlandschrecke dar.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zu Larm- und Staubemissionen. Da jedoch auf den 6stlich und westlich
angrenzenden Flachen bereits Gewerbebetriebe vorhanden sind, ist mit keinen grofReren
Scheuchwirkungen zu rechnen.

Ggf. kdnnten sich im Rahmen der Bauarbeiten weitere Lachen bilden. Daraus entstehende
Auswirkungen (Einwandern von Wechselkroten) kénnen jedoch durch eine Einzaunung der
Baustelle wirksam verhindert werden.

Die baubedingten Auswirkungen unterscheiden sich nicht wesentlich von den Auswirkungen,
welche eine Realisierung der heute zuldssigen gewerblichen Nutzung bedingen wiirde.

Insgesamt sind baubedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Lebensraume
und Arten zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung des Vorhabens gehen heute rudimentar bewachsene Kiesflachen und der
Erdwall als Lebensraum und Nahrungshabitat verloren.

Aufgrund der geringen GrofRe der Flache ist jedoch damit zu rechnen, dass die Flache keinen
essenziellen Teil von Nahrungshabitaten darstellt.

Artenschutzrechtlich bedenkliche Auswirkungen durch das Entfernen des sudlichen Walles
kénnen durch eine entsprechende bauzeitliche Steuerung sicher vermieden werden.

Im Rahmen von Glasflachen an den neuen Gebaduden kénnen Vogelschlaggefahren auftreten.
Diese wurden jedoch durch entsprechende MalRnahmen, welche im Vorhabenplan verankert sind,
weitestgehend reduziert.

Im Rahmen des Vorhabens sind, insbesondere im Osten und Westen umfangreiche Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen. Diese werden zu einer Aufwertung und Diversifizierung des
Lebensraumangebots fiihren.

Gegenliber der Umsetzung des heute planungsrechtlich zuldssigen Gewerbegebiets wiirden sich
ebenfalls umfanglichere Eingriinung ergeben.

Insgesamt ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut
Lebensrdume und Arten zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb kommt es zu Larmemissionen aufgrund des zusatzlichen Verkehrs und der
Haustechnik. Dies ist jedoch im Vergleich zur Vorbelastung durch die angrenzenden
Gewerbebetriebe und insbesondere die siidlich gelegene Bahnlinie als wesentlich untergeordnet
und nicht von Belang zu betrachten.

Dariber hinaus ist mit Lichtemissionen zu rechnen. Im Rahmen der Vorbelastung durch die
umgebenden Gewerbebauten werden diese jedoch relativiert. Dariiber hinaus ist das Vorhaben
von der slidlich gelegen Gehdlzstruktur abgewandt.

Gegenliber einem Betrieb eines heute zuldssigen Gewerbes ist mit dem Vorhaben auch mit
geringeren Larm- und Lichtemissionen zu rechnen.

Insgesamt ist mit betriebsbedingten Auswirkungen geringerer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Lebensraume und Arten zu rechnen.
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Belange des besonderen Artenschutzes

Ergebnis der vorliegenden Relevanzpriifung ist, dass die Verwirklichung von Tétungs- und
Storungsverboten nach §44 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BNatSchG, im Hinblick auf geschiitzte Arten, durch
das Vorhaben unter Bericksichtigung der festgesetzten  Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen ausgeschlossen werden kann.

Ergebnis
Flr das Schutzgut Lebensrdume und Arten sind, aufgrund der im Verhaltnis zu den umliegenden
Flachen  kleinen  Eingriffsfliche und der  festgesetzten Minimierungs-  bzw.

VermeidungsmaRnahmen insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Dies gilt
sowohl gegeniiber der heute zuldssigen Gewerbenutzung als auch gegeniber der tatsachlichen
heutigen Nutzung.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand
Im Planungsgebiet und dessen direkter Umgebung befinden sich keine Oberflaichengewasser.

Das Gebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsgebiet, noch ist es als wasser-
sensibler Bereich (LfU Bayern) ausgewiesen.

Heute steht, mit Ausnahme der bestehenden StraRe, der gesamte Bereich zur direkten
Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung.

Der Grundwasserflurabstand wurde im Rahmen eines Bodengutachtens (liegt dem
Umweltbericht bei) bei 7,0 — 7,2 m erkundet. Der Hochstgrundwasserstand HW liegt ca. 5,0 m
unter GOK.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt sind weder Auswirkungen auf Oberflichengewdsser noch das Grundwasser zu
erwarten. Aufgrund des grofRen Grundwasserflurabstandes ist auch im Rahmen der Baugrube mit
keinen Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen.

Im Rahmen von Starkregenereignissen konnen kleinrdumige Auswaschungen etc. nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der vorhandenen Bodenverhiltnisse ist jedoch nicht von
langeren Aufstauungen in der Baugrube auszugehen.

Diese Auswirkungen unterscheiden sich nicht von den im Rahmen einer Umsetzung der bisher
zuldssigen Gewerbenutzung moglichen Bebauung.

Insgesamt ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Grundwasser und Oberflachenwasser zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplante Uberbauung ist mit keinen Eingriffen in das Grundwasser zu rechen.

