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1 Anlass der Planung

In den vergangenen Jahren hat Petershausen im Rahmen der bayerischen
Stadtebauférderung ein integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept {ISEK)
erarbeitet. Dieses sowie der Fidchennutzungsplan hat die Zielsetzung die zukinf-
tige Siedlungsentwicklung Petershausens westlich der Bahnsirecke zu verfolgen.
Die dafiur vorgesehenen Fldchen befinden sich ca. 400 m westlich von der
Ortsmitte entfernt sowie 500 m zur S-Bahnstation. Weiterhin grenzen sie an die
sehr dicht bebauten Wohnsiedlungen am Sonnenhang, Musikersiedlung und
Vogelsiedlung an. Benachbart dazu befindet sich das Wohngebiet am West-
rng. Zwischen den Wohnsiedlungen am Sonnenhang und am Wesi-
ring/Vogelsiedlung befindet sich im Bereich der MitterfeldstroBe eine gréBere
Siedlungslicke, die aufgrund ihrer Ndhe zum Oriszentrum einen hervorragen-

den Wohnstandort darstellt,

Trotz der im Siedlungszusammenhang beirachteten zentralen Lage besitzen die
westlichen Wohngebiete kein Nahversorgungsangebot, dass eine fuBléufige Er-
reichbarkeit von 600 m hat. Demnach wirde eine weitere Siediungsentwicklung
in diesem Bereich mit dem heutigen Nahversorgungsangebot mangelhaft ver-
sorgt sein. Dieses Defizit gilt es, mit dem vorliegenden Bebauungsplon zu behe-
ben und eine Verbesserung der Nahversorgung fur die westlichen Wohngebie-
te sicherzustellen. Des Weiteren soll nordwestlich angrenzend an das Gebiet
des Vollsortimenters ein gemeindlicher Kindergarten emichtet werden, der Be-
standteil des Ausbaus der sozialen Infrastruktur ist und die Attraktiviiét der zu-
kinftigen westlichen Siedlungsgebiete sieigert. Die hierfUr notwendige Erschlie-
Bung und Anbindung sollen bereits im Rahmen dieses Bebauungsplans gesi-
chert werden, um die gegenseitigen Abhdngigkeiten darzustellen und zu ki&-
ren. Daruber hinaus umfasst der Bebauungsplan Nr. 90 ein Retentionsbecken im
Norden des Planungsgebieis, Uber das die Entwdsserung des Vorhabens Son-
dergebiet Einzelhandel, des kinftigen Bebauungsplans Kindergarien sowie die
zukUnftige Siedlungsentwicklung im Umfeld der beiden Bebauungspldne gere-

gelt wird.

Im Rahmen des ISEK - Prozesses hat der in der Ortsmitte anséssige EDEKA-Markt
Erweiterungsbedarf angemeldet. Im Zusammenhang mit der mangelhaften
Versorgungsqualitdt der westlichen Wohnguartiere und dem Erweiterungsbe-
darf des bestehenden EDEKA-Marktes soll nun eine vertragliche Lésung ermég-

licht werden.

Geplant ist es, den in der Ortsmitte ansassigen EDEKA-Markt an die Miiterfeld-
straBe zu verlagern, um eine Erweiterung der Verkaufsfidiche von weniger als
1.000 m2 auf 1.590 m2 zu erméglichen, den Kunden ein breiteres Sortiment an-
zubieten sowie ein modernes Einkaufserlebnis zu gewdhrleisten. Weiterhin soll
somit die fuBlGufige Emeichbarkeit eines Nahversorgers fir die westlichen
Wohngebiete und die kUnftig geplanten Siedlungserweiterungen ermdéglicht

werden.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.02.2016 daher beschlossen den

Bebauungsplan ,Sondergebiet Mitterfeld IV* aufzustellen.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhélinisse

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im sudwestiichen Siedlungsgebiet Pe-
tershausens, westlich der Bahnlinie und ca. 400 m von der Ortsmitte entfernt.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GroBe von 14.655 m2 und umfasst das Flur-
stck Nr. 645/1 sowie teilweise die Flursicke Nm. 451 {geplanter Vollsortimen-

ter), 452, 449/1, 640, 641, 642, 643, 644, 645, 649, 650, 1286/89, 1286/4.

Das FlurstGck Nrn. 451ist in privatem Eigentum. Das Flurstick Nr. 1286/89 ist im Ei-
gentum der Deutschen Bahn, wdhrend sich die FlurstOcke Nrn. 640, 641, 642,
643, 644, 645, 645/1, 649, 1286/6, 449/1 und 452 im Eigentum der Gemeinde be-

finden. Das FlurstUck Nr. 650 ist im Besitz des Landkreises Dachau.

FUr die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist eine Neuordnung
der GrundsiUcke notwendig. Dazu findet im Verfahren ein Grundstiickstausch
stattfinden, sodass die Gemeinde, die MitterfeldstraBe mit einem FuB- und
Radweg ausbauen kann. Hierfir sind private Fldchen notwendig. Der private
Eigentimer hat im Tausch ein TeilstUck des Grundsticks FI.Nr. 452 erhaiten. Die
erforderlichen rechilichen Regelungen dazu werden im Vorhaben- und Er-
schlieBungsvertrag festgehalten. Dieser muss bis zum Satzungsbeschluss des Be-

bauvungsplans beurkundet werden.

22 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsplan {LEP) und Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan ist Petershausen (gem. Anhang 2 Strukturkarte,
Stand Marz 2018) als aligemeiner Iéndlicher Raum dargestellt und grenzt unmit-

telbar an den Verdichtungsraum Minchen an.

Die Gemeinde Petershausen ist im Regionalplan MUnchen {Stand 2018} als
Grundzentrum festgelegt. Das Planungsgebiet ist im Regionalplan als Wohnbau-
fldche definiert. GemaB Regionalplan handeli es sich zudem um einen Bereich,
in dem eine Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommi. Das Planungs-
gebiet selbst liegt westlich der Eisenbahn- und S-Bahnstrecke mit Haltepunkt. Ein

Ausbau der Strecke ist nicht geplant.

GemaB der Landesplanung ist die Ausweisung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Grundzentren zuldssig {siehe LEP 5.3.1 {Z)). sodass das Vorhaben des Bebau-

ungsplans nicht den Zielen des LEP widerspricht.
Fléchennutzungsplan

Der giltige Fidchennutzungsplan {FNP) stellt das Planungsgebiet als Wohnbau-
flache dar. Die geplante Einzelhandelsnutzung ist demnach nicht zul@ssig. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung kann deswegen nicht

aus dem FNP heraus entwickelt werden.

In einem Parallelverfahren erfolgt die Teilinderung des Fldchennutzungsplans

fUr den Bereich des Flurstilckes Nr. 451 und des Flurstickes Nr. 452,
Rechtsgultige Bebauungspldne

Im Planungsgebiet liegt teilweise der Bebauungsplan ,Mitterfeld I, In diesem
wird das Wohngebiet, welches &stlich an den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan angrenzt, definiert. Im Wesentlichen Uberschneiden sich beide Be-

bauungspldne im Bereich der Mitterfeldstrale.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
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23

24

In den restlichen und Gberwiegenden Bereichen des vorhabenbezogenen Be-
bavungsplans liegen keine rechtsglltigen Bebauungspléine vor. Das Gebiet ist
nach §35 BauGB zu beurteilen.

Inteqriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Im Rahmen des ISEK wurde die zukUnftige Siedlungsentwickiung Petershausens
untersucht. Die Ergebnisse spiegeln im Wesentlichen die Fldchenpotenziale des
gultigen Flédchennutzungsplans wieder. Aufgrund der éstlich verlaufenden
Glonn-Auen und dem damit einhergehenden Uberschwemmungsgebiet ist ei-
ne Siedlungsentwicklung im Osten von Petershausen nur sehr eingeschrénkt
moglich. Die nérdlichen Siedlungsfldichen des Hauptortes werden von gewerb-
lichen Nutzungen geprégt, weswegen in diesem Bereich eine Wohnnutzung
nicht vertrdglich ist. Die gréB8ten Potenzialfidchen fUr eine Wohnentwicklung be-
finden sich westlich des Siedlungsgebiets. Diese Flachen befinden sich in direk-
ter Nahe zur S-Bahn und in fuBlaufiger Erreichbarkeit zur Ortsmitte.,

Feinuntersuchung Ortsmitte

Die Feinuntersuchung wurde aus dem ISEK herausentwickelt. Inhalt dessen, ist
die Darsteliung verschiedener Konzepte zur Neugestaltung und Neuordnung
des Petrichplatzes und des Sparkassenareals, die das Zenfrum Petershausens
bilden.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung hat das Unternehmen EDEKA angekindigt,
den Standort am Sparkassenareal aufgrund des mangelhaften Piatzangebotes
zu verlassen. Im Hinblick darauf, stelli die Feinuntersuchung weiterhin dar, wie
eine Verlagerung und Einbindung des EDEKA-Marktes in die umliegende
Wohnbebauung, aus der Orismitte heraus erfolgen kann. In der Untersuchung
wird weiterhin aufgezeigt, wie das freiwerdende Areal des EDEKA-Marktes zu-
kunftig mit &ffentlichen Nutzungen wie z.B. dem Rathaus und / oder weiteren
Nahversorgungseinrichtungen als zentrale und bedeutungsvolle Ortsmitte agie-
ren kann. Die Gemeinde befindet sich derzeit bereits in Verhandlungen mit Inte-
ressenten beziglich einer Nachnutzung der innerérilich freiwerdenden Fldchen.

Ziel der Untersuchung ist es, eine fuBlaufige gut emreichbare Nahversorgung fir
die westlichen Wohngebiete Petershausens zu ermdéglichen sowie den Verlust
des Nahversorgers in der Ortsmitte als Chance fUr eine Neuausrichtung und
Strukturierung des Ortszentrums zu nuizen.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan entwickelt,
um die gewunschte stGdtebauliche und architektonische Qualitét zu gewdhr-
leisten. Weiterhin soll die Umsetzung des Vorhabens sichergestellt werden.

Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Petershausen
Das gesamte Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich u.a. folgender Satzun-
gen und Verordnungen der Gemeinde Petershausen:

» Stellplatzsatzung vom Stand des 23.03.2018
¢ Fahrradstellplatzsatzung vom Stand des 18.05.2018

Bestehende stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich sUdlich der Jetzendorfer StraBe und westlich
der MitterfeldsiraBe. Angrenzend zu beiden StraBen befinden sich zwei- bis
dreigeschossige Wohngebdude sowie ein neu errichteter Spiel- und Bolzplatz.
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Nérdiich an die Jetzendorfer StraBe grenzt das Wohngebiet ,,Am Sonnenhang*

an.,

Die zu beplanende Fldche selbst ist nicht bebaut und wird derzeit landwirt-
schafilich genutzt. SUdlich und westlich an das Planungsgebiet grenzen weitere
landwirtschaftliche Fidchen an. Etwas weiter entfernt verauft sOdlich des Ge-
bietes der Eulenweg, der einseitig mit Wohngebd&uden bebaut ist und den

Rond des Wohngebietes ,,Am Wesiring" bildet.

Im gréBeren Kontext befindet sich das Planungsgebiet somit zwischen dem
Wohngebiet ,Am Sonnenhang" und ,,Am Westring". In Verbindung mit der ge-
planten Wohnbebauung gem. FNP in diesem Bereich, soll die Siedlungsiicke

geschlossen werden und eine Ortsabrundung erfolgen.

2.5 Orts- und Landschafisbild

Das Umfeld des Planungsgebiets ist im SUdosten, SUden und Nordosten von
Wohnnutzungen mit gérinerisch gestalteten Freiflachen umgeben. S0déstlich
der MitterfeldstraBe liegt eine Freiflache mit Jugendplatz und ortsbildpréigen-
dem Baumbestand sowie die alte Knomr-Villa mit groBem, parkartig gestaltetem
Garten und ortsbildprégendem, altem Baumbestand. Westlich des Planungs-

gebiets liegen intensiv landwirtschafilich genutzie Fldchen.

Das Planungsgebiet selbst ist geprégt durch seine nordwestliche Hanglage am
Ortsrand. Die FIGche wird derzeit infensiv landwirtschaftlich genutzt. Entiang der
MitterfeldsiraBe verlGuft eine Baumreihe aus Bergahorn, die sich opfisch positiv
auf den StraBenraum auswirkt und eine natdrliche Raumkante im Ubergang zur
freien Landschaft bildet. Im Nordosten liegt eine ca. 35 m breite Wiesenfléiche
in leichier Tallage mit einem Graben ohne Namen (umgangssprachlich ,,Stin-
kebach"). Diese Fldche wird im Nordosten durch die Jetzendorfer SiraBe mit

straBenbegleitender Pflanzung begrenzt.

2.4 Grinordnerische Grundlagen
Naturraurn

Das Gemeindegebiet von Petershausen liegt in der Naturraumeinheit des un-
terbayerischen HUgellandes, auch Donau-Isar-Higelland genannt. Der typische
Charakter dieses Naturraums wird durch sein unterschiedliches Relief mit den
Talbereichen der FlieBgewdsser sowie HUgeln und Senken mit vereinzelten

Waldbestdnden bestimmt,

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH ' Seite 7 von 88
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Boden und Topographie

LY

Abbildung 1: Bestandsplan Topografie

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein stark geneigtes Hanggelénde, das
von ca. 470,00 m G. NN im SUdwesten auf ca. 463,30 m 0. NN. im Nordosten ab-
fallt. Der tiefste Geldndepunkt der Vorhabenfldche befindet sich im norddstli-
chen Bereich bei ca. 463,00 m U. NN. Der tiefste Bereich im gesamten Pla-
nungsgebiet liegt im Bereich des Grabens chne Namen bei ca. 441,60 m (. NN.

Gem. Baugrundgutachten sind das Planungsgebiet und seine Umgebung
durch die Ablagerungen des Terlidrs (Kiese, Sande, Schiuffe, Tone) gepragt.
Diese Schichten werden von teils machtigen LoBlehmen und umgelagerten Ter-

tidrbdden Uberlagert.

Basierend auf den Erkenntnissen aus dem Baugrundgutachten stellt sich die
Bodenbeschaffenheit als sehr heterogen dar. Daher |@sst sich der Untergrund im
untersuchten Gebiet bis in den erkundeten Tiefenbereich somit wie folgt be-

schreiben:

¢ Oberboden bis ca. 0,7 m unter Geléndeoberkante (u. GOK)
¢ Decklagen aus LoBlehm bis ca. 6,4 mu. GOK

o Tertiére Sedimente aus terti@iren Schiuffen und Tonen / terticire Kiese / ter-

fiére Sande bis ca. 8,0 m u. GOK

Die Wasserdurchldssigkeit der Decklage sowie der tertiGren Schiuffe und Tone

wird als gering bis sehr gering angegeben.
Wasserhaushalt

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH
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Im noérdlichen Planungsgebiet fiieBt in ca. 30 m Entfernung zum Vorhaben
nsondergebiet Einzelhandel" ein Graben ohne Namen, der ,Stinkebach®. Der
Graben gilt als Gewdasser 3. Ordnung und liegt damit im Zusténdigkeitsbereich
der Gemeinde Petershausen. Der Graben ist gem. Eréuterungsbericht zum
Niederschlagskonzept (Dippold und Gerold, Dezember 2017) ein Gewdisser, das

gering Wasser fuhrt.