Im Rahmen des Vorhabens entsteht eine ,,Versiegelung” von bis zu ca. 3.130 m2. Die ErschlieBung
besteht bereits. Hier entsteht somit keine zusatzliche Versiegelung. Insgesamt ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse  dennoch eine  vollumfangliche Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick moglich. Es ist somit mit nur begrenzten
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und den lokalen Wasserkreislauf zu rechnen.
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Aufgrund der weitrdaumig relativ ebenen Umgebung und den Bodenverhiltnissen ist nicht mit
wesentlichen Verdanderungen des Abflussverhaltes von Niederschlagswasser durch das Vorhaben
zu rechnen.

Im Rahmen der Umsetzung der bisher zuldssigen Gewerbenutzung ware eine geringfligig hohere
Versiegelung von bis zu ca. 3.250 m? zuldssig gewesen.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Grundwasser und Oberflachenwasser zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen des Betriebes ist nicht mit der regelmaRigen und mengenmaRig relevanten
Handhabung von wassergefahrdenden Stoffen zu rechnen. Im Rahmen der Umsetzung der bisher
zuldssigen Gewerbenutzung héatte dies nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Danach beiliegendem Bodengutachten, trotz der anthropogenen Auffiillung keine Altlasten
vorliegen ist auch bei einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Planungsgebiet mit keinen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Es sind betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser
und Oberflachen zu erwarten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser sind insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

487 m? des Planungsgebiets sind bereits heute als StraBenverkehrsfliche festgesetzt und
entsprechend hergestellt. Diese Flachen sind versiegelt.

11 m? sind heute als Biotop kartiert. Diese bleiben unverdndert erhalten und kénnen somit bei
der Betrachtung auBen vor bleiben. Die ubrigen 4.086 m? sind heute im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,nordwestlich der Bahnlinie” als Gewerbegebiet
festgesetzt.

Hier wurde bisher jedoch lediglich eine 30 — 60 cm starke Auffillung eingebracht und der
Oberboden in einem Wall am Siidrand zusammengeschoben.

Die Flache ist heute als verdichtete Kiesflache zu charakterisieren.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorbereiteten BaumaBnahmen sind voraussichtlich ohne, Giber
das Vorhaben und die Zufahrt hinausgehenden Flachenverbrauch (externe BaustraBen etc.), zu
realisieren. Dies unterscheidet sich nicht von der Umsetzung der bisher zuldssigen
Gewerbenutzung.

Somit sind keine baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache zu erwarten.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch das Vorhaben werden ca. 4.086 m? heute brachliegender, als Gewerbegebiet Uberplanter
Flachen in Anspruch genommen. Hiervon wiirde bis zu 3.130 m? versiegelt.

Die Flacheninanspruchnahme deckt sich mit der im Rahmen der Umsetzung der heute zulassigen
Gewerbenutzung. In diesem Fall wére jedoch eine Versiegelung von ca. 3.250 m? zul&ssig.

Aufgrund der heutigen planungsrechtlichen Situation und der bereits erfolgten
»,Bauvorbereitung” sowie der bestehenden ErschlieBung ist durch das Vorhaben mit
anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb ist mit keinen Uber die Fliachen des Bebauungsplans hinausgehenden
Flacheninanspruchnahmen zu rechnen (externe Stellpldtze, Straflenausbauten auBerhalb des
Geltungsbereichs etc.).

Ergebnis

Flr das Schutzgut Flache sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

GemaR digitaler geologischer Karte von Bayern, 1:25.000 liegt das Planungsgebiet im Bereich
hochwiirmeiszeitlicher Schmelzwasserschotter des Pleistozans.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein Bodengutachten
erstellt (liegt als Anlage bei). Ausweislich der in diesem Zuge durchgeflihrten Bodenaufschlisse
liegt eine 0,3 — 0,6 m machtige anthropogene Auffillung aus Kies-Schluff- Gemischen mit
geringem Sandanteil vor. Darunter wurden bis zur Endteufe der Ausschliisse von ca. 10 m u. GOK
quartare Kiese angetroffen.

Nach Aussagen des Gutachtens liegen keine relevanten Bodenbelastungen (auch nicht in den
Auffillungen) vor.

Seltene Boden kommen nicht vor. Bodendenkmaler sind nicht bekannt kénnen jedoch aufgrund
der nahegelegenen Bodendenkmaler nach Aussagen des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege nicht ausgeschlossen bzw. sind wahrscheinlich

Dem Boden im Planungsgebiet kommen vorrangig folgende Funktionen zu: Standort fir
Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermogen fir Niederschlagswasser,
Nitratrickhaltevermogen, Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe. Diese sind jedoch durch die
bereits erfolgte Baufeldfreimachung heute nur eingeschrankt vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Der Mutterboden wurde bereits abgeschoben und im slidlichen Bereich als Wall gelagert. Dieser
Wall muss voraussichtlich im Rahmen des Bauvollzuges verlagert oder abgefahren werden.

Der weitere Baugrubenaushub wird voraussichtlich abgefahren. Da dieser nach aktueller
Kenntnislage unbelastet ist, sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.



Seite 46 von 58 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen, Dornacher Straf3e”

Umweltbericht Gemeinde Feldkirchen

C.25

Die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermoégen  fir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermégen,  Filter- und
Pufferfunktion fur Schadstoffe gehen verloren.

Dies wird jedoch durch den eher geringen Umfang des Vorhabens, im Vergleich zu den
umliegenden Ackerflachen relativiert. Insbesondere da die Flache ja heute bereits fir eine
Bebauung vorbereitet und planungsrechtlich als Gewerbegebiet festgesetzt ist.

Da fir jegliche Bodeneingriffe ein denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig ist, kdnnen durch entsprechende Nebenbedingungen einer solchen Erlaubnis
entsprechende wesentliche Auswirkungen auf Bodendenkmaler ausgeschlossen werden.

Gegenliber der Nutzung als Gewerbegebiet, wie sie heute festgesetzt ist, ergeben sich keine
wesentlich abweichenden baubedingten Auswirkungen.

Insgesamt ergeben sich baubedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut
Boden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden bis zu ca. 3.130 m? versiegelt. Dies fihrt zu einer
starken Einschrankung der Bodenfunktion. Etwas relativiert wird dies durch die Zuldssigkeit von
lediglich unterirdischen Anlagen auf ca. 200 m? (Tiefgaragen etc.).

Auch wird gegeniiber dem heutigen Zustand eine westlich umfanglichere Eingriinung bzw.
Begriinung entstehen. Somit wird die Bodenfunktion partiell auch wieder wesentlich verbessert.

Im Vergleich zur bisher zuldssigen Gewerbenutzung ist mit Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
geringerer Erheblichkeit zu rechnen.

Fiir das Schutzgut Boden ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen des Betriebes ist nicht mit der regelmaRigen und mengenmaRig relevanten
Handhabung von wassergefahrdenden Stoffen zu rechnen. Im Rahmen der Umsetzung der bisher
zuldssigen Gewerbenutzung hatte dies nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Es sind betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Grundwasser
und Oberflachen zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Boden sind, aufgrund des raumlich begrenzten Eingriffs und der begrenzten
Wertigkeit des Ausgangszustandes, Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Fir das Planungsgebiet betrdgt das Niederschlagsmittel ca. 800 mm/Jahr. Die
Jahresmitteltemperatur betragt 8°C — 9°C. (Quelle: Deutscher Wetterdienst)

Aufgrund des heutigen Zustands der Flache weist diese nahezu keine Qualitat als
Frischluftentstehungsgebiet auf. Der Bereich liegt am Rande eines groRrdaumigen Frischluft-
korridors. Durch die angrenzenden Nutzungen im Osten und Westen (Gewerbe) ist die Fldache hier
jedoch nur von untergeordneter Bedeutung.
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Durch die offenen Kiesflachen weist die Flachen keine Funktion als Staubfilter auf. Vielmehr ist
bei starken Winden und Trockenheit von Staubemissionen von der Flache auszugehen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhéhten Abgas- und Staubemissionen durch die
Bautatigkeit kommen.

Diese werden sich nicht wesentlich von den im Rahmen der Verwirklichung der heute zulassigen
Gewerbenutzung zu erwartenden Auswirkungen unterscheiden.

Insgesamt ist mit baugedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und
Luft zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung kommt es zu zusatzlicher Versiegelung von Flachen. Dies flihrt zu negativen
Auswirkungen auf das Kleinklima. Dies wird jedoch durch den heute in dieser Hinsicht negativen
Zustand der Flache und die im Rahmen des Vorhabens zu erwartenden Anreicherung der
Vegetationsbestdnde relativiert.

Bei Umsetzung der bisher zuldassigen Gewerbenutzung ware mit einer groReren Versiegelung bei
gleichzeitig geringerer Begriinung mit negativeren Auswirkungen zu rechnen.

Insgesamt ist anlagenbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit aus das Schutzgut Klima
und Luft zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es ist in geringem Umfang mit Emissionen, im Rahmen von zusatzlichem Verkehr zu rechnen.
Aufgrund der moderaten GrofRe der zusatzlichen Bauflachen ist hier jedoch von einem relativ
geringen Umfang auszugehen.

Im Rahmen der Umsetzung der bisherigen gewerblichen Nutzung waére, je nach angesiedeltem
Betrieb, von einer wesentlich umfanglicheren Emission von Abgasen zu rechnen gewesen.

Insgesamt ist mit betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft geringer
Erheblichkeit zu rechen.

Ergebnis
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Der Vorhabenbereich stellt den direkten nérdlich Rand der Bebauung gegeniiber einer weithin
offenen Agrarlandschaft dar. Die westlich und Ostlich gelegenen Flachen sind heute jedoch bereits
bebaut. Somit handelt es sich beim Vorhabenbereich nicht um einen in die freie Landschaft
hineinragenden Sporn.