Im norddstlichen Bereich, am tiefsten Punkt des Vorhabengebiets, wurde gem.
Baugrundgutachten Grundwasser bei 3,94 m u. Geldndeoberkante (=GOK|,
das entspricht einer relativen Hohenlage bei 459,34 m u. NN., erschlossen. Mit
zunehmend héherer Hanglange wurde im Rahmen der Erkundungsarbeiten

kein Grundwasser mehr angetroffen.

Gem. Baugrunduntersuchung muss davon ausgegangen werden, dass im
norddstlichen Bereich des Baugebiets in den tertiéiren Sanden ein geschlosse-
ner, teils gespannter Grundwasserspiegel vorliegt. In diesem Bereich wird daher
empfohien, fir die weitere Planung und spéatere Bauausfohrung, die Auftriebssi-
cherheit der Aushubsohlen zu beachten. Es sollte mit geeigneten MaBnahmen
(z.B. Entspannungsbrunnen) sichergestellt werden, dass hier keine Sohlaufbri-

che eintreten.

Gemd@B dem Informationsdienst ,Uberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in
Bayern" befindet sich das geplante Baugebiet ,Mitterfeld IV* in Petershausen in
keinem hochwassergefdhrdeten Gebiet. Im Nordosten des Planungsgebiets be-
findet sich aber ein wassersensibler Bereich. Im Gegensaiz zu Uberschwem-
mungsgebieten kann fir wassersensible Bereiche kein definiertes Risiko {J&hr-
lichkeit des Abflusses} angegeben werden. In diesen Bereichen ist aber teils mit

GrundwasserstGnden bis Geldndeoberkante zu rechnen.

Es ist im Planungsumgriff, im Bereich des maBgebenden Hanggeléndes, insbe-
sondere nach starken Niederschlagsereignissen, mit Schichtwasserhorizonten
Uber stauenden Horizonten zur rechnen. Diese kdnnen auch Uber den erkunde-
ten, bindigen Decklagen, Uber den bindigen, tertiren Schichien in allen Tie-
fenbereichen sowie Uber dem Grundwasserspiegel aufireten. Dies ist hinsicht-
lich der BauausfOhrung in Verbindung mit entsprechenden, zur Sicherung zu er-
greifenden MaBnahmen zu beachten. Es ist zu beachten, dass es bei wild ab-
flieBendem Wasser nach §37 WHG durch eine geplante Bebauung zu keiner

Verschlechterung fur Dritte kommen darf.
Klima und Lufthygiene

Die Jahresmitteltemperatur betrdgt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlags-
summe liegt im Landkreismittel bei 750 - 850 mm. Die Hauptwindrichtung ist

West bis SUdwest.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als gering einzusiu-
fen, da durch den Bewuchs der Ackerfliche und der Wiesenflichen bzw.
durch den Vegetationsbesiand entlang der MitterfeldstraBe mit ausgegliche-
nen bodennahen Temperaturen zu rechnen ist, Die Fidche Ubernimmi auf loka-

ler Ebene geringe klimatische Funktionen als Kaltiuftentstehungsbereich.

Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen aus
den umgebenden Nutzungen. Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen und die bestehenden Verkehrswege kann es im Planungsgebiet zu

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen.
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Gemeinde Petershausen
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Vegetation und Baumbestand

Sudwestlich und nordwestlich wird das Planungsgebiet von intensiv landwirt-
schaftlich genuizter Fldche umschlossen. Ostlich schlieBt sich an die Mitterfeld-
straBe eine stark durchgrinte Freifléche mit altem Baumbestand sowie Wohn-
bebauung mit durchgrinten Garienbereichen an. Sudlich der MitterfeldsiraBe
liegt die alte Knorr-Villa mit groBem, parkartig gestaltetem Garten und ortsbild-

pragendem, altem Baumbestand.

Das Planungsgebiet selbst wird ebenfalls als landwirtschaftliche Fidche genutzt.
Am dstlichen Rand des Planungsgebiets verlauft die MitterfeldsiraBe mit ihrem
straBenbegleitenden Baumbestand aus Acer pseudoplatanus {Berg-Ahorn). Im
Anschluss an diese einseitige Baumreihe befindet sich im Nahbereich der Kreu-
zung mit der Jetzendorfer StraBBe eine Gehdlzgruppe. Im Nordosten des Pla-
nungsgebiets liegt eine Wiesenfidche im Talraum des Grabens ohne Namen. Im
Anschluss daran befindet sich unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet
eine straenbegleitende Bepflanzung entlang der Jetzendorfer StraBe mit
hochstGmmigen Birken, darunter Strauchunterwuchs aus insbesondere Hasel,

daneben Liguster, Hunds-Rose und Wolligem Schneeball.

Ein BaumaufmaB liegt vor. Eine Baumbewertung mit VitalitGtseinstufung nach
Augenschein ist erfolgt. Der vorhandene Baumbestand ist in seiner Gesamtheit
als erhaltenswert und vital einzustufen. Die Berg-Ahorn-Reihe entlang der Mitter-
feldstraBe ist auf Grund ihrer ortsbildprigenden Wirkung als zu erhalten festzu-

setzen. (siehe Abb. 2: Baumbestandsbewertung, S. 11)
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Abbildung 2: Baumbestandsbewertung

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Seite 11 von 88



Gemeinde Petershausen
Bebauvungsplan mit Grilnordnungsplan Nr. 90 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Mitterfeld V" -

Schutzgebiete

Nafura-2000-Gebiete sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete liegen nicht
innerhalb des Planungsgebiets. Das ndchstgelegene Landschaftsschutzgebiet
«LSG Glonntal" {ID LSG-00270.01} befindet sich ca. 500 m stdlich und 6stlich.

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine kartierten Biotope.
Artenschutz

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die artenschuizrechitichen
Aspekte wurde im Jahr 2017 eine Relevanzprifung zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Profung in Aufirag gegeben. Die Begehungen fanden in den Mo-
naten Mai und August 2017 statt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde Dachau wurden im Jahr 2018 Datenaufnahmen zum Vorkommen der
Art Alauda arvensis (Feldlerche] sowie die Kontrolle der vorkommenden Baum-

héhlen auf das Vorkommen von Fledermdusen ergénzt:

- Aufgrund der vorgefundenen strukturellen Gegebenheiten und Standortbe-
dingungen sowie nach Auswertung der Artenschutzkartierung im Umkreis
von 2,5 km um das Planungsgebiet kommmt die Gutachterin im Rahmen der
speziellen artenschutzrechilichen Prifung zu dem Schiuss, dass nicht mit pro-

fungsrelevanten Pflanzenarten zu rechnen ist.

-  Flederm@use

Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten kdnnen Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten von Fledermdusen im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Wochenstuben- und Sommerquartiere sind nicht beiroffen. Es konnten je-
doch im Rahmen der Untersuchungen Aufzeichnungen von Fledermausru-
fen gemachi werden. So wurden zahlreiche Rufe von insgesamt vier Fle-
dermausarten aufgezeichnet. Zudem konnten Sichtbeobachtungen im Be-
reich Amselweg-MitterfeldstraBe festgehalten werden. Die hohe Anzahl der
Aufnahmen und Sichtbeobachtungen zeigen, dass vor allem die Fldchen
im Bereich des Amselwegs sowie der dstliche Bereich der MitterfeldstraBe
und die Fldche entlang des Gehdlzstreifens entlang der Jetzendorfer Strae

als wichtige Jagdgebiete bzw. ais Flugroute flr Flederméuse dienen.

Die Kontrollen der Hohlen in den B&umen entlang der MitterfeldstraBe aus
den Jahren 2017 und 2018 haben keinen Nachweis auf ein Quartier von

Fledermdusen erbracht.
- Feldlerche (Alauda arvensis)

Die Feldlerche wurde auf den landwirtschaftichen Nutzfléichen nérdlich
auBerhalb des Planungsgebiets nachgewiesen. Es wurden mehrere singen-
de Mdnnchen und héchst wahrscheinlich auch britende Weibchen doku-
mentiert. Bei der Feldlerche handelt es sich um eine duBerst stérungsemp-
findliche Art, die einen Abstand von bis zu 200 m zu Stérungsquellen wie
StraBen und vertikalen Strukturen einhdlt. Daher konnten im Zuge der Kairtie-
rung in der nordwestlich gelegenen Feldflur im Abstand von ca. 150 m zur
Jetzendorfer StraBe und ca. 230 m zur MitterfeldstraBe die ersten Feldler-
chen nachgewiesen werden. Es ist auf Grund der Abschdtzung von auf-
steigenden Vogeln mit ca. 8 Brutpaaren zu rechnen. Der Besatz mit 8 Brut-
paaren scheint im Hinblick auf die zur Verfigung stehende Fliche bereits

sehr hoch.
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- Aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut- und Foripflanzungsstéite
oder Nahrungs- und Jagdhabitat erweisen, kdnnen weitere saP-relevante
Amphibien- Repfilien-, Kdfer-, Libellen- und Schmetterlingsarten im Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen werden.

2.7 Denkmalschuiz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Kulturgiter wie Bau- oder Boden-
denkmdler. Auch in der nGheren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenk-
mdaler bekannt (Bayernatlas Denkmaldaten, abgerufen am 28.02.2018).

2.8 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird im SUdosten von der MitterfeldstraBe erschlossen, welche
sogleich die ErschlieBung fir das sUdlich gelegene Wohngebiet Westring dar-
stellt. Die MitterfeldstraBe mindet in die KreisstraBe DAH 1 {Jetzendorfer StraBe),
die wiederum die Ubergeordnete Verbindung durch das Gemeindegebiet dar-
stellt und die Verbindung Petershausens mit der Bundesautobahn A8 ermdg-
licht.

Des Weiteren stellt die Jetzendorfer StraBe die direkte Verbindung zwischen
dem Vorhaben und der Ortsmitte dar.

Im Plangebiet ist keine Bushaltestelle vorhanden. Lediglich in dem benachbar-
ten Wohngebiet ,,Am Westring" sowie im Oriszentrum an der Jetzendorfer Stra-
Be (in ca. 300 m Entfernung) ist jeweils eine Bushaltestelle gelegen. Die Anbin-
dung an den regionalen OPNV erfolgt im Wesentiichen Gber den in 500 m Ent-
fernung gelegenen Bahnhof mit S-Bahn- und Regionalbahnhailt.

29 Ver- und Entsorgung

Als &ffentliche Entwdsserungseinrichtung steht der Mischwasserkanal in der Mit-
terfeldstraBe zur Verfigung. Fir das anfallende Regenwasser ist ein entspre-
chender Ubergabeschacht im Bereich des Privatgrundstickes (Einzelhandel,
ndrdlich Bereich des Geltungsbereiches) geplant. Zukinftig soll das Regenwas-
ser gedrosselt in den angrenzenden Graben ohne Namen {,Stinkebach") ein-
geleiiet werden.

Das Bebauungsplangebiet wird an die Medien Wasser, Strom und Telekomuni-
kation Uber die vorhandenen Anlagen in der MitterfeldstraBe erschlossen.

In der Umgebung befinden sich zudem zwel Hydranten die jeweils eine Losch-
wassermenge von zum einen in der Mitterfeldstr. 1 - 1.050 | / min und zum ande-
ren in der Mitterfeldsir./Amselweg 815 | / min zur Verfigung stellen. Die zul&ssige
Addition in diesem Fail {unter BerUcksichtigung des Gleichzeitigkeitsfaktors)
ergibt eine Gesamtlast von 1.865 | / min, welche die erforderlichen 1.600 1 / min,
des Vorhabens Ubertrifft,

2,10  Allasten und Kampfmittel
Altlgsten

Ein Altlastenguiachten liegt nicht vor. Recherchen aus dem Altlastenverdachts-
fldchenkataster ergeben, dass sich keine Altlastenverdachtsfldchen im Pla-
nungsgebiet sowie direkt angrenzend befinden.

Sollten bei den Aushubarbeiten bzw. Abrissarbeiten im Geltungsbereich den-
noch optische oder organoleptische Auffdlligkeiten festgestellt werden, die auf
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eine schédliche Bodenverinderung oder eine Altlast hindeuten, ist laut Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG die zusténdige Behdrde zu benachrichti-

gen und das weitere Vorgehen abzustimmen.
Kampfmittel

Ein Kampfmittelgutachten vom September 2017 liegt vor. Um das Gefahrenpo-
tenzial evll. vorhandener Kampfmittel abzuschéizen, wurde eine Lufibildaus-
wertung mit Kartierung feststellbarer Bombentrichter, Einschlagtrichter und sons-

tiger verd&chtiger Bodenverdnderung durchgefohrt.

Gem. Kampfmittelgutachten wird die untersuchte Flache der Kategorie 1 (Ka-
tegorisierung gem. Arbeitshilfen Kampfmittelrdumung) als Fidche, auf der sich
ein Kampfmittelverdacht nicht bestatigi hat, eingestuft. Dies bedeuiet, dass

auBer einer Dokumentation kein weiterer Handlungsbedarf besteht.
3 Ziele des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Ziele

Die stddtebaulichen und stadtgestalierischen Ziele des Bebauungsplans sind:

e Schaffung einer ausreichenden und atiraktiven Nahversorgungsstruktur

in Hinblick auf die gemdaB FNP vorgesehene Siedlungsentwicklung

» Herstellung einer fuBldufig ereichbaren Nahversorgung fOr die westli-

chen Wohngebiete

*  Gewdhrleistung der architektonischen und stddtebaulichen Qualitét der

Ortsrandsituation

3.2 Verkehrliche Ziele

» Verbesserung und Ausbau der bestehenden fuBlaufigen Anbindung zwi-
schen dem Wohngebiet ,Am Westring" und der Ortsmitte - Errichtung

eines groBzigigen FuBweges entlang der MitterfeidstraBe

« Sicherung der ErschlieBung des geplanten, benachbarten Kindergartens

33 Grinordnerische Ziele
Die grinordnerischen Ziele sind:

e Sicherstellung einer guten Durchgrinung sowie Eingrinung des Pla-
nungsgebiets, insbesondere im Hinblick auf eine insekienfreundliche Be-

pflanzung

* Neupflanzung von heimischen Gehdlzen als quantitativer Ersaiz fur
die im Zuge der Umsetzung des Vorhabens zu fallenden Béumen
GréBtmaobglicher Erhalt der Baurmreine entlang der MitterfeldstraBe

* Verbesserung der kleinklimatischen Verhdltnisse durch extensive Dach-

begrinung

» Sicherung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der AuBenanlagen

mit Aufenthaltsbereich
« Beachiung der Uberflutungsvorsorge

e Vermeidung bzw. Minderung von Beeintréchtigungen fir Natur und

Landschaft sowie Bericksichtigung des Artenschufzes

* Naturnahe Gestaltung des Retentionsbeckens und Anrechnung als Aus-

gleichsfiiche
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Planungskonzept

Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept

Grundlage des Planungskonzepts ist der vom ArchitekturbUro Héldrich ausge-
arbeitete Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir den Bau eines neuen EDEKA-
Marktes mit zugehdrigen Nebenanlagen sowie ErschlieBungs- und Steliplatzflé-
chen. Zur Wahrung der freirdumlichen Qualitdt und Erarbeitung des Freiflé-
chengesialtungsplan wurde eine Landschaftsarchitektin beaufiragt.

Das Gebdude ist ein rechteckiger eingeschossiger Flachbau, der sich in den
von Nordosten abfallenden Hang hineinschiebt. Die Eingangsseite des Gebdau-
des orientiert sich nach Norden zur Jetzendorfer StraBe. Die RUckseite und Sud-
seite verschwindet nahezu vollstandig in der Geldndetopografie. Das Gebdude
besitzt eine Gesamthéhe von rund 8 m, die an der sidliichen Gebdudeseite je-
doch nur eine Héhe von ca. 3 m Uber dem Geldnde besitzt. Im stdlichen Be-
reich wird der Notausgang des Marktes angegliedert, weswegen eine Stitz-
mauer zum Abfangen des Geléndes notwendig ist. Neben der Nutzung des
Vollsortimenters wird im Eingangsbereich ein Backshop untergebracht. Dieser
besitzt vom Vollsortimenter unabhéngige Offnungszeiten und wird voraussicht-
lich auch am Sonntag gedffnet sein. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét
wird dem Backshop im Nordosten eine Freischankfldche angegliedert. Der Vor-
habentrager stellt gemdB Art 48 Abs. 2 BayBO die barrierefreie Ereichbarkeit si-
cher.

Die Zufahrt des Marktes erfolgt Uber die MitterfeldstraBe. Dabei ist die Zufahrt so
gelegen, dass Baumféllungen in der ortsbildprégenden Allee weitestgehend
vermieden werden kdnnen.

Neben den notwendigen PKW Steliplatzen werden mind. 30 zT. Uberdachte
Fahmadstellpldtze im direkten Nahbereich des Eingangs zum Vollsortimenter er-
richtet.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt Uber die Zufahrt in der MitterfeldstraBe. Die
Anlieferzone mit Laderampe befindet sich an der westlichen Gebdaudeseite
und wird eingehaust. Auch in diesem Bereich ist die Errichtung einer StOtzmaver
notwendig, um das abfallende Geldnde zu sichern. Im Gebdaude, dstlich der
Anlieferzone, sind die Neben-, Verwaltungs- und Sozialkume des Vollsortimen-
ters untergebracht.

Entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze ist eine schmale ErschlieBungsstraBe
vorgesehen. Diese dient interimsweise zum Emeichen des zukUnftigen Kindergar-
tens und soll einen einseitigen FuBweg besitzen. Sie soll langfristig fOr den PKW-
Verkehr gesperrt und als reiner FuB- und Radweg genuizt werden.

Das landschafisplanerische Konzept ist durch die Einbindung der Planung in die
topografisch anspruchsvolle Hanglage mit den hieraus erforderichen Stitz-
mavern und Béschungen zum Abfangen des Geldndes geprégt. Um im Vorha-
bengebiet eine méglichst ebene Stellplatzanlage zu schaffen, muss im Norden
das Geldnde angeschittet werden, d.h. es ist hier eine Béschung mit ca. 1,3 m
Hohe erforderiich. Im Siden hingegen ist mit einer Abgrabung im Umfang von
ca. 5 m zu rechnen. Im Stdwesten ist entlang der Grundsticksgrenze eine ca.
1,0 m hohe StUtzmavuer geplant, die sich nach Norden hin abflacht. Zur Mitter-
feldstraBe hin, muss nach dem Freibereich des Cafés ebenfalls das ansteigende
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4.2
4.2.1

4.2.2

Geldnde mit einer StUtzmauer abgefangen werden. Hier soll parallel zum neuen
FuB- und Radweg eine bariereireie ErschiieBung des Vollsortimenters in Form ei-
ner ca. 1.5 m breiten Rampe erfolgen.

Das Vorhaben soll durch eine ansprechende, insektenfreundliche Begrinung
mit Baumpflanzungen sowie Stauden - und Strauchpflanzungen in die Umge-
bung eingebunden werden. Eine Begrinung der Stellplaizaniage ist vorgese-
hen.

Dos aus den hinteren Einzugsbereichen auf das Planungsgebiet zuflieBende
wild abilieBende Oberfldchenwasser wird im Nordwesien des Grundsticks
durch eine Entwdsserungsmulde abgefangen und ins Retentionsbecken im
Norden des Planungsgebiets geleitet.

Das Retentionsbecken weist ein RUckhaltevolumen von ca. 830 m? auf, um die
Einleitungen aus dem Sondergebiet ,Einzelhandel”, der kinftigen Kindertages-
statte sowie der kinftigen Siedlungsentwicklung aufzunehmen.

Bebauvungsplankonzept

Art der Nutzung

Enisprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll ein Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsfldche von maximal 1.600 m? sowie ein Backshop mit Frei-
schankildche zugelassen werden. Zugehdrige Fldchen und Einrichtungen wie
z.B. oberirdische Stellpldizen, der Lieferbereich, Sozial-, Technik- und Lagerré&u-
me oder AufstellfiGchen fir Einkaufswagen sind ebenfalls zugelassen.

Da der geplante Lebensmittelmarkt aufgrund der GréBe nicht in einem gem.
BauNVO §§2-9 Baugebiet untergebracht werden kann, wird ein Sondergebiet
Einzelhandel {SO Einzelhandel) festgesetzt.

Der geplante Lebensmittelmarkt soll durch einen Einzelhandel im Bereich
«Kleingastronomie" ergénzt werden kénnen, wie dies aktuell in vielen Lebens-
mittelmarktkonzepten der Fall ist. Dies ist mit dem Ziel der Versorgung der umlie-
genden Wohngebiete uneingeschrénkt vereinbar.

Die zugelassene Freischankfldche mit der Fidche von 70 m2 tragt im Wesentli-
chen zur Schaffung von Aufenthaltsqualitt und zur Belebung der Mitterfeld-
straBe bei.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wird auf Grundiage des §12
BauGB ein DurchfUhrungsvertrag geschlossen. Der Vorhabentréger verpflichtet
sich gem. §12 Abs. 3a BauGB die in den Vorhabenplénen und im DurchfUh-
rungsvertrag dargesteliten Nutzungen zu entwickeln.

Die Vertr&glichkeit des Lebensmittelmarktes wurde durch die Regierung von
Oberbayern auf die Vertraglichkeit mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung Uberschldgig gepruft. Die Uberprifung ergab, dass das Vorhaben
den Zielen der Landesplanung entspricht. Ein Raumordnungsverfahren (ROVY} ist
nicht erforderich.

MaB der bavlichen Nutzung

Zur Sicherung der stédtebaulichen Qualitéi wird fur das SO Einzelhandel das
MaB der Nutzung Uber die Festsetzung einer max. Grundfldche (GR) und Ge-
bdudehdhe definiert. Das Hauptgebdude einschlieBlich der baulichen Anlo-
gen, die Bestandteil der Hauptnutzung wie z.B. der Vordécher sind, missen die
GR von 2.900 m2, den gem. §17 BauNVO festgesetzien Hochstwert einer GRZ
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423

424

von 0.4, einhalten. Diese dirfen durch Nebenanlagen wie z.B. Stellplaize etc.
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur einer Grundflachenzahl (GRZ} von 0,8 Uber-
schritten werden.

|Grundstuck [ GR |crz 8 19(2) |GRz §19 (4)

SOEinzehondel | ca.7.550m2 | 2900m2 | wnd04 | 08

Das fur die Berechnung des NutzungsmaBes maBgebliche Grundsilick besteht
aus der GrundstOcksfldche des FlurstOcks Nr. 451 und einer, durch den Vorha-
benirGger von der Gemeinde erworbenen Teilfliche des Flurstiicks Nr. 452,

GrundstUcksteile fUr die geplante Verbreiterung der MitterfeldstraBe befanden
sich im Besitz des Vorhabeniréigers, wurden jedoch aufgrund des geplanten
StraBenumbaus der Gemeinde Uberlassen; es erfolgte ein Grundstickstausch.
Die offentliche Verkehrsfldche der MitterfeldstraBe gehért somit nicht zum Bau-
grundstOck. Das maBgebliche Baugrundstick entspricht der jeweiligen Festset-
zung des Sondergebietes. Ein GrundstUckstausch wird vor Satzungsbeschluss er-
folgen.

Mit der festgesetzten Wandhéhe soll gewéhrleistet werden, dass sich das Vor-
haben in die benachbarte Bebauung sowie in die vorhandene Hanglage ein-
fugt.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die Baugrenzen enisprechen den Geb&udeauBenkanten des Vorhabens. Zur
Errichtung konstruktiv notwendiger Vordacher ist eine Uberschreitung der Bau-
grenzen um maximal 0,6m maoglich. Weiterhin ist zur Sicherstellung der stédte-
baulichen Qualitét eine Uberschreitung der Baugrenzen fir erforderliche Licht-/
LOftungsschdchte ist bis zu einer max. Tiefe von 1 m zuldssig, solange die Ge-
samtlange der Baugrenze nicht mehr als ein Drittel Uberschritien wird.

Weiterhin darf die s0ddstliche Baugrenze fUr die zulassige Freischankfléche
Uberschritten werden. Die dadurch ermdgliche Freischankfiiche soll zur Bele-
bung der MitterfeldstraBe beitragen.

Dachgestaltung
Es wird eine maximale Dachneigung von 5° festgesetzt, um ein Einfigen in die
Topografie zu gewdhren.

Um das Erscheinungsbild des Daches sowohl vom StraBenraum als auch von
der zukUnftig umgebenden Wohnbebauung vertrdglich und ohne stérende
Wirkung auf den Sffentlichen und privaten Raum zu gestalten, wird festgesetzt,
dass die erforderlichen Dachaufbauten auf maximal 30% der Gesamifidiche,
zusammengefasst und ausschlieBlich in einem Mindestabstiand von der Ge-
bdudeauBenwand ermichtet werden dirfen. In diesem Sinne wird die Héhe der
Aufbauten ebenfalls beschrénkt und ein Sichtschutz festgesetzt.

Diese Festsetzungen sind insbesondere darum geboten, da eine genauve An-
zahl und Art der Dachaufbauten noch nicht abschlieBend geklért sind.

Von der Verpflichtung zur Einhausung sind Dachfenster und Oberlichter ausge-
schlossen, da eine Einhausung deren technischer Zweckbestimmung wider-
sprechen wurden. Weiterhin sind solchen Anlagen von der Beschréinkung auf
30% ausgeschlossen da durch sie keine Stérung des Erscheinungsbildes vom
StraBenraum oder auf die der umliegenden Bebauung erfolgt.
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

428

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind im Rahmen des Bebauungsplans
zuldssig. Den Zielen des gemeindlichen Klimaschutzkonzeptes entsprechend,
soll so das Potenzial zur Nutzung erneuerbare Energien erméglicht und ausge-
baut werden. Aufgrund der Einbindung des eingeschossigen Gebdudes in das
Gelande liegt dieses insgesamt niedriger als die bestehende Bebauung und
auch als eine mbgliche spatere Wohnbebauung in der Umgebung. Hier kén-
nen sich Photovoltaikanlagen auigrund ihrer Blendwirkung negativ auswirken.
Um eine Blendwirkung auszuschlieBen, mdssen Anlagen zur Nuitzung der Son-
nenenergie so ausgerichtet werden, dass keine Beeintréchtigungen durch
Blendung fUr die umgebende Wohnbebauung enistehen. Es wird fir die Pla-
nung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf § 3 Absatz 2 und § 3
Abs. 3 BImSchG verwiesen,

Aufgrund der positiven kleinklimatischen Wirkungen von Dachbegrinungen
sind Anlagen zur Nuizung der Sonnenenergie zwingend mit einer Dachbegri-
nung zu kombinieren.

Nebenanlagen

Um die st@dtebauliche Qualitdt sicherzustellen und die Qualitét der Freifléichen
zu bewabhren, sind Nebenanlagen nur im Bauraum oder in den jeweils dafir ge-
kennzeichneten Fldchen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Stell-
plétze" bzw. Freischankfidche" zuldssig.

Der Werbepylon ist ebenfalls nur in der dafir gekennzeichneten Fiéiche zuléssig.

Weiterhin ist im Rahmen der gekennzeichneten FiGche fir Nebenanlagen die
Erichtung von Ladestationen fir Elekiromobilitat zultissig um eine nachhaltige
und umweltschonende Verkehrsentwicklung zu {érdern.

Werbeanlagen

Im Planungsgebiet ist ein freistehender Werbepylon im Bereich nérdlich der Ein-
fahrt, mit den maximalen MaBen von 6,0 m Hohe und 1,80 m Breite zuléssig. Die
Beschrdnkung auf einen Pylon dient zur Wahrung der gestalterischen Qualitét
der Ortseingangssituation.

Die Festsetzungen fUr Werbeanlagen im Sondergebiet dienen dem Ziel ein ein-
heitliches Siedlungsbild zu emeichen. Werbeanlagen sind lediglich am Ort der
Leistung zuld@ssig; Fremdwerbung ist ausgeschlossen.

Zudem sind beleuchtete Werbeanlagen Uber der Dachtraufe sowie wechseln-
de oder bewegte Schriftfelder unzuldssig, um eine Beeiniréchfigung der Natur
sowie der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden.

Abstandsflachen
Die AbstandflGchen gem. BayBO werden durch das Vorhaben eingehalten.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Da es sich beim Planungsgebiet um ein HanggelGnde mit einer Hangneigung
von 5.5 % handelt, sind zur Einflgung des Gebdudes und der Stellplétze in die
Topografie Abgrabungen und Aufschittungen erforderlich. Sowohl der An-
schluss der Stellplatzanlage an die MitterfeldstraBe als auch die fuBlaufige Er-
schlieBung des Planungsgebiets sollen méglichst héhengleich bzw. im Hinblick
auf FuBgdnger barierefrei von der MitterfeldsiraBe her zugénglich sein. Des
Weiteren soll die Stellplatzanlage nicht starker als 2% geneigt sein, um ein Weg-
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rollen des Einkaufswagens beim Beladen des Autos zu verhindern. Daher sind
Abgrabungen und Aufschittungen in dem MaBe zuldssig, die zur Einflgung des
Gebdudes in die Topografie und zum Erreichen einer ebenen Stellplatzildche
erforderlich sind.

Die zum Abfangen der Abgrabungen und AufschUttungen erforderlichen
StOflzmavern dirfen dabei aus optischen Grinden eine Héhe von 2 m nicht
Uberschreiten, um eine gebd&udeartige Wirkung zu vermeiden.

Einfriedungen

Einfiedungen sind an den Grundsticksgrenzen mit einer maximalen Héhe von
1.5 m zuidssig. um dem SchutzbedUrfnis des zukUnftigen Nutzers nachzukom-
men. Einfriedungen sind nur als sockellose, verzinkte Drahtgeflechtzéune mit ei-
ner Heckenhinterpflanzung zugelassen. Die Bodenfreiheit muss zur Durchgén-
gigkeit fur Kleinsé&uger mindestens 10 cm betragen.