Nach Stiden hat der Bereich durch das Vegetationsband und die Bahn keine Fernwirkung.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist, wenn Uberhaupt durch Baukrdne und eine Baugrube etc., mit einer
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Dies ist jedoch im Siedlungszusammenhang
als gering erheblich einzustufen.

Auch im Rahmen einer Entwicklung als Gewerbegebiet waren diese Auswirkungen zu erwarten
gewesen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung des Vorhabens wird von Norden aus gesehen die bauliche Liicke zwischen
der westlich und 6stlich gelegenen Gewerbenutzung weitgehend geschlossen.

Die Wandhoéhe wird dabei die der Gebdude im Osten etwas, die der Gebiude im Westen
wesentlich Uberschreiten. Vor dem Hintergrund der zuldssigen Hohenentwicklung auf den
Nachbargrundstiicken von 13 m Wandhdhe ist jedoch bei den jetzt zuldssigen 13,80 m Wandhohe
mit keinen fir das Gesamtgeflige wesentlichen Auswirkungen zu rechnen.

Insgesamt sind anlagenbedingt Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Landschaftsbild zu
erwarten.

Dies ist im Wesentlichen ident mit den im Rahmen einer Gewerbebebauung entsprechend des
heutigen Baurechts zu erwartenden Auswirkungen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschaftsbild sind Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Planungsgebiet befinden sich keine Kultur- und Sachgtiter. Laut Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes flir Denkmalpflege sind im Planungsgebiet und dessen ndaherer Umgebung keine
Bau- oder Bodendenkmaler und keine geschiitzten Ensembles vorhanden. Das nachste
Bodendenkmal befindet sich in ca. 110 m Entfernung (D-1-7836-0138). Aufgrund der
denkmalnahe kdonnen jedoch nach Aussagen des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
Bodendenkmaler nicht ausgeschlossen werden bzw. sind wahrscheinlich.

Auswirkungen

Im Rahmen der notwendigen denkmalrechtlichen Erlaubnis kénnen durch Nebenbestimmungen
entsprechende MaRnahmen verankert werden, welche wesentliche Auswirkungen auf ggf.
vorhandene Bodendenkmaler verhindern.

Durch die Planung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtter.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.
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C.2.8 Schutzgut Mensch (Larm und Erholungseignung)

Bestand
Ldrm

Durch die unmittelbar sidlich des Planungsgebiets verlaufende Bahnlinie 5600 (Miinchen —

Muhldorf) kommt es zu erheblichen Verkehrslarmbelastungen von bis zu 70 dB(A) tags und

nachts im Planungsgebiet. Die Verkehrslarmbelastungen der umliegenden StraBen sind dem
gegeniber zu vernachlassigen.

Ostlich und westlich des Planungsgebiets grenzen Gewerbegebietsflichen an. Durch diese (bzw.
die im Rahmen der dort planungsrechtlich moéglichen Nutzungen) sind bis zu 57 dB(A) tags und
32 dB(A) nachts von Osten sowie 55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts an den Ubrigen Seiten zu
erwarten.

Dies wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Gutachterlich untersucht. Die Unter-
suchung liegt den Unterlagen als Anlage bei.

Erschiitterungen

Durch die sudlich gelegene Bahnlinie kann es im Planungsgebiet zu Erschitterungen und somit
sekundarem Luftschall in relevantem Ausmal} kommen. Dies wurde im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans gutachterlich untersucht. Die Untersuchung liegt den Unterlagen als Anlage
bei.

Immissionen aus der Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen in der Umgebung des Planungsgebietes,
kann es zu Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen kommen.

Erholungseignung

Das Planungsgebiet weist heute keine Erholungseignung auf.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird es kurzfristig zu erhéhten Larmemissionen durch die Bautatigkeit
kommen. Insbesondere durch ggf. notwendige SpezialtiefbaumalRnahmen (Spundwande etc.)
kann es zu Erschiitterungen kommen.

Diese Auswirkungen unterscheiden sich jedoch nicht von den im Rahmen des Baus der heute
zuldssigen Gewerbenutzung zu erwartenden Emissionen.

Auch werden die Larmbelastungen durch die hohe Vorbelastung durch den Bahnlarm und die
relativ geringe Schutzbedirftigkeit der angrenzenden Nutzungen relativiert.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Mensch zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt ist mit keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Um im Planungsgebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Rahmen eines allgemeinen
Wohngebiets sicherstellen zu kénnen sind diverse Malnahmen zum Immissionsschutz
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erforderlich. Im Hinblick auf den Verkehrslarm sind folgende aktive und passive MalRnahmen
notwendig und im Rahmen des Bebauungsplans festgesetzt:

- Eine 10,4 m hohe Schallschutzwand zwischen den beiden Teilbaukorpern.

- An der Sudfassaden dirfen nur Fenster von Nebenrdumen, nicht jedoch 6ffenbare Fenster
von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen vorgesehen werden. So diese dennoch vorgesehen
werden sollen, sind sie mit Festverglasungen auszufihren.

- Anden besonders gerdusch-beaufschlagten, nicht abgeschirmten Ost- und Westfassaden sind
vor Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten oder in ihrer
Wirkung gleichwertige SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.

- Durch die vorgenannten SchallschutzmaBnahmen muss gewdahrleistet werden, dass bezlglich
der Verkehrsgerdusche die Larmsanierungswerte in Hohe von 70 dB(A) tags und 60 dB (A=
nachts und bezliglich der Gewerbegerdusche die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm in H6he
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor den Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume
eingehalten werden kénnen.

- Im 3. OG sind an Teilen der 0Ostlichen und westlichen Fassaden fiir schutzbedirftige
Aufenthaltsraume Schallschutzfenster mit ausreichend hoher Schalldammung vorzusehen.
Durch diese Fensterkonstruktionen miissen die Anforderung der DIN 4109-1:2018-1 innerhalb
der geplanten schutzbedirftigen Aufenthaltsraume sichergestellt werden.

Bei Einhaltung dieser MaBnahmen zur Bewaltigung der vorliegenden Verkehrslarmimmissionen,
sind auch ausreichende SchallschutzmalBnahmen zur Bewaltigung des Gewerbeldarms gegeben.

Relevante Anlagenlarmemissionen des Vorhabens auf die Umgebung sind nicht zu erwarten.

Durch die nur sehr moderate Steigerung des Verkehrsaufkommens ist mit keiner relevanten
Erhéhung des Verkehrslarms auf den angrenzenden StralRen zu rechnen.

Im Vergleich mit der bisher zuldssigen Gewerbenutzung, ist mit wesentlich weniger
Anlagenlarmemissionen zu rechnen. Der Larmkonflikt mit dem Verkehrslarm der Bahn wird
hingegen wesentlich verscharft, da die nun vorgesehene Wohnnutzung eines hdhere
Schutzwirdigkeit aufweist.

Insgesamt konnen aufgrund der festgesetzten ImmissionsschutzmalRnahmen noch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Vorhabengebiet sichergestellt werden.

Aufgrund der Fiille der MaRnahmen und der insgesamt sehr hohen Immissionsbelastung ist
betriebsbedingt jedoch mit Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch mittlerer Erheblichkeit zu
rechnen.

Im Rahmen von bestimmten Konstruktionsformen, welche im Bebauungsplan festgesetzt sind,
kénnen relevante negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Rahmen von
Erschiitterungen und sekundarem Luftschall ausgeschlossen werden.

So sich die Immissionen aus der Landwirtschaft in den gesetzlichen Rahmenbedingungen
bewegen ist nicht mit einer unzulassigen Beeintrachtigung des Gebietes zu rechnen.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung keine Auswirkungen zu
erwarten. Im Hinblick auf die Immissionen sind jedoch aufgrund der hohen
Verkehrslarmimmissionen trotz der VermeidungsmaBnahmen Auswirkungen mittlerer
Erheblichkeit zu unterstellen.
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Cc3

C4

c4.1

C4.2

c43

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Boden -Fldche — Wasser

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden und
,Flache” auch mittelbar zu einem groReren Oberflaichenabfluss. Die Versickerung wird auf eine
kleinere Flache konzentriert.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch Versiegelung bzw. Bebauung bleibt weniger Raum fiir
Vegetation. Dies fiihrt zu einer negativen Veranderung des Mikroklimas (versiegelte Flachen
heizen sich mehr auf, keine Verdunstung). Wobei dieser Effekt im Planungsbereich durch die
ohnehin sehr sparliche Vegetation relativiert wird.

Weitere Belange des Umweltschutzes (gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Abfille

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden seniorengerechte Wohnungen sowie eine
Tagespflegeeinrichtung entstehen.

Im Rahmen des Betriebs dieser Einrichtungen ist mit keinen besonderen Abféllen zu rechnen. Es
sind die ,,normalen” auch bei Wohngebauden (blichen Abfélle zu erwarten. Diese kdnnen durch
die normale Kommunal-Mllabfuhr entsorgt werden.

Ausweislich des, den Unterlagen als Anlage beigefligten Bodengutachtes ist im Rahmen des
Baugrubenaushubs mit keinen kontaminierten Boden zu rechnen.

Abwasser

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist mit dem Auftreten normaler Siedlungsabwasser zu
rechnen. Diese konnen (ber die in der nordlich gelegenen StraRenverkehrsflache vorhandene
Kanalisation entsorgt werden. Ein Anschluss kann mit angemessenem Aufwand hergestellt
werden.

Das Niederschlagswasser kann direkt auf dem Grundstiick versickert werden.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans und ausweislich des Vorhabenplans ist eine
Solaranlage mit einer Modulfliche von mindestens 180 m? festgesetzt.

Die Warmeversorgung erfolgt voraussichtlich iber das Fernwarmenetz der AFK. Entsprechende
Leitungen liegen in der Dornacher StralRe vor.