An der westlichen Grundsticksgrenze kann die Einfiedung von der Grund-
stGckgrenze eingertckt werden, sodass die zu emrmichtende Muide vom Grund-
stick des geplanten Kindergartens vollstandig bewirtschaftet werden kann.

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept, Stellpldtze

Stellpldtze und Fahmadstellplétze

Die Steliplatze fir den Vollsortimenter werden ausschlieBlich in dem gem. Plan-
zeichnung gekennzeichneten Bereich fr Stellplatze, einem oberirdischen Park-
platz, zur VerfGgung gestellt. Alle anderen Freifldchen sind von Stellplatzen frei
zu halten, um die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét dieser zu bewahren.

Die gem. Stellplatzsaizung Petershausen (23.03.2018) erforderlichen Stellplatze
werden auf 100 Stellplatze reduziert, um eine fldchensparende Entwicklung zu
ermoglichen. Des Weiteren wird die gemdB Stellplatzsatzung festgelegte Min-
destbreite von 2,50 m auf 2,70 m verbreitert, um den verénderten Nutzeran-
sprichen gerecht zu werden. Eine Reduzierung der gemdB Stellplatzsatzung er-
forderlichen Anzahl kann auch aufgrund des Kopplungseffekte zwischen dem
Lebensmittelmarkt und dem zugehdrigen Backshop erfolgen.

Weiterhin sind mindestens 30 Fahradstellpldtze in direkter NGhe zum Eingang zu
errichten, um den Kunden des Markies eine attraktive Alternative zur PKW-
Nutzung zur Verfigung zu stellen. Dies entspricht mehr als nach der Fahrradab-
stellplaizsatzung erforderlich ist.

Verkehrsflidchen, Ein- und Ausfahrten

Die Anbindung an das StraBennetz erfolgt Gber die an der Sidostseite gelege-
ne Zufahrt in der MitterfeldstraBe. Eine weitere Zufahrt ist nicht vorgesehen, um
den Kunden- und Lieferverkehr gezielt zu leiten und zu bUndeln. Weiterhin wird
so eine gebundelie ErschlieBung erzielt und die GroBe der ErschlieBungsfléiche
optimiert. Einer expliziten Festsetzung zur Lage oder Ausgestaltung der Zufahrt
bedarf es nicht, da die Realisierung an der genannten Stelle Uber den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan sichergestelt wird.

Die Liefer- und Kundensiréme sollten durch zeitliche Regularien méglichst sepa-
riert werden.

Im Ein- und Ausfahrisbereich des Parkplatzes Uberlagern sich die Strdme des
nichtmotorisierten Individualverkehrs entlang des neuen Geh-und Radwegs und
des motorisierten Individualverkehrs, weshalb darauf zu achten ist, ein Sicht-
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dreieck von Bebauung, Beschilderung und strauchartiger Bepflanzung freizuhal-
ten.

FuB3- und Radwegeanbindung

Die MitterfeldstraBe wird im Rahmen des Vorhabens verbreitert, um auf der
Westseite einen groBzigigen Geh- und Radweg zu realisieren. Dieser dient zur
verbesserten fuBldufigen Emeichbarkeit des Wohngebietes ,,Am Westring®, der
sicheren Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes sowie dem Ausbau der fuBléu-
figen Anbindung der Wohngebiete an die Orismitte. Ergdnzend wird im nérdli-
chen Bereich der MitterfeldstraBe (im Bereich des Knotenpunkies) eine Que-
rungshilfe in Form einer Mittelinsel erichtet, die den FuBgdnger und Radfahrer
sicher auf den westlichen Geh-und Radweg fOhrt.

Die ErschlieBung des an das Planungsgebiet angrenzenden geplanten Kinder-
gartens wird zundchst Gber die im Bebauungsplan festgesetzte ErschlieBungs-
straBe nordlich des Vollsoriimenters erfolgen. Die ca. 7,5 m breite Verkehrsflé-
che wird als schmale Stichstrae mit einseitigem Gehweg hergestellt. Im Rah-
men der geplanten Siedlungsentwicklung westlich des Vollsortimenters und des
Kindergartens wird die HaupterschlieBung des Kindergartens spéter durch das
Planungsgebiet verlaufen. Die im Bebauvungsplan dargestellte StichstraBe wird
dann fir den PKW-Verkehr gesperrt und als groBzUgiger FuB- und Radweg zur
Verfiogung gestellt,

ZusGtzlich wird eine Wegeverbindung vom Parkplatz des Lebensmittelmarktes
auf die StichstraBe des Kindergariens erichtet, um die Synergieeffekte beider
Nutzungen auch fuBldufig zu ermdglichen und attraktiv zu gestalten.

Verkehrliche Entwicklung - Leistungsfdhigkeit Knotenpunkt Jetzendorfer Straie -
MitterfeldstraBe- ZiegeleistraBe

Leistungsféhigkeit:

Aus der Ermittlung des Verkehrsgutachtens des Prognosenullfalls fOr den Zeitho-
rizont 2030 {unabhdngig von den Neubauvorhaben Vollsortimenter und Kinder-
garten} ging hervor, dass die Verkehrsmenge durch das allgemeine Verkehrs-
mengenwachstum und verkehrswirksame Entwicklungen in der Umgebung
deutlich ansteigen wird. Unter anderem ist die Entwicklung des Gewerbegebie-
tes ,Ehedcker" am Fraunhoferring, der Neubau eines Sondergebiets mit Arzie-
zentrum, Apotheke und betreutern Wohnen an der ZiegeleistraBe, sowie die
Nachverdichtung bzw. der Neubau von Wohnanlagen in der direkien Umge-
bung (Musikersiedlung, Unterfeld, Mitterfeld) bis zum Jahr 2030 zv erwarten.
Auch der vorhandene P+R-Parkplatz in direkter NGhe zur S-Bahn-Station Peters-
hausen soll vergréBeri werden. Die verkehrichen Auswirkungen des Baus der
UmgehungssiraBe Nord-West Il (Bebauungsplan Nr. 60) wird nach Absprache
mit der Gemeinde Petershausen im Prognosenulifall nicht berUcksichtigt, do die
Umsetzung noch nichi absehbar ist.

Im Vergleich zum Bestand wurde durch die Ermittlung des Neuverkehrs des Le-
bensmittelmarkies samt Café und dem zeithah geplanten Kindergarten ein zu-
sétzlicher Anstieg der Verkehrsmengen erechnet.

Untersuchungen der Leistungsf&higkeit wurden fUr die morgendiliche {06:45 —
07:45 Uhr) und die abendiliche Spitzenstunde {16:30 - 17:30 Uhr) der Analyse und
einer erarbeiteten Prognoseverkehrsbelastung 2030, der das allgemeine Ver-
kehrsmengenwachstum, Sondereffekte durch verkehrswirksame Entwicklungen
in der Umgebung und eine Neuverkehrsberechnung zugrunde liegt, angestellf.
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Die Berechnungen erfolgten dabei getrennt nach Prognosenullfall und Progno-
seplanfall fUr den Prognosehorizont 2030.

Die Leistungsfdhigkeit am untersuchten Knotenpunkt Mitterfeldstr. / Jetzendorfer
Str. / Ziegeleistr. wies in der Analyse keine rechnerischen Defizite auf. Auch mit
der Prognosenulifallbelastung kann die Leistungsféhigkeit noch nachgewiesen
werden. In der Abendspifzenstunde besteht jedoch nur noch eine geringe Ko-
pazitdtsreserve. Durch die weitere Verkehrsmengensteigerung im Prognose-
planfall (Neuverkehr durch Vollsortimenter und Kindergarten) kann der Nach-
weis der Leistungsfahigkeit in der Abendspitzenstunde am Knotenpunkt nicht
mehr erbracht werden. Der groBte Teil der Verschlechterung der Qualitatssiufe
in der abendlichen Spitzenstunde rOhrt daher, dass der Knotenpunkt bereits im
Prognosenullfall durch das allgemein gestiegene Verkehrspotenzial bei gleich-
bleibenden infrastrukturellen Voraussetzungen bis zum Jahr 2030 an der Kopazi-
tatsgrenze ist. Dennoch hat aber auch das Vorhaben einen Einfluss auf die Ver-
schlechterung der LeistungsfGhigkeit.

Unter diesen Vorausseizungen ist die Reihenfolge der geplanien verkehrserzeu-
genden Erweiterungen bzw, Neubauvorhaben zu beachten. Laut den Planun-
gen der Gemeinde Petershausen werden Vollsortimenter und Kindergarten als
erste Projekie des Prognosenullfalls umgesetzt. Unter diesen Umstnden kann
angenommen werden, dass der Knotenpunkt den Neuverkehr in naher Zukunft
noch leistungsféihig abwickeln kann. Dennoch ist die Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes in Hinblick auf weitere geplante Vorhaben und deren zukinftige
Verkehrsbelastungen nicht ausreichend und siellt somit nicht die optimal ge-
eignete Knotenpunktform dar. Somit besteht insbesondere fir den zukinftigen
Verkehrsablauf Handlungsbedarf zur Verbesserung der Verkehrssituation am
Knotenpunkt Mitterfeldstr. / Jetzendorfer Str. / Ziegeleistr, was durch die Knoten-
punkiform Kreisverkehrsplatz langfristig und verkehrssicher umsetzbar wére.

ErschlieBungsplanung:

Auf Basis der vorliegenden Gegebenheiten bietet die rechnerische Untersu-
chung der Option Kreisverkehr eine Mdéglichkeit zur zuk(nftigen Verbesserung
am Knotenpunkt. Die mittleren Waortezeiten der einzelnen Stréme kénnen ge-
senkt und Kapazitatsreserven hergestellt werden, sodass ein Nachweis der Leis-
tungsféhigkeit moglich ist. Zusatzlich werden die prognostizierten Ruckstauldn-
gen minimiert und neue Querungsmaoglichkeiten fUr FuBgénger und Fahradfah-
rer (am ndrdiichen und sudlichen Arm) geschaffen. Ebenso kann diese Mdg-
lichkeit im Hinblick auf Fahrdynamik, Verkehrsddmpfung am Ortseingang und
Emissionsschutz priorisiert werden. Fldchenverfigbarkeiten muissen abgeklart
sowie die Abhangigkeit zu einer moéglichen UmgehungstraBe geprift werden,
weswegen der Kreuzungspunkt zundchst nicht Bestandteil des Bebauungsplans
ist und ggf. im Rahmen einer Bebauungsplanénderung geregelt wird. In vorlie-
gender Untersuchung wird lediglich die grundséatzliche Machbarkeit geprift.

Aufgrund weiterer Aspekie oder politischer AuBerungen kdnnen sich dennoch
andere Varianten als vorteilhafter herauskristallisieren. Beispielsweise wdre
durch die Umsetzung von Bebauungsplan Nr. 60 (UmgehungsstraBe Nord-West
ll} eine Verkehrsentlastung am Knotenpunkt Mitterfeldstr. / Jetzendorfer Sir. /
Ziegeleistr. zu erwarten, was jedoch nur durch Berechnung explizit nachgewie-
sen werden kann.

Ein Hauptaspekt sollte die Gewdhrleistung der Schaffung eines neuen Knoten-
punktes mit der Jetzendorfer Sir. sein, um Teile des neu enistehenden Wohnge-
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biets direkt anzubinden. So kann verhindert werden, dass der gesamte Quell-
und Zielverkehr in Bezug auf das Mitterfeld IV Uber die WohnsiraBe Mitterfeldstr.
abgewickelt wird. Gleichzeitig kann somit eine funktionale Trennung zwischen
Strdmen des Vollsortimenters und des Kindergartens hergestellt werden. Ein
zweiter wichfiger Aspekt war die Erweiterung des Querschnitis Mitterfeldstr. um
einen ausreichend dimensionierten Gehweg auf der westlichen Seite und die
Errichtung einer Querungsmaéglichkeit der Mitterfeldstr. in Knotenpunktnéhe,
wodurch die sichere Abwicklung des nichtmotorisieten Verkehrs [NMIV-
FuBgdnger und Radfahrer} in Bezug auf die Einkaufsnutzung garantiert werden
kann. Eine leicht verstGndliche und Ubersichiliche Beschilderung in Verbindung
mit einer ausreichenden Anzahl an gut gekennzeichneten Pkw-Stellpléitzen fir
Beschaftigte und Kunden ist auf dem Parkplatz des Vollsortimenters vorzusehen.

Im Ein- und Ausfahrisbereich des Vollsortimenter-Parkplatzes Uberlagern sich
Strome des NMIVs und des MiVs, weshalb darauf zu achten ist ein Sichtdreieck
von standigen Sichthindernissen, parkenden Krafffahrzeugen und sichtbehin-
derndem Bewuchs freizuhalten. Ein Erhalt von Bdumen innerhalb des Sichtdrei-
ecks ist laut RASt 06 mdglich, wenn der Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m H6-
he von der Baumkrone freigehalten und die Sicht nicht verdeckt wird. Zuséizlich
soliten Liefer- und Kundenstréme durch zeitliche Regularien oder rdumlich ge-

trennte Bereiche, wenn mdglich separiert werden.

Unter Voraussetzung oben genannter Empfehlungen wird die verkehrliche Er-
schlieBung und Abwicklung im Zusammenhang mit den Neubauten Vollsorti-
menter und Kindergarten im Mitterfeld IV insgesamt als bewdltigbar einge-

schdatzt.
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Grinordnungskonzept

Allgemeines

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgriinung des Planungsgebiets si-
cher zu stellen, wird festgesetzt, dass dieses enisprechend den textlichen und
planlichen Festsetzungen zu begrinen und zu bepfianzen ist. Die neue sowie
die vorhandene Bepflanzung sind sachgerecht zu pflegen und dauverhaft zu er-
halten. Ausgefallene BGdume muissen ersetzt werden, um den Vegetationsbe-
stand in seiner Auspragung zu erhalten. Diese Nachpflanzungen haben den
festgesetzten GuUteanforderungen zu entsprechen.