In der verbindlichen Vorhabenbeschreibung ist festgeschrieben, dass das Vorhaben im Kfw-
Energieeffizienzhausstandard EH40 realisiert wird.
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C.4.4 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch

C.5

Unfille und Katastrophen (Storfallschutz)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die vorgesehene Bebauung ist von folgender Entwicklung des Umweltzustandes
auszugehen:

Schutzqut Lebensrdume und Arten

Kurzfristig liegen die Flachen weiterhin brach. Es kommt zu keiner Intensivierung des
Vegetationsbestandes.

Mittel- bis langfristig ist mit einer Bebauung als Gewerbegebiet entsprechend des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestlich der Bahnlinie” (im weiteren BP 74) zu
rechnen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Lebensrdaume und Arten sind weitgehend ident mit den
Auswirkungen des hier gegenstandlichen Vorhabens.

Schutzgut Grundwasser und Oberflichenwasser

Kurzfristig wiirde der gesamte Bereich weiter zur Versickerung zur Verfligung stehen.

Mittel- bis langfristig ist eine gewerbliche Bebauung entsprechend des BP 74 zu erwarten. Diese
wirde mit einer geringfligig Gber die im Rahmen des Vorhabens hinaus gehenden Versiegelung
einhergehen. Aufgrund der sehr guten Sickerverhéltnisse im Planungsgebiet ware aber auch dann
eine vollumfangliche Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet moglich.

Schutzgut Boden

Die Funktion des Bodens wiirde kurzfristig in ihrem heutigen Zustand (Kiesflache und Erdwall)
erhalten. Mittel- bis langfristig wiirde es im Zuge der Realisierung des BP 74 zu einer Versiegelung
von bis zu 80% der Flache kommen, was die Auswirkungen des hier gegenstandlichen Vorhabens
geringfligig Ubersteigt.

Schutzqut Fldche

Langfristig ist mit einer Nutzung der Fldache als Gewerbegebiet zu rechnen. Aufgrund der
Notwendigkeit altersgerechter Wohnungen in Feldkirchen ist mittelbar mit der Versiegelung
heute landwirtschaftlicher Flachen an anderer Stelle zu rechnen.

Schutzqut Klima /Luft

Kurzfristig wiirde die Flache in ihrem heutigen Zustand ohne wesentliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima verbleiben.

Mittel- bis langfristig wirde die Flache entsprechend der Festsetzungen des BP 74 als
Gewerbefliche genutzt. Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft hatte dies ahnliche
Auswirkungen wie das hier gegenstandliche Vorhaben.

Schutzgut Landschaftsbild

Kurzfristig wiirde die Flache in ihrem heutigen Zustand verbleiben. Mittel- bis langfristig ware eine
Bebauung entsprechend der Festsetzungen des BP 74 mit Gewerbegebduden zu erwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafsbild waren vergleichbar mit denen des hier
gegenstdndlichen Vorhabens.
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C.6

c.6.1

Cc.6.2

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kultur- und Sachgiiter im Planungsgebiet bekannt. Die Auswirkungen auf ein evtl.
vorhandenes Bodendenkmal wdren ident derer einer Bebauung durch ein Allgemeines
Wohngebiet.

Schutzgut Mensch (Ldrm und Erholungseignung)

Kurzfristig wiirde es zu keiner Bebauung des Gebietes und somit zu keinen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch kommen. Mittel- und langfristig wiirde der Planungsbereich entsprechend den
Festsetzungen des BP 74 mit einer Gewerbenutzung bebaut. Dies wiirde aufgrund des geringeren
Schutzanspruches zu wendiger gravierenden Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Mensch
(Ldrm und Erschiitterungen) fiihren. Ggf. waren hohere Emissionen insbesondere im Hinblick auf
Anlagenldarm zu erwarten. Diese waren jedoch voraussichtlich mit der Umgebung vertraglich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Schutzgut Lebensrdume und Arten

=  Festsetzung von Zeitraumen fir die Baufeldfreimachung und Gehoélzfallungen

=  Festsetzung der Einzdunung des Vorhabenbereichs wadhrend der Bauphase, um das
Einwandern von Wechselkréten zu verhindern.

»  (Okologische Baubegleitung
=  Vogelschlagsensible Gebdudeplanung (teilweise bedruckte oder entspiegelte Glasflachen)

Schutzqut Klima und Landschaftsbild

= Schaffung einer umfanglichen Durchgriinung insbesondere zu den 0Ostlich und westlich
gelegenen Flachen

Schutzqut Mensch

=  Verglaste Loggien im Osten und Westen
= Larmschutzwand zwischen den beiden Gebdudeteilen

=  Festsetzung zur Einschrankung von Fenstern von Aufenthaltsraumen und deren Gestaltung

Eingriffsregelung

Die im Rahmen der hier gegenstandlichen Planung festgesetzten StraRenverkehrsflachen sind
bereits hergestellt. In diesen Bereichen kommt es somit nicht zu zusatzlichen
Ausgleichserfordernissen.

Ausgangspunkt fiir die Eingriffsregelung ist das bestehende Baurecht im Planungsgebiet. Im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,,Nordwestlich der Bahnlinie” ist heute eine
Versiegelung von bis zu 80 % zulassig.

Im nun gegenstiandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenwohnpark
Feldkirchen, Dornacher StraRe” ist eine Maximalversiegelung von 75% zuldssig. Die insgesamt
zuldssige Versiegelung reduziert sich durch die Bauleitplanung. Somit kommt es zu keinem
zusatzlichen Ausgleichserfordernis.
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C.6.3 CEF-MaRnahmen

C.7

C.8

c.9

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans sind keine CEF-MalRnahmen erforderlich. Um
Eingriffe in Zusammenhang mit der Zielart Wechselkrdte auszugleichen, sind bereits im Zuge des
Bebauungsplans Nr. 74 Gewerbegebiet ,Nordwestliche der Bahnlinie” entsprechende
Malnahmen vorgesehen. Diese MaBnahmen liegen auBerhalb des hier gegenstidndlichen
Geltungsbereichs.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Folgende MaRnahmen dienen der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen:

= |m Rahmen der Bauabnahme wird die Gemeinde die ordnungsgerechte Umsetzung der
getroffenen VermeidungsmalRnahmen Uberprifen. In einem flinf- bis zehnjahrigen Turnus
wird der ordnungsgemale Zustand der Pflanzen Gberprift (Pflege, Ersatzpflanzungen).

=  Kontrolle der Einhaltung der Vorgaben zum Insektenschutz des §41a BNatSchG im Rahmen
der Bauabnahme

®= |m Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ist die Aufstellung und der ordnungsgemaRe
Zustand der Einzdunung des Baugebiets kontinuierlich wahrend der gesamten Bauphase zu
kontrollieren.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternativ hatte fir die Deckung des Bedarfes an seniorengerechten Wohnungen, einer
Tagespflegeeinrichtung, eines Seniorentreffs und Praxisrdumen ein anderer Standort gefunden
werden missen. Aufgrund der starken Wohnungs- und somit Flachennachfrage stand fir ein
entsprechendes Konzept kein anderes Grundstiick zur Verfligung.

Auf Ebene des Vorhabens wurden geringfligig andere Gebaudekonfigurationen insbesondere mit
anderen WohnungsgrofRen untersucht. Aufgrund der von Siiden kommenden Larmimmissionen
wurde sich fiir das nun vorliegende Planungskonzept entschieden.

Im Hinblick auf die WohnungsgroBen kamen in Abwagung mit der moglichen Wohnungsanzahl
und der zu erwartenden Nachfrage durch dltere Menschen die kleineren WohnungsgrofRen zur
Ausfiihrung.

Es wurde auch untersucht, um mehr Wohnraum zu schaffen, auf die Praxisrdume und den
Seniorentreff zu verzichten, bzw. sollte der Seniorentreff in einer ersten Planliberlegung
ausschlieBlich den Bewohnern der Anlage als Gemeinschaftsraum zur Verfligung stehen. Dies
wurde verworfen, um eine besseres und seniorengerechteres Gesamtkonzept zu erhalten. Auch
kann so eine bessere Einbindung des Vorhabens in die 6rtlichen Strukturen sichergestellt werden.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, die Artenschutzkartierung,
das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Miinchen, mehrere Ortsbegehungen
sowie Angaben von Fachbehdrden (insbesondere Informationssysteme des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt).

Auf Grundlage dieser erarbeiteten Nutzungs- und Strukturuntersuchung erfolgte die Beurteilung
der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen unterschieden: keine,
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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C.10

C.11

Die Bewertung der Eingriffsregelung erfolgte gemald Bayerischem Leitfaden.

Der Bestand im Hinblick auf geschiitzte Arten wurde im Rahmen einer Relevanzprifung zur
artenschutzrechtlichen Priifung erfasst. Das Thema Vogelschlag wurde in einem eigenen
Gutachten bearbeitet.

Darliber hinaus wurden Gutachten zu den Themen Boden und Altlasten, Schallschutz und
Erschitterungsschutz sowie Verkehr erstellt und fir die Umweltpriifung herangezogen.

Es bestanden keine wesentliche Kenntnisliicken.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Es wurden folgende externe Gutachten erstellt, die fiir die Umweltprifung verwendet werden
konnten:

=  Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 01.02.2022; Steil
Landschaftsplanung; 21 Seiten

=  Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlagrisikos am geplanten Gebdude vom 25.04.2022;
Steil Landschaftsplanung; 7 Seiten

= Erschitterungstechnische Untersuchung, Bericht Nr. M167169/01 vom 12.05.2022; Miiller-
BBM GmbH 23 Seiten + 3 Anlagen

= Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 220157 / 5n vom 17.02.2022;
Ingenieurbiiro Greiner, 17 Seiten + 2 Anhange

=  Verkehrsgutachten 28837.17 vom 29.04.2022; Obermeyer Infrastruktur; 13 Seiten

=  Baugrund- und orientierende Altlastenerkundung 21MU00582-1 vom 24.01.2022; 15 Seiten
+ 6 Anlagen

Zusammenfassung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenwohnpark Feldkirchen,
Dornacher Stral3e” erfolgt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer
auf die Bediirfnisse von Senioren ausgerichteten Wohnanlage mit Tagespflegeeinrichtung zu
schaffen.