Die unbebauten und nicht mit einer ErschlieBungsfunktion belegten Fléichen
des Vorhabengebiets sind zu begrinen und zu bepflanzen, um eine ausrei-
chende Begrinung und einen kleinkiimatischen Ausgleich zu erreichen sowie
die gestalterische und die Aufenthaltsqualitat der Freiflichen zu erhdhen. Dies
gilt auch fir mogliche nicht bebaute FiGichen innerhalb von Baurdumen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aus Grinden des Brandschutzes von den
grunordnerischen Festsetzungen in Lage abgewichen werden darf. Diese Ab-
weichungen sind im Rahmen des Bauvollzugs zu kldren, wenn sie mit den Zielen
der Grunordnung vereinbar sind. Fir die als zu pflanzen festgesetzien Baume ist
eine Abweichung von bis zu 3 m vom dargestellien Standort zuléssig, um in der
Freiraumgestaltung auf médgliche derzeit noch nicht absehbare bauliche Ande-
rungen reagieren zu kénnen,

Baumpflanzungen und Baymerhali

Bdume haben gerade im bebauten Zusammenhang durch ihre Staubfilterwir-
kung. Sauerstoffbildung und Luftbefeuchitung eine wichtige lokalklimatische
Ausgleichsfunktion und fragen durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von
FreirGumen bei. Zudem erfllien sie einen wichtigen Beitrag als Lebensraum vie-
ler Tierarten. Um diese Funktfionen schon frOhzeitig nach der Pilanzung zu ge-
wdhrleisten, werden entsprechende GuUteanforderungen und Mindest-
pflanzqualitdten fir die Baumpflanzungen innerhalb des Planungsgebiets fest-
gesetzt. Uber die Artenauswahl der Pflanzliste kann zusétzich gewdhrleistet
werden, dass standortgerechte und heimische Pflanzen Verwendung finden
und ein einheifliches Erscheinungsbild sichergestellt ist. Gem. Pflanzliste ist die
Verwendung von Sorfen bei der Auswahi von Bdumen zul@ssig, um dadurch zur
Verfugung stehende Sonderformen mit Anpassung an exiremere Standorte zu
ermdglichen. Es sind jedoch haupisd@chlich standortgerechte, heimische Baum-
und Straucharten zu verwenden.

Im Sondergebiet Einzelhandel sind zur Sicherung einer ausreichenden Durch-
und Eingrinung innerhalb der Fi&chen zu begriinenden Fl&chen (20%) so viele
Gehdlze zu pflanzen, dass ab einer FidchengréBe von 25 m? auf je angefange-
ne 150 m? Grinflachen mindestens ein Baum 1.-2, Wuchsordnung oder zwei
Baume 3. Wuchsordnung oder 3 Strducher gemd@B Pflanzliste kommen, Als zu
erhalten festgesetzte BGume, die Baumpflanzungen in der Steliplatzaniage so-
wie als zu pflanzen festgesetzte B&Gume sind darauf anzurechnen.

Die als Neupflanzung festgesetzte GroBbaumreihe im Nordosten des Sonder-
gebiets dient der optischen Definition einer Raumkante als Abschluss for das
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Vorhabengebiet und gleichzeitig als Begleitgrin fOr den kUnftigen FuB- und

Radweg Richtung Jetzendorf.

Die Bestandsbdume (Berg-Ahorn} entlang der MitterfeldsiraBe sind auf Grund
ihrer ortsbildpréigenden Wirkung sowie ihrer ékologischen Wertigkeit als zu erhal-
ten fesigesetzt. Im Rahmen des Bebauungsplans mit Grinordnung wird von der
Gemeinde Petershausen angestrebt, westlich der MitterfeldstraBe einen 3 m
breiten FuB- und Radweg zu entwickeln. Dieser kann die FuBgénger und Fahr-
radfahrer aus den angrenzenden Wohngebieten aufnehmen und erhdht die
Verkehrssicherheit fir die Verkehrsteilnehmer. Im Zuge der Entwurfsplanungen
wurden bezlglich eines, fUr den Erhalt der Bestandsbdume, erforderdichen
Baumgrabens Abstimmungen mit der unieren Naturschutzbehérde gefohrt, um
die Eingriffe in den Wurzelraum der Baume auf ein Minimum zu reduzieren. Der
Baumgraben hat eine Breite von 4,5 m und liegt damit weitgehend auBerhalb
des Kronentraufbereichs der B&ume. Kronentraufbereiche, die durch den Aus-
bau des Rad- und FuBwegs tangiert werden, sind durch entsprechende bau-
technische MaBnahmen zu schitzen. Auf die DIN 18920 sowie die RAS LP 4 und

deren Bericksichtigung wird verwiesen.

Um das UbermaBige Aufheizen der groBfiéichigen Stellplatzanlage in den Som-
mermonaten zu reduzieren und so einen Ausgleich fur das lokale Kleinklima zu
schaffen, ist die Stellplatzanlage einzugrinen und mit Pflanzstreifen zv gliedern.
Im Bereich des Parkplaizes sind in den Pflanzstreifen mindestens 10 mittelgroBe
Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist fir je-
den Baum ein spartenfreier, durchwurzelbarer Mindestraum von 20 m3 je Baum
vorzusehen, um die bestmdgliche Entwicklung der Wurzeln zu férdern, den An-

wachserfolg zu erhéhen und die Standfestigkeit zu erméglichen.

Fur Baumpflanzungen in Belagsffdchen sind offene Baumscheiben mit einer
Fldche von mindestens 15 m? sowie mit einem spartenireien, durchwurzelbaren
Mindestraum von 20 m? je Baum festgesetzt, um eine gesunde Entwicklung der
Bdume und somit eine ausreichende Standsicherheit zu gewdhrleisten. Aus-
nahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn diese aus ge-
stalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich sind. Der langfristige Erhalt
der Baume durch geeignete technische MaBnahmen muss gewdhrleistet sein.

Wie in Kap. 2.9 ,Ver- und Entsorgung” beschrieben, befinden sich im Planungs-
gebiet im Wurzelbereich der Baumreihe entlang der MitterfeldstraBe Leitungs-
trassen fUr eine Wasserleitung und am sUdostlichsten Baum innerhalb des Gel-
tungsbereichs ein Abwasserkanal. Der Verlauf der Wasserleitung kann unter-
halb der Bestandsbdume angenommen werden, wdhrend der Abwasserkanal
am suddstlichsten Baum innerhalb des Geltungsbereichs direkt in den Bereich
der MitterfeldstraBe verschwenkt. Sind im Zuge von Sanierungsarbeiten Baum-
fallungen notwendig, so sind diese gemdaRB Festsetzung zuldssig, wenn ein Baum
gleicher Art und Wuchsklasse an Ort und Stelle nachgepflanzt wird. Bei der Er-
safzpfianzung von Bdumen ist darauf zu achten, dass der Wurzelbereich der
Baume so mit einem Durchwurzelungsschutz gesichert wird, dass eine Beein-
tréchtigung der Wasserleitung vermieden werden kann. Im Falle einer erforder-
lichen Kanalsanierung sirebt die Gemeinde an, den Kanal in den neu zu plo-

nenden Geh- und Radweg im Norden der MitterfeldstraBe zu verlagern.
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Die neue sowie die vorhandene Bepflanzung sind sachgerecht zu pflegen und
dauverhaft zu erhalien. Ausgefallene Bdume missen ersetzt werden, um den
Vegetationsbestand in seiner Ausprégung zu erhalten.

Retentionsbecken

Es ist vorgesehen, das Retentionsbecken im Norden des Geltungsbereiches ne-
ben seiner eigentlichen Funktion zugleich als naturschutzfachliche Ausgleichs-
flache zu nutzen. Durch die naiurnahe Gestaltung des wasserfihrenden Gra-
bens, z.B. durch einen mdandrierenden Verlauf und ein differenziertes Graben-
profil, die Ansaat von arten- und blUtenreichen Grinfldchen verschiedener
Auspragung und Anpflanzung von heimischen Strduchem und B&umen kann
der Zustand der Fldche im Vergleich zur bestehenden Situation deutlich auf-
gewertet werden. Im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsantrags
wurde ein Pflege- und Entwicklungskonzept erarbeitet (Dragomir Stadiplanung,
Stand 03.09.2018), welches berlcksichtigt wird.

Freiflichen

Um einen kleinklimatischen Ausgleich zu schaffen, die Durchgrinung des Pla-
nungsgebiets zu erhdhen und die Moglichkeit fir Hecken- und Baumpflanzun-
gen in ausreichendem Umfang zu schaffen, wird der Anteil an zu begrinenden
und zu bepflanzenden, nicht Oberbauten Flachen im SO Einzelhandel mit min-
destens 20 % festgesetzt. Die im Planteil als zu begriinen und bepflanzen festge-
setzten FlGchen sind darauf anzurechnen.

Der kinftige Versiegelungsgrad im SO Einzelhandelt wird 80% betragen.

Diese als zu begrinen und bepflanzen festgesetzten Fidchen sind aus dkologi-
schen GrUnden und im Hinblick auf die Férderung der heimischen Insektenwelt
mit einer bienen- und insektenfreundlichen Bepfianzung (z.B. blUtenreiche Wie-
senansaat, Staudenpflanzung) in Kombination mit Strauchpflanzungen herzu-
stellen. Die FIGchen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die notwendi-
gen Zugdnge im Norden des Vorhabengebiets von der neuen StichstraBe her
sowie im SUdwesten des Vorhabens als Rettungsweg sind von den Begriinungs-
festsetzungen ausgenommen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter BerUcksichtigung des Nie-
derschlagsabflusses sind offene, ebenerdige Stellplatze mit wasserdurchldssigen
Beldgen zu versehen. Die weiteren ErschlieBungsfléchen im Planungsgebiet
werden regelmdaBigen Belastiungen durch gewerblichen Lieferverkehr ausge-
setzt sein, so dass diese Fl&chen einen den Belastungen angepassten Unterbau
aufweisen und entsprechend befestigt sein missen.

Die zulassigen StUtzmavern sind, wenn sie die Hohe von 1,5 m Uberschreiten,
flachig mit ausdavernden Kletterpflanzen zu begrinen. Hierdurch soll vermie-
den werden, dass sich die erforderlichen StUtzmauern optisch zu stark in den
Vordergrund schieben und wie weitere bauliche Anlagen wirken.

Dachbegrinung

Auf den Flachdéchern des Gebdudes des Vollsortimenters ist eine extensive
Dachbegrinung mit einer Gras-Sedum-Schicht zu entwickeln. Der entspre-
chende Mindestaufbau der Substratschicht ist dabei zu gewdhrleisten. Dach-
begrinung leistet einen wichtigen &kologischen und kleinklimatischen Beitrag.
So kann die Dachbegrinung Niederschlagswasser zurUckhalten und damit Spit-
zenabflOsse mindern. Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt
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sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch Kiuhlung und Luftbe-
feuchtung. Des Weiteren kann die Dachbegrinung die optische Einbindung

des Gebgudes in die Topographie unterstUtzen.

Bei einer moglichen Installation von Anlogen zur Nutzung der Sonnenenergie ist
wie in Kap. 4.2.4 erlgutert, eine Dachbegrinung zwingend zu kombinieren, um
die positiven ékologischen und kleinklimatischen Effekte einer Begrinung wei-

terhin zu gewdhrleisten.

Versickerung und Entwdésserung

Im Planungsgebiet sind naturnah gestaltete Entwésserungsmulden anzulegen,
in denen wild abflieBendes Niederschlagswasser aus cberhalb gelegenen Au-
Bengebieten schadlos zum Retentionsraum im Nordosten des Planungsumgriffs
abgeleitet werden kann. Eine Entwdsserungmulde befindet sich entlang der
nordwestlichen GrundstUcksgrenze, wobei der Wartungsweg hier so gelegt
wird, dass die Andienung Ober die Fldche des zu planenden Kindergartens er-
folgen kann. Dies wird im anschlieBenden Bebauungsplan fir die Kita enispre-
chend berlcksichtigt. Entlang der MitterfeldstraBe wird ebenfalls eine Entwdsse-
rungsmulde. entstehen. Der Erhalt der festgesetzien Baume entlang der Mitter-

feldstraBe ist zu hierbei zu gewdhrleisien.

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberflachig und méglichst flé-
chenhaft zu versickern. Hierbei sind die Vorgaben der TRENGW und der
NWFreiV zu beachten. Im Planungsgebiet kann aber aufgrund der vorgefunde-
nen Bodenverhdltnisse eine dezentrale Versickerung nicht stattfinden. Zur Rege-
lung der Entwdsserung des Planungsgebiets ist fUr die Einleitung ein wasser-
rechtliches Verfahren erforderlich. Der Wassemechtiiche Antrag wurde bereits
gestellt. Abstimmungen haben diesbeziglich mit dem zusténdigen Wasserwirt-
schafisamt bereits im Vorfeld stattgefunden. Ein erstes grobes Entwésserungs-
konzept, das auf Grundlage des Strukiurkonzepts entwickelt wurde, liegt bereits
vor. FUr die Planungen innerhalb der Vorhabenfldche wurde ein Ingenieurburo

mit der vertieften Entwdsserungsplanung beaufiragt.

Das anfallende Niederschlagswasser muss auf dem Grundstick des SO Einzel-
handel gesammelt und zeitlich verzégert zum Grundstick Flur Nr. 649, Gemar-
kung Petershausen abgeleitet werden. Im bereits vorliegenden, groben Nieder-
schlagswasserkonzept (Dippold und Gerold, Dezember 2017} wurde abge-
schatzt, dass derzeit aus dem Pianungsumgriff bei einem Niederschlag r15, 0,2
ca. 20 I/s abfiieBen (0,78 ha * 228 I/{s*ha) * 0.11). Das erforderliche Riickhaltevo-
lumen ist fOr einen Niederschlag der gleichen J&hrlichkeit zu dimensionieren. Im
Niederschlagswasserkonzept wurde abgeschdtzt, dass fir den EDEKA-Markt ca.

125 m?® RUckhaltevolumen herzustellen sind.

Eine Entwdsserungsplanung fir das Vorhaben im Sondergebiet Einzelhande!

liegt vor und wurde mit dem zusténdigen WWA abgestimmt:
- Zugrundeliegende Abflussmengen gesamt bei rsys: 403 i/s*ha

- Einleitmenge in den Bach max. 20,0 I/s + RUckhaltevolumen 128 m3

- Das GrundstUck féllt im Parkplatzbereich mit ca. 2% Richtung Bach.
Die H6hendifferenz zwischen Bachlauf und OK Gelénde vor den un-
teren Parkpl&tzen betrégt ca. 1,55 m. Daher kann die Einstauhdhe
einer RUckhalteanlage nur ca. 0,5 m betragen. Da fir das gesamte
RUckhaltevolumen eine Fldche von ca. 250 m? erforderlich ware,

wird die RUckhaltung auf 2 Becken verteilt.
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- Das untere Becken entwassert den kompletten Parkplatz, die Vor-
ddcher und % des Flachdachs Anlieferung. Es steht ein RUckhaltevo-
lumen von 66 m3 zur Verfigung. Ein Drosselventil begrenzi den Ab-
lauf auf 10,0 I/s.

- Das obere Becken entwdssert das Pultdach Markt und Y des Flach-
dachs Anlieferung. Es steht ein RUckhaltevolumen von 67,2 m3 zur
VerfUgung. Ein Drosselventil begrenzt den Ablauf auf 10,0 I/s.

- Der Gesamtablauf betréigt somit max. 20,0 I/s. Beide Becken wer-
den dabei vollstndig entleert, Beiden Becken ist direkt eine Sedi-
mentationsanlage vorgeschaltet,

Die Grundstickeniwdsserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986-100} erfolgen. Geléndeaufschittungen sind so vorzunehmen, dass
auf dem eigenen Grundstick anfallendes Niederschlagswasser nicht auf das
Nachbaorgrundstick gelangt. Es sind ausreichend dimensionierte Entwdsse-
rungsanlagen vorgesehen (z.B. Rinnen, Muiden, etc.).

Dem Planungsumgriff flieBt auf Grund der topografischen Verhdltnisse Oberfla-
chenwasser von westlich gelegenen AuBengebietsfidchen zu. FUr die schadlose
Ableitung dieses Oberfldchenwassers zum geplanten Regenrickhaliebecken
werden an der NW- und SO-Grenze des Umgriffs Entwdsserungsmulden profiliert
(siehe Niederschlagswasserkonzept Dippold und Gerold}. Es ist zu beachten,
dass es bei wild abfiieBendem Wasser nach §37 WHG durch eine geplante Be-
bavung zu keiner Verschlechterung fUr Dritte kommen darf.

Arfenschutz

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sowie der Lebensraumanspriche
der untersuchten und nachgewiesenen Arten kann davon ausgegangen wer-
den, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmag-
nahmen sowie CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality} das
durch den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben keine Tétung, Stérung oder
Schadigung streng geschitzter Arfen gem. § 44 Abs. 1 (1-3) Bundesnatur-
schutzgesetz (BNotSchG) auslést. Hierfir werden soweit méglich im Bebau-
ungsplan, im Vorhaben- und ErschlieBungsvertrag bzw. im Rahmen der nach-
folgenden Genehmigungsverfahren in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehodrde MaBnahmen zu Vermeidung von Verbotstatbesténden gesi-
chert.

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung werden vorgese-
hen, um Gefdhrdungen der nach einschldgigen Regelungen geschitzien Tier-
und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu vermindern:

M1 Verminderung von beftriebsbedingten Stérungen fUr Brutplatze, Quartiere,
Jagdhabitate und Verbundlebensrdume von Fledermdusen und Brutvégeln:

- Verbindlicher Einsatz von UV-armen Leuchtmitteln {LED-Leuchte
(2500°K bis 3500°K) oder Natriumdampflampen) wéhrend der Bau-
phase

- Verbindlicher Verzicht auf Kugelleuchten und Beleuchtungseinrich-
tungen mit ungerichtetem, frei strahlendem Beleuchtungsbereich
wahrend der Bauphase

- Verbindlicher Einsaiz von Beleuchtungseinrichtungen mit einem
Hauptstrahlwinkel von unter 70° zur StraBenbeleuchtung (auch fur
nevangelegte Zufahriswege, Abstellplétze fOr Maschinen etc.}
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Die Lampen sind so ausrichten, dass ausschlieBlich die Bauwer-
ke/Baufldche beleuchtet werden und potentielle Flugkorridore
{nordéstlicher Gehdlzstreifen; sUdwestliche Baumallee) im Dunklen
liegen, falls notwendig sind Abschirmungen anzubringen {Hauben,
Schirme, optische Einrichtungen wie Spiegel oder Reflekioren)

Die Beleuchtung ist in allen Bereichen auf ein Minimum zu reduzieren

M2 Verminderung von Stérungen von Brutplatzen, Verbund- und Jagdiebens-
rGumen v. a. fir Brutvégel und Fledermduse

M2A:

M2B:

M2C:

Erhalt der B&ume entlang der MitterfeldstraBe

Die Bdume sowie deren Wurzelbereiche sind gemaB dem Baum-
bzw. Biotopschutz nach DIN 18920 (VOB Teil C) zu schitzen.

Soliten die B&ume Nr. 1 und Nr. 2 gem. saP {Baum Nr. 7 und 8 gem.
Baumbestandsplan) oder andere Gehélzstrukturen dennoch gefdllt
werden mussen, so ist die MaBnahme CEF 1 durchzufUhren. Die
B&ume sind dann nur auBerhalb derim §39 Abs. 5 Nr. 2 BNaiSchG
festgelegten Brut-, Nist-, Lege- und Aufzuchizeiten der Brutvogel und
somit nur auBerhalb der Zeit zwischen 1. Mdérz und 30. September zu
f&lten.

Minimalabstand zwischen der nordéstlichen Gehélzreine und der
zukUnftigen Bebauung [mit Gebduden) von mindestens 20 m
Schaffung eines Flugkorridors durch offene bzw. nur abschnittsweise
l0ckige, niedrige Bepflanzung und Hochstauden zwischen der nord-
ostlichen Gehdlzreihe und der Baufldche bzw. zukUnftigen Grinfla-
chen von mindestens 10 m. Die Obrigen 10 m kénnen fir bsp. Park-
flachen genutzt werden.

Entlang der parallel zur Jetzendorfer Strae geplanten Fahrbahn
sind ausreichend B&ume und Strducher zu pflanzen.

Minimalabstand zwischen der sidostlichen Baumallee bzw. Mitter-
feldstraBe und der zukunftigen Bebauung {mit Gebd&uden) von min-
destens 6 m, jedoch nur im ersten Teilbereich der MitterfeldsiraBe.
Die é m sind als Flugkorridor durch offene bzw. nur abschnittsweise
lickige, niedrige Bepfilanzung und Hochstauden anzulegen.

M3 Bauzeitenregelung

Arbeiten zur Baufeldfreimachung, Baufeldrdumung sowie sonstige
Erd- und Grabarbeiten sind nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit der
Feldlerche d.h. nur zwischen 1. September und 1. Méarz durchzufUh-
ren

Um eine Ansiedlung der Feldlerchen und eine Schédigung ihrer
Fortpflanzungsstatten im Planungsgebiet zu vermeiden, sollte der
Baubeginn direkt anschlieBend an die 0.g. Arbeiten anschlieBen,
vorausgeseizt die CEF 2-MaBnahme ist bereits wirksam. Ist dies nicht
mégiich, so ist das Planungsgebiet vor Beginn der Bouarbeiten von
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einem Fachbiologen zu kontrollieren. Ggfs. sind dann Vergré-
mungsmaBnahmen notwendig.

M4 Okologische Baubegleitung (6B)

Uber einen Zeitraum von 5 Jahren wird eine ékologische Baubegleitung festge-
sefzt. Sie ist vor, wéhrend und nach der Bauphase fir die folgenden Aufgaben
zustandig:

- artenschutzrechtliche Beratung,
- korrekte DurchfUhrung der MaBnahmen M1-M3, ggf. Anbrin-
gung/Wartung/Kontrolle der Fledermauskasten gem. CEF 1).

Die 6B ist nur von einem Fachbiologen durchzufihren.
CEF-MafBnahme (CEF1): Ersatzquartiere - Fledermauskdsten

Diese MaBnahme ist nur bei Fallung der Héhlenbdume Nr. 1 und 2 gem. saP
(Baum Nr. 7 und 8 gem. Baumbestandsplan) durchzufUhren.

- Anbringung von mindestens zwei Fledermauskasten an den siddst-
lich stehenden BGumen im Park (sGdlich der MitterfeldstraBe) durch
einen Fachbiologen

- RegelmaBige jahrliche Kontrolle der Fledermauskésten durch einen
Fachbiologen

CEF-MaBnahme (CEF2): Schutz von 6kologisch wertvollen Bruthabitaten der Art
Alauda arvensis (Feldlerche)

Im direkten Umfeld des Vorhabens befinden sich naturschutzfachlich wertvolle
Bruthabitate fir Végel. Daher sind MaBnahmen zum Schutz dieser Strukturen
notwendig. Mit der DurchfUhrung des Vorhabens geht ein Brutrevier eines Brut-
paares verloren, so dass die CEF-MaBnahme als Ausgleich fungieren muss.

- Anlage von Brut- und Nahrungshabitate mit einer GesamigréBe von
0.5 ha pro verloren gegangenem Brutpaar.
Teilfldchen mussen eine MindestgréBe von 0,2 ha umfassen.
Die Ausgleichsfldchen sind in einem fir Feldierchen geeigneten Um-
feld anzulegen (Suchraum bis zu 1 km Radius um das Eingriffsgebiet),
- Anforderung an die Ausgleichsfléiche:
Breite der Fidche bei streifiger Umsetzung mind. 10 m,
kein DOnger- und PSM-Einsatz, keine mechanische Unkrautbekdmp-
fung.
- Lage in der Landschafi:
BerUcksichtigung der arispezifischen Fluchtdistanzen.
Offenes Geldnde mit weitgehend freiem Horizont.
Nicht unter Hochspannungsleitungen.
- Jahrliches Monitoring durch einen Fachbiologen Uiber die Dauer von
fonf Jahren, anschlieBend alle 5 Jahre

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Nach § 13 BNatSchG ist fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB ist
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die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu beriick-
sichtigen.

In Anlehnung an den Leitfaden |dsst sich das Vorhaben mit einer GRZ von 0,8
dem Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nufzungsgrad) zuord-
nen.

Die Beeintrachtigungsintensitét wird durch Uberlagerung aus bei der Bestands-
aufnahme und -bewertung abgeleiteten Gebietskategorie und der Eingriffs-
schwere ermittelt. Es werden umfangreiche Vermeidungs- und Verminde-
rungsmaBnahmen zu den jeweiligen Schutzgitern festgesetzt: Neupflanzung
B4aume und Strducher, Dachbegrinung. Stellplatze mit wasserdurchl@ssigem
Belag. sockellose Zdune, bienen- und insekienfreundliche Bepflanzung, Entwds-
serungsmulde. Daraus ergibt sich in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde, dass eine Reduzierung des Kompensationsfaktors méglich ist. Der
Kompensationsfaktor liegt bei 0.8.

Der daraus ermittelte, erforderliche Ausgleichsbedarf fUr das Vorhabengebiet
SO Einzelhandel von ca. 6.040 m? wird im Gemeindegebiet Petershausen auf
Flurnummer 210 der Gemarkung Kollbach nachgewiesen. Die Sicherung der
Ausgleichsflache erfolgt Uber den DurchfUhrungsvertrag zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan.

Plsge. und Ertwicidungiplon

Penng

1 arten- und bidterraiche
Extersivwiase/ -weide|Kotegeorie I
oberer Wert*}

[ orlen- und biterveicher
Soumitellen (Kolegorie I, obersr
Wert?]

orterschutrecntiche Arrechnung
r Faldlerche mil Enhattung der
Astandiidchen

[ iercneriensier [oo. 20 gm,
tespisthalle Lage. Bhdich
waechseinda Rchen)

b aispaziische Absiondsitichen des
Feiclarche von Fekiwegen und
Gehdzen |mind. 50 m)

[0 untenuchungsgetiat jco. 6.040 g}
L3 Grenze FuniGeke Ne. 210

Ausschnitt des Pflege- und Entwickiungsplanes auf FI. Nr. 210
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Der erforderliche Ausgleich fOr den Eingriff zur Schaffung eines Geh- und Rad-
wegs entlang der MitterfeldstraBe sowie der StichstraBe und vier Einleitbauwer-
ken fur das Retentionsbecken belduft sich auf ca. 2.123 m2, Der erforderliche
Ausgleich wird im Zuge der Errichtung eines Regenwassentckhaltebeckens am
Graben ohne Namen auf den FlurstOcknurmmern 641, 642, 643 und 649 Gemar-
kung Peterhausen sowie der Aufwertung des Grabens und der Grinflichen auf
dem angrenzenden FlurstOck 640 nachgewiesen werden. Der zusatzliche Eingriff
durch Bodenaushub im Bereich des RegenwassermUckhaltebeckens wird durch
die anschlieBende Aufwertung der vorhandenen Biotope Uberkompensiert. Der
Eingriff ist in der Ausgleichsfldchenermittiung bericksichtigt (siehe Kap. 6.2.3).

4.5 Klimaschutz
MaBnghmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der Nutzung
im Sondergebiet sowie den Unterliegern zu gewdhrleisten, ist eine Entwasserung
des anfallenden Niederschlagswassers im Rahmen einer Entwdsserungsplanung
vorgesehen. Bauliche Anpassungen zur Sicherung des Gebdudes vor Wasser-

eintritt sind in der Gebdudeplanung bertcksichtigt worden.
MaBnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Der wiederherzustellende Baum- und Vegetationsbestand, die Festsetzungen
zur Herstellung von Dachbegrinung sowie Schaffung von begrinten Flachen
innerhalb des Planungsgebiets trégt zur Ddmpfung von Temperaturextremen
bei. Durch eine entsprechende Grinausstattung kann somit, ein positiver Effekt

fOr das lokale Kleinklima bewirkt werden.

4.4 Larm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren
wurde der Nachweis erbracht, dass durch den geplanten Betrieb des Lebens-
mittelmarktes die einschldgigen Immissionsrichtwerie der TA Ldrm im Bereich
der angrenzende geplanten und bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen
{Kindertagesstétte, Wohnbebauung) eingehalten werden. Des Weiteren wurde
die Verkehrsgerduschbelastung auf den angrenzenden StraBen gemdB der 14.
BiImSchV ermittelt. Erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen

SchallschutzmaBnahmen fir den geplanten Markt wurden erarbeitet.
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An den Immissionsorien der Bestandsbebauung in den allgemeinen Wohnge-
bieten nérdlich und &stlich des Plangebietes und des Spielplatzes wird der Im-
missionsrichtwert fOr WA-Gebiete (55 dB{A) tags) aufgrund der Gewerbegertu-
sche eingehalten bzw. unterschritten. Die schalltechnische Situation wéahrend
der Tageszeit ist somif als unkritisch einzustufen. Wahrend der Nachtzeit hemrscht

Betriebsruhe.

Die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB{A)
nachts werden an der Mitterfeldstrale tags um mindestens 4 dB(A) und nachts
um mindestens 7 dB(A) unterschritten. An den Immissionsorten an der Jetzen-
dorfer StraBe (IO 3-10 5) werden die Grenzwerte tags um mindestens 14 dB(A)

und nachts um mindestens 17 dB(A) unterschritten.

Die Kita-ZufahrtsstraBe ist aufgrund der geringen Verkehrszahlen schalltechnisch

fUr die Bestandsbebauung nicht relevant.
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4.7

4.8

SchallschutzmaBnahmen

Die im Gutachten {Greiner, 01.08.2018) genannten SchallschutzmaBnahmen,
zur Sicherstellung der Vertraglichkeit zwischen Lebensmittelmarkt und der um-
liegenden bestehenden bzw. geplanten Wohnbebauung und Kita sind zu be-
achten und wurden die Festsefzungen bzw. Hinweise des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fUr die Erichtung eines Lebensmit-
telvollsortimenters, sofern der Beurteilung der unter Punkt 4.1 beschriebene Be-
friebsablouf zugrundgelegt wird sowie die unter Punkt é genannten Schall-
schutzmaBnahmen {siehe auch Satzung Ziff. 14) entsprechend beachiet wer-
den.

Einzelhandelsgutachten

Die Gemeinde Petershausen besitzt kein Einzelhandelskonzept, dass die Ansied-
lung von Einzelhandelsuniernehmen im Gemeindegebiet regelt. Aufgrund des-
sen wurde im Rahmen der ersten Uberlegungen zur Verlagerung und Erweite-
rung des im Ortszenirum ansdssigen Vollsortimenters, das Vorhaben bereits 2016
ersimals an die Regierung von Oberbayern herangetragen. Diese stellt in inrem
Schreiben vom 14.07.2016 fest, dass dem Vorhaben aus Sicht der Landespla-
nung nichts entgegensteht, da Petershausen u.a. als Kleinzentrum/ Grundzent-
rum definiert ist,

Im Rahmen des weitergefUhrten Planungsprozesses wurde die Regierung von
Niederbayern 2018 erneut Uber die konkretisierie Planung informiert und um ei-
ne Einschdtzung des Vorhabens gebeten. Im Rahmen dessen wurde abermails
geprift, ob das Vorhaben mit einer Verkaufsfldche von rund 1.600 m? (Vollsor-
timenterjund einem ca. 150 m? groBen Backshop den Zielen der Landespla-
nung entspricht.

Die Prifung ergab, dass die Summe der Verkaufsfldchen mit insgesamt 1.750 m?2
rund 25% der sortimentsspezifischen Kaufkraft des Nahbereichs abschépfen. Die
maximal zuldssige Abschépfquote von 25% wird somit noch eingehalten.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens in Bezug auf die Kaufkraftabschdpfung sowie
der Abgleich mit den Zielen der Landesentwicklung stellen somit dar, dass das
Vorhaben nicht der Landesplanung widerspricht.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft sind weder
Boden- noch Baudenkmdler vorhanden, noch wird das Gebiet als archéolo-
gisch bedeutsam eingestuft.

Eventuell zu Tage iretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die Unfere Denkmalschutz-
behérde gem. Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Auswirkungen der Planung

¢ Nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsangebotes fir die westlichen
Siedlungsbereiche
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Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch die Schaffung eines Aufent-
haltsbereiches und Treffpunkts in Form eines Cafés fir die westlichen
Wohngebiete

Verbesserte fuBldufige Anbindung der westlichen Wohngebiete an die
Ortsmitte

Erhalt des orisbildprégenden Baumbestandes an der MitterfeldstraBe
Neupflanzungen von Bdumen und Gehdlzen zur Schaffung und Wahrung
der FreiflGchenqualitat

Anlage fur die zukUnftig geplante Siedlungsentwicklung notwendigen
Mulden und Versickerungsbereiche

Versiegelung landwirtschaftlicher Fiéiche - Erhéhter Versiegelungsgrod
zum Bestand

Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der MitterfeldsiraBe
Neustrukturierung der MitterfeldstraBe zur Unterbringung eines einseitigen
Radweges
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é Umweltbericht

6.1 Einleitung
6.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Da die zukunffige Siedlungsentwicklung Petershausens im Hinblick auf begrenz-
te Entwicklungsmdglichkeiten im sUdlichen Orisgebiet (festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet der Glonn) sowie auf Grund der Néhe zur Ortsmitte und
zur S-Bahnstation westlich der Bahnstrecke erfolgen wird, mdchte die Gemein-
de Peterhausen in diesem Bereich eine weitere, zusatzliche Nahversorgung fir

die Bevdlkerung ermbglichen.

Trotz der im Siedlungszusammenhang betrachteten relativ zentralen Lage besit-
zen die westlichen Wohngebiete derzeit kein Nahversorgungsangebot in einer
angemessenen, fuBldufigen Erreichbarkeit. Demnach wirde eine weitere Sied-
lungsentwicklung in diesem Bereich mit dem heutigen Nahversorgungsangebot
mangelhait versorgt sein. Dieses Defizit gilt es, mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan zu beheben und eine Verbesserung der Nahversorgung zu ermégli-

chen.

Der derzeit in der Ortsmitte von Petershausen ansdssige EDEKA-Marki méchte
sich erweitern und dazu seinen Standort an die MitterfeldstraBe verlagern. Mit
dem Neubau soll eine Erweiterung der VerkaufsfiGche von 1.000 m2 auf 1.590
m2 erméglicht werden, um den Kunden ein breiteres Sortiment anzubieten so-
wie ein modernes Einkaufserlebnis zu gewdhreisten. Weiterhin soll somit die fuB-
IGufige Erreichbarkeit eines Nahversorgers fir die westlichen Wohngebiete und

die kinftig geplanten Siedlungserweiterungen moglich werden.

Die Verlagerung des EDEKA-Marktes steht im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem Einzug eines Nahversorgers an dem Standort der Ortsmitte. Um eine quali-
tative Nahversorgung in der Ortsmitte sowie fUr die hier angrenzenden Wohn-
gebiete weiterhin zu garantieren, ist die Gemeinde bemUht, einen Nachfolger
for den Standort zu finden. Erste Gespriiche mit Interessenten haben stattge-
funden. Eine mundliche Zusage eines neuen Discounterbetreibers gibt es eben-

falls bereits.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 25.02.2016 beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Mitterfeld V" aufzustellen. Da das bestehende Pla-
nungsrecht die geplante Nufzung nicht zuldsst, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Entsprechend soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gem. § 12 BauGB mit Grinordnung aufgestellt werden. Die erforderli-

che Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.
Mit der Planung sollen folgende Planungsziele verfolgt werden:

* Sicherung von gewerblichen Fidchen zur Starkung der Wirtschaftsstruk-

tur der Gemeinde Petershausen

¢ Sicherstellung der Vertraglichkeit des Sondergebiets mit den umge-
benden Nuizungen im Hinblick auf die verkehrlichen und schalltechni-

schen Auswirkungen

» Sicherung der Einflgung des Planungsgebietes bezlglich seiner H6-

henentwicklung und Ausdehnung in die Umgebung

* Schaffung einer hochwertigen Randeingrinung ous Baum- und
Strauchhecken und somit Sicherung einer ausreichenden Eingrinung

des Gewerbegebiets
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« Vermeidung und Verminderung der Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild

Durch die Festsetzung als Sondergebiet Einzelhandel mit einer GRZ von 0,8 so-
wie weiteren Festsetzungen zur Hohenentwicklung und zur Lage der Nebenan-
lagen wird die Art und das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sowie das Ein-
fogen in den baulichen Kontexi gesichert. Durch die Festsetzung zur Abgrabung
und Aufschittung wird ein EinfUgen in die topographisch anspruchsvolle Situa-
tion ermoglicht. Weitere Fesisetzungen zu Dachbegrinung, Bepflanzung, Ver-
wendung von sickerfdhigen Beldgen sowie die Berlcksichtigung des erforderli-
chen Ausgleichs und entsprechender grinordnerischer Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen sowie CEF-MaBnahmen tragen dazu bei, das Vorhaben
in die Umgebung zu integrieren, die Belange des Naiurhaushaltes und des
Landschafisbildes zu bericksichtigen und den Eingriff bereits vor Ort zu minimie-
ren. FUr die konkreten Festsetzungen wird auf die Satzung und Begriindung zum
BP Nr. 90 Mitierfeld IV verwiesen.

Die Fidcheninanspruchnahme gliedert sich folgendermaBen auf {gerundet):
Gesamtfidche ca. 1,56 ha davon:

ca. 0.29 ha mit Geb&uden

ca. 0,31 ha ErschlieBungsfléche Einzelhandel
ca. 0.35 ha gemeindliche ErschlieBungsfléche
ca. 0,20 ha begrinie FiGchen

ca. 0.41 ha Ausgleichsflache inki. Retentionsbecken

Daverhaft versiegelte Fiichen gesamt:

ca.095ha=61%

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

im Folgenden werden diejenigen Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die fur
den Bebauungsplan von Bedeutung sind, sowie die Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden.

Die rechtliche Grundlage fur die Umweltprifung ist das BauGB, insbesondere §§
I Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4 und 2a. Neben den allgemeinen gesetzlichen Grund-
lagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, dem Bundesboden-
schutzgesetz und den Wassergesetzen, sind hier insbesondere die Immissions-
schutzgesetzgebungen mit den entsprechenden Verordnungen zu berlcksich-
tigen. FOr den Verkehrslérm sind bei der bestehenden Bebauung das Bundes-
Immissionsschutzgesetz {BImSchG) und die VerkehrsiGrmschutzverordnung (16.
BiImSchV) heran zu ziehen. Beim geplanten Sondergebiet sind fir die betriebs-
bedingten Ldrmemissionen und fir den Verkehrslérm die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,,Schallschutz im StGdtebau” in Verbindung mit TA L&rm relevant. Fir
den Bereich des speziellen Artenschutzes sind die Regelungen des Bundesna-
turschutzgesetzes {BNaiSchG) zu beachten.

Baugesetzbuch (BauGB|

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange
des Umwelischuizes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu berucksichtigen. Die zu betrachtenden SchutzgUter sindin § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB aufgefUhrt. Laut § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, dabei sind zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH ' '  Seite 36 von 88



Gemeinde Petershausen
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 90 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Mitterfeld Iv" -

Flachen die Moglichkeiten der Eniwicklung insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Fiachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen.

Der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft in den § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
erfolgt, soweit erforderlich {siehe dazu § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) durch geeig-
nete Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB.

BerUcksichtigung der Ziele:

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Belange des Umwelischutzes ein-
schlieBlich des Naturschuizes und der Landschaftspflege untersucht. Etwaige
Erkenntnisse aus den hierzu beauftragten Gutachten (Verkehr, LGrm und speii-
elle artenschutzrechiliche Prifung) flieBen in die Festsetzungen und die Begrin-
dung des Bebauungsplans mit ein.

Im Rahmen der Alternativenprifung zum FlGchennutzungsplan wurden unter-
schiedliche Standorte im Ortszentrum untersucht und bewertet, Diese Standorte
wiesen entweder eine zu geringe FldchengroBe fir die angestrebte Entwicklung
auf oder waren nicht im Eigentum der Gemeinde bzw. die EigentUmer von ent-
sprechenden Grundsticken hatte kein Interesse an der VerduBerung ihrer FI&-
chen. Uber die Begrenzung der Fidcheninanspruchnahme auf eine GRZ von 0,8
sowie die grunordnerischen Festsefzungen kénnen bereits Minimierungs- und
VermeidungsmaBnahmen berUcksichtigt werden.

Ein Ausgleich fUr die erhebliche Beeintréichtigung von Schutzgutern durch Ein-
griffe bei Umsetzung des Bebauungsplans wird ermittelt und durch Anlage von
Ausgleichsfidchen kompensiert.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG]

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage fOr Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelien
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biclogische Vielfalt, die Leis-
tungs- und FunktionsfGhigkeit des Naturhaushaltes einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfdhigkeit der NaturgUter, sowie die Viel-
falt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdlinis der Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind
aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen Eingriffe zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und europdischer Verordnungen und
Richtlinien besonders und streng geschiizten Arten sind gem. § 44 BNatSchG
die Belange des Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und Bauvorhaben zu
beachten.

Bei nach den Vorschrifien des Baugesefzbuches zuléssigen Vorhaben gelten
geman §44 Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzun-
gen: Sind FFH-Arten (Anhang IV), europdische Vogelarten oder Arten betroffen,
die in einer Rechisverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefuhrt sind, liegt ein
VersioB gegen das Verbot des §44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Le-
bensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 {Verletzen,

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Seite 37 von 88



Gemeinde Petershausen
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 90 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Mitterfeld [v* -

Téten, Entnahme von Entwickiungsformen) nicht vor, soweit die &kologische
Funktion der betroffenen Foripflanzungs- oder Ruhesiétien im r&Gumilichen Zu-

sammenhang weiterhin erfillt wird,

FOr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fOhrten Arten gelien die Sdtze 2 und 3 entsprechend. Keine der im Anhang IV

aufgefUhrten Arten kommen im Geltungsbereich vor.

Die Wirkungen auf die besonders und streng geschuiizten Arten werden im
Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und aufgezeigt, wie die Belange
beachtet werden. Arienschutzrechitliche Bestimmungen sind stets beachtlich
und unterliegen nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Die rechtzeitige
DurchfUhrung dieser MaBnahmen ist Voraussetzung daflr, dass ein Eintreten der

in § 44 BNatSchG genannten Verbotistatbestéinde verhindert wird.

Berlcksichtigung der Ziele:

Der durch die Umsetzung der Planung bedingte Eingriff in Natur und Landschaft
wird im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Der erforderliche Aus-
gleich wird im Bebauungsplan festgesetzt, ebenso wie die mdglichen Vermei-

dungs- und MinimierungsmaBnahmen.

Des Weiteren wurde ein Fachbeitrag zur artenschutzrechilichen Prifung erstellt,
dessen Erkenntnisse als Minimierungs- sowie CEF-MaBBnahmen flieSen in den Be-

bauungsplan.

Eine Baumbestandsbewertung wurde nach visuellen Gesichtspunkien erstellt

und geht in die Begrindung ein.

Bayerisches Naturschutzgeseiz (BayNatSchG]

In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die Grinordnungspléne als Bestandteil den
Bebauvungsplénen zugeordnet. Grinordnungspléne sind dabei von der Ge-
meinde aufzustellen, sobald und soweit dies aus Grinden des Naturschutzes

und der Landschaftspflege erforderlich isf.

BerUcksichtigung der Ziele:

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege flieBen Uber die Fest-
setzungen den Grinordnungsplans in die Planung mit ein. Ein Erhalt vorhande-
ner Vegetationsstrukturen sowie eine adaquate Durchgrinung des Planungs-
gebiets sowie die BerUcksichtigung der Entwasserungssituation bilden das

Grundgerist der grinordnerischen Festsetzungen.

Bundes-Bodenschutzgesetiz (BBodSchG}

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 BBodSchG schdédliche Bodenverdinderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachie Gewds-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu freffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeiniréchti-
gungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-

und Kulturgeschichte soweit wie maglich vermieden werden.

Die Bundes-Bodenschuiz- und Alllastenverordnung prézisieren den Umgang mit
Alflasten und Alilastenverdachtsfidchen und enthdlt Vorschriften u.a. Gber An-
forderungen an die Sanierung von schédlichen Bodenverdnderungen und Ali-
lasten oder das Vorsorgen gegen das Entstehen schddlicher Bodenveréinde-

rungen.
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Bei Planungen, BaumaBnahmen und sonsfigen Vorhaben ist vor der Inan-
spruchnahme von nicht versiegelten, baulich nicht verGnderten oder unbebau-
ten Fldchen zu prufen, ob stattdessen eine Wiedernutzbarmachung von ehe-
mals genuizien oder bereits versiegelten, baulich veranderten oder bebauten

Fldchen méglich ist {§ 1 BBodSchG).
BerUcksichtigung der Ziele:

Der innerdrtlich zu VerfGgung stehende, derzeitige Standort kann aufgrund der
beengten Flachenverhditnisse nicht fir das vorgesehene Vorhaben verwendet
werden. Des Weiteren stehen innerérilich keine geeigneten Fldchen zur Disposi-
tion, auf denen dieses Vorhaben dargestellt werden kénnte. Innerhalb des
Sondergebiets wurde in mehreren Planungsalternativen und -Uberegungen die
Variante mit den geringsten Eingriffen gesucht. Um den Vorgaben des
BBodSchG dennoch Rechnung zu tragen, wird die Gesamtversiegelung im
Sondergebiet durch die zuldssige GRZ von 0,8 auf 80% festgesetzt. Die verblei-
benden 20% Fldchen des Sondergebiets sind zu begrinen, um so einen Beitrag
zur Aufwertung der Kleinklimas sowie der verbleibenden Bodenfunktionen zu

leisten.

Zur BerUcksichtigung der vorhandenen Boden- und Grundwasserverhdltnisse
wurde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben sowie eine Versiegelungsbilan-
zierung erstelli. Aussagen zur Altlasten - bzw. Kampfmittelsituation im Planungs-

gebiet liegen vor.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Iweck des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge ist es
gem. § 1 Abs. 1 BImSchG, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Was-
ser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schddlichen Um-
welteinwirkungen zu schiizen und dem Entstehen schddlicher Umwelteinwir-

kungen vorzubeugen.

Fur die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsaiz fest, die fUr eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass die von
schadlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige

Gebiete wie z.B. Wohnen soweit wie maéglich vermieden werden.

Die 16.BImSchV (VerkehrslGrmschutzverordnung) definiert u.a. Immissionsgrenz-
werte zum Schutz vor Verkehrslérm. Bei den Grenzwerten wird danach unter-
schieden, welche Gebiete (z.B. Wohngebiete) betroffen sind. Die 24. BimSchV
{Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung) legt Art und Umfang der
notwendigen SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und 24. BImSchV gelten nur
fir den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen StraBen und von
Schienenwegen, werden im Larmgutachien aber gleichwonh! als Beurteilungs-

grundlage mit herangezogen.

Die 3%. BimSchV {Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchst-
mengen} enthdlt einzuhaltende Grenzwerte fur eine Reihe von Ublichen Schad-
stoffen in der Lufi; unier anderem sind hier die Regelungen fir Feinstaub (PM
2,5) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Sofern in den Durch-
fOhrungsverordnungen keine Grenzwerte fur Emissionen bzw. Immissionen fest-
gelegt sind, gelten die Werte aus den bundeseinheitlichen Verwaltungsvor-
schriften wie TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft} und TA

L&rm {Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm).
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Die DIN 18005 ,Schallschutz im St&dtebau" ist ein [&mitechnisches Regelwerk
mit Orientierungswerten fUr die stGditebauliche Planung. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Verkehrsirm betragen in Allgemeinen Wohngebieten 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

BerUcksichtigung der Ziele

Iweck dieser gesetzlichen und planerischen Vorgaben ist der Schuiz der Bevdl-
kerung vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdu-
sche, Erschitterungen und &hnliche Vorgdnge. Im Zuge der Umweltprifung
wurden insbesondere in Bezug auf die Schutzgiter Mensch und Klima/Luff még-
liche verbal-argumentativ Beeintrdchtigungen behandelt, die vom Planungs-
gebiet auf sensible Nutzungen in der Umgebung ausgehen kénnten, Dazu wur-
den ein Verkehrsguiachten sowie ein Ldrmgutachten in Auftrag gegeben und
deren Ergebnisse in der Planung ber(cksichtigt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Das WHG regelt den Schufz, den Umgang und die Benuizung von Oberfldchen-
und Grundwasser durch eine nachhallige Gewdasserbewirtschafiung. Laut § 1
WHG sind Gewdasser Bestandteil des Naturhaushaits, als Lebensgrundloge des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schutzen.

BerOcksichtigung dieser Ziele

im Bebauungsplan wird auf das erforderiche wasserrechtliche Verfahren im Be-
zug ouf den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser sowie wild ab-
fieBendem Oberflichenwasser aus den angrenzenden AuBengebieten auf-
merksam gemacht. Bezlglich der Schaffung von erforderdichem Retentions-
raum auf dem Grundstick des Sondergebiets sowie zur gedrosselten Einleitung
des anfallenden Niederschlagswassers werden Festsetzungen getroffen. Ein
Entwdsserungskonzept fir einen erweiterten Betrachtungsraum liegt ebenfalls
vor. FUr den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Entwds-
serungsplanung erarbeitet worden. Das erforderliche Retentionsbecken liegt
innerhalb des Bebauungsplans.

Bayerisches Abgrabungsgesetz (BayAbarG)

Art. 1 BayAbgrG definiert den Anwendungsbereich des Geseizes. Es gilt fUr Ab-
grabungen zur Gewinnung von nicht dem Bergrecht unterliegenden Boden-
schaizen und sonstige Abgrabungen einschlieBlich der Aufschittungen, die
vnmittelbare Folge von Abgrabungen sind, (...). Gem. Art. é Abs. 2 Nr. 3a
BayAbgrG bedurfen Abgrabungen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
im Sinne des § 30 BauGB keiner Genehmigung, wenn der Bebauungsplan Re-
gelungen Uber die Zuldssigkeif, den Standort und die GréBe der Abgrabung
enthdli, eine nach Art. 8 erforderliche Umweltvertraglichkeitsprifung durchge-
fohrt worden ist, die Abgrabung den Festsefzungen des Bebauungsplans und
ortlichen Bauvorschriften nach Art, 81 Abs. 1 BayBO nicht widerspricht, die Er-
schlieBung gesichert ist sowie die Gemeinde nicht innerhaib eines Monats nach
Vorlage der erforderlichen Unterlagen eine vorldufige Untersagung nach § 15
Abs. 1 Sotz 2 BauGB beantragt.

BerGcksichtigung dieser Ziele

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die fur die Realisierung des
Vorhabens erforderichen Abgrabungen und Aufschittungen zugelassen. Eine
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gem. Art. 8 erforderliche Umweltvertréglichkeitsprifung ist nicht durchzufUhren,
da keine Abbaufidche von mehr als 10 ha beantragt wird sowie kein Eingriff in
ein gem. 92/43/EWG oder der Richtlinie 2009/147/EG ausgewiesenes Schutzge-
biet, einen Nationalpark, Naturschutzgebiete nach §23 BNatSchG oder ein Bio-
top vorliegt. Die ErschlieBung des Vorhabens ist Uber die MitterfeldstraBe gesi-

chert,
Landesentwicklungskonzept (LEP 2018)

Die Gemeinde Petershausen liegt gemas LEP im allgemeinen landlichen Raum,
im SOden direkt an den Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Minchen an-

grenzend.

Das Landesentwicklungsprogramm fir Bayern enthdlt mit Bezug zur Planung
des Bebauungsplans Nr. 90 insbesondere folgende relevanten Leitbilder (vgl.

BAYERISCHE STAATSREGIERUNG, 2018):

* Der dligemeine ladndliche Raum soll so geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstGndiger Lebens- und Arbeiisraum nachhaltig sichern
und weiterentwickeln kann sowie seine Bewohner mit allen zentralérili-
chen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sein. (LEP 2.2.5

G}

* Neve Siedlungsflichen sind mdglichst an geeigneten Siedlungseinheiten

auszuweisen. (LEP 3.3 Z)

» Fldchenausweisung fUr EinzelhandelsgroBprojekte an stédiebauiich inte-

grierten Standorten {LEP Z 5.3.2)

» Durch Flgdchenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die
Funktionsfé&higkeit in zeniralen Orten und die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojek-

te nicht wesentlich beeintréchtigt werden (LEP Z 5.3.3)

Regionalplan (Planungsregion 14)

Die Gemeinde Petershausen liegt entsprechend der Karte 1 des Regionalplans
als Grundzentrum in der duBeren Verdichtungszone um MUnchen und an der
von Minchen nach Ingolstadt verlaufenden Entwicklungsachse Uberregionaler
Bedeutung. In der duBeren Verdichtungszone sollen als Ubergangsbereich zwi-
schen Verdichiungsraum und landlichem Raum die zentralérilichen Versor-
gungsstrukturen gestart und weiterentwickelt werden. {vgl. Grundsatz G 12.1.2

Regionalplan Munchen).

Das Plangebiet wird in Karte 2 des Regionalplans (Siedlung und Versorgung) als
Wohnbaufléche, gemischte Baufliche und Sonderbaufiéiche dargestellt, die

fur die Siedlungsentwicklung besonders geeignet ist.

Dabei soll auch Uber die regionalplanerisch festgelegte Zielsetzung hinausge-
hende Siedlungsentwicklung zuldssig sein und in der Regel zundchst auf bereits
ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zurickgegriffen werden

{vgl. Ziel Z Il 2.3 Regionalplan MUnchen).

Im S0den des Gemeindegebiets verléuft das Landschaftsschuizgebiet Glonn. In

das Landschaftsschutzgebiet wird durch das Vorhaben nicht eingegriffen.

Arten- und Biotopschutzprogramm {=ABSP)

Gem. Karte 3 Schwerpunktgebiete liegt das ganze Gemeindegebiet Peters-

hausens innerhalb des ABSP-Projekts ,,Dachauer Higelland*,
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Die Ziele und MaBnahmen sind fir Trockenstandorte gem. Karte 2.3 der Erhalt
und die Vernetzung von Agrotypen z.B. durch Ranken, Raine etc. im londwirt-
schaftlich intensiv genutzten Higelland sowie fur Walder und Gehdlze gem.

Karte 2.4 die Eniwicklung vernetzter Gehdlzstrukiuren in der Feldflur.

Durch eine intensive Neupflanzung sowie den weitgehenden Erhalt der vor-
handenen Bdume kann im Rahmen des Vorhabens eine gute Vernetzung der

Gehdlzstrukturen aufrechterhalten werden.
Biotopkartierung

Im Planungsgebiet liegen keine Biotope. Folgende als Biotop kartierte FiGichen

{(Flachland) befinden sich im néheren Umgriff des Planungsgebiets:

e Biotop ,,Glonn mit Altwasserarmen zwischen Petershausen und MUhldorf"

(ID 7534-0163-002)

e Biotop ,Breiter RBhrichtsaum im Anschluss an Glonnaltwasser westlich der

Kléranlage Petershausen {ID 7534-1030)

» Biotop ,Feuchtwiesenrest nordwestlich des Sportplaizes Petershausen {ID

7534-1029)

+ Biotope ,[Ehemalige Ziegelei am Bahnhof Petershausen" (ID 7534-0173-

001 und ID 7534-1073-002}

s Biotop .Gehdlzbestand am Orisrand von Petershausen (ID 7534-0174-001

und ID 7534-0174-002)
Schutzgebiete

Im Planungsgebiet befinden sich keine europarechilich geschitzten Gebiete

gem. FFH-RL oder V3-RL.

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sowie Satzungen und

Verordnungen der Gemeinde Petershausen berlcksichtigt.

6.1.3 Umfang und Detdaillierungsgrad der Umweliprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

geregelt und entsprechend anzuwenden.

Gemdas § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den Umfang und den Detailiie-
rungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwégung fest. Die Um-
weltpriofung bezieht sich zudem auf das, was nach gegenwdrtigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detail-

lierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet werden kann.

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange wurden im Rahmen eines Scopingtermins am 21.02.2018 ge-
beten, die beiliegende Scoping-Tabelle auf ihren erforderlichen Umfang hin zu

prufen und gegebenenfalls zu erweitern und zu ergénzen.

Die Betroffenheit folgender Schutzgiter wurde im Rahmen des Scopingstermins

vom 21.02.2018 ermittelt:

Mensch / Bevdlkerung: Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeits-

verhdlinisse im Planungsgebiet und dessen Umfeld

Zur Profung der Auswirkungen durch die Planung wurde ein Verkehrsgutach-

ten und eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.

Tiere und Pflanzen:

Auswirkungen auf die Bestandssituation und zukOnftige Entwicklungsmdéglich-
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keiten

Zur Untersuchung der Auswirkungen durch die Planung auf planungsrelevan-
te wurde ein Fachbeitrag zur artenschutzrechtichen Prifung ersiellt, der
nach Rucksprache mit der zustéindigen UNB, um die Aspekte Feldlerche so-
wie worst-case-Szenario zu Fledermausen, ergénzt wird.

Daneben ist die Vegetation erhoben und bewertet worden. Eine Baumbe-
standsbewertung mit -bilanzierung wird erstellt.

« Boden und Flédche:
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und den Versiegelungsgrad
verbal-argumentativ, ein Bodengutachten liegt vor.

Es sind keine Alllastenverdachisfldchen bekannt.

Eine Versiegelungsbilanz wurde erstellt. Die Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen durch die Versiegelung werden eréautert und ver-
bal argumentativ beschrieben.

o Wasser:
Auswirkungen auf das Grundwasser sowie auf das wild abflieBende
Oberfldchenwasser

Die erforderlichen MaBnahmen fUr eine ordnungsgemdBe Entwds-
serung werden beschrieben. Ein Bodengutachten sowie ein Ent-
wasserungskonzept liegen vor.

» Luft / Lufthygiene
Auswirkungen auf die BelUftungssituation sowie lufthygienische Situ-
ation im Planungsgebiet werden verbal abgehandelt.

* Klima / Klimaanpassung:
Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation im Planungsgebiet
sowie Aspekte der Klimaanpassung werden verbal abgehandelt.

+ Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter:
Auswirkungen durch den Verlust von Vegetationsbestand innerhalb
des Planungsgebiets sowie die Verinderungen in der topographi-
schen Situation werden verbal-argumentativ abgehandelt.

s Abfdlle und Abwdsser
Der Umgang mit Abfdllen und Abwasser wird kurz verbal beschrie-
ben.

¢« Energie
Der Umgang und die Verwendung von Energie wird kurz verbal be-
schrieben.

Den nachfolgenden Untersuchungen sind die Ergebnisse sowie Ergdnzungen
durch die geduBerien Anregungen zu Untersuchungsinhalten der Umweltpri-
fung des Scopings zugrunde gelegt.

Kultur —und Sachguter sind im Umgriff des Untersuchungsgebietes nicht vorzu-
finden und werden entsprechend nicht behandelt.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht zusarmmenfassend berldcksichtigt.
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6.2

6.2.]

In den folgenden Kapiteln wird primdr auf die direkten Auswirkungen einge-
gangen. Im Anschiuss werden soweit moglich die indirekten, rdumlichen, zeiili-
chen, positiven und negativen Auswirkungen berlUcksichtigt.

Beschreibung und Bewerlung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BavGB ermittelt wurden

Im Folgenden wird zundachst der Ist-Zustand (Bestand} des Planungsgebietes be-
schrieben und bewertet. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
auf die Schutzgiter bei DurchfUhrung und Nichtdurchfihrung der Planung dar-
gelegt {Prognose) und anschlieBend die MaBnahmen aufgezeigt, die zur Ver-
meidung bzw. Verminderung der Auswirkungen durchgefihrt werden.

Zur Beurteillung der Umweltauswirkungen wird in drei Stufen unterschieden: ge-
ringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevélkerung

Verkehr

FOr das Schutzgut Mensch sind u.a. die Ergebnisse aus dem Verkehrsgutachten
{Stand 24.07.2018) relevant und bilden eine wichtige Grundlage fUr die Erarbei-
tung des Larmgutachtens. In der Verkehrsuntersuchung wird die vorhandene
Verkehrssituation erfasst und beurteilt sowie die verkehrlichen Auswirkungen auf
die umliegenden StraBen ermittelt, die durch das Vorhaben hervorgerufen
werden. Die wichtigsten Aussagen sind nachfolgend kurz zusammengefasst:

Leistungstdhigkeit:

Aus der Ermittlung des Prognosenulifalls fir den Zeithorizont 2030 {(unabhdngig
von den Neubauvorhaben Volisortimenter und Kindergarten) ging hervor, dass
die Verkehrsmenge durch das allgemeine Verkehrsmengenwachstum und
durch die Gemeinde geplante verkehrswirksame Entwicklungen in der Umge-
bung deutlich ansteigen