Durch den Bebauungsplan werden ca. 4.086 m? heute als Gewerbegebiet festgesetzte jedoch
unbebaute Flachen in Allgemeines Wohngebiet umgewandelt.

Im Hinblick auf artenschutzrechtlich relevante Arten wurde in der vorliegenden Relevanzpriifung
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung festgestellt, dass im Plangebiet ein Vorkommen
geschitzter Vogelarten und Fledermausarten sowie der Wechselkrote und der blaufliigligen
Odlandschrecke nicht ausgeschlossen werden kann. Die Realisierung von Verbotstatbestdnden
nach §44 BNatschG kann jedoch durch die Festsetzung bzw. Umsetzung im Vorhabenplan
bestimmter Mallnahmen sicher ausgeschlossen werden.

Flr das Schutzgut Arten- und Lebensrdume sind aufgrund der im Verhaltnis zu den umliegenden
Flachen kleinen Eingriffsflaiche und unter Berlicksichtigung der festgesetzten Minimierungs- und
VermeidungsmaRnahmen insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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Aufgrund der moderaten Eingriffsgrole und fehlenden Gewasser etc. ist fiir das Schutzgut
Grundwasser und Oberflichenwasser mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Flr das Schutzgut Fldiche sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch die begrenzte Eingriffsflache und die begrenzte Wertigkeit des Ausgangszustandes kommt
es im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu Auswirkungen geringer Erheblichkeit.

Der gegenstandliche Bereich hat nur eine begrenzte Bedeutung fir das Schutzgut Klima/Luft.
Somit sind hier Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Flr das Schutzgut Landschaftsbild ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Im Planungsgebiet befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine Kultur- und Sachgiter. Fir
das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Flr das Schutzgut Mensch sind hinsichtlich der Erholungseignung keine Auswirkungen zu
erwarten. Im Hinblick auf die Immissionen sind jedoch aufgrund der hohen
Verkehrsimmissionen trotz VermeidungsmaRnahmen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Insgesamt werden die Auswirkungen des Eingriffes durch folgende VermeidungsmaRnahmen
minimiert:

= Festsetzung von Zeitraumen fiir die Baufeldfreimachung sowie Gehdlzentfernung.

=  Festsetzung der Einzaunung des Vorhabenbereichs wdhrend der Bauphase, um das
Einwandern von Wechselkréten zu verhindern.

»  (Okologische Baubegleitung
= Vogelschlagsensible Gebdudeplanung (teilweise bedruckte oder entspiegelte Glasflachen)

Im Vergleich zur bisherigen bauplanungsrechtlichen Situation ist nun eine geringere Versiegelung
zuldssig. Dem folgend entsteht durch den Bebauungsplan kein Ausgleichserfordernis im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter  betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Arten und gering gering gering gering

Lebensrdaume

Wasser gering gering gering gering

Flache keine mittel keine gering

Boden gering gering gering gering

Klima / Luft gering gering gering gering

Landschaftsbild gering gering keine gering

Kultur- und keine keine keine keine

Sachgiter

Mensch gering keine mittel mittel

(Larm / Erschitte-

rung/ Erholungseig-

nung)
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C.12

Quellenverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2023)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2021)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2022)
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Bayernviewer-Denkmal, Stand: Oktober 2023
Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Artenschutzkartierung, Stand: Oktober 2023
Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Umweltatlas Bayern, Stand: Oktober 2023

Bayerische = Vermessungsverwaltung / Bayerisches Landesamt fir  Umwelt:
Bayernatlas/Naturgefahren: Stand Oktober 2023

Deutscher Wetterdienst, Klimadaten: Stand Oktober 2023

Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), 2023
Regierung von Oberbayern: Regionalplan Miinchen (14), Stand: Oktober 2023
Flachennutzungsplan der Gemeinde Feldkirchen aus dem Jahr 1998

Oberste Baubehorde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden ,Der
Umweltbericht in der Praxis®, Miinchen 2007

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden”, Miinchen 2021

Relevanzpriifung zur speziellen Artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom 01.02.2022; Steil
Landschaftsplanung; 21 Seiten

Gutachten zur Einschatzung des Vogelschlagrisikos am geplanten Gebaude vom 25.04.2022;
Steil Landschaftsplanung; 7 Seiten

Erschiitterungstechnische Untersuchung, Bericht Nr. M167169/01 vom 12.05.2022; Muller-
BBM GmbH 23 Seiten + 3 Anhdnge

Schalltechnische Vertréglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 220157 / 5n vom 17.02.2022;
Ingenieurbiiro Greiner; 17 Seiten + 2 Anhange

Verkehrsgutachten 28837.17 vom 29.04.2022; Obermeyer Infrastruktur; 13 Seiten

Baugrund- und orientierende Altlastenerkundung 21MU00582-1 vom 24.01.2022; Sakosta;
15 Seiten + 6 Anlagen
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D Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erkldrung nach §10a Abs. 1 BauGB wird nach Abschluss der
Beteiligungsverfahren ergdnzt.
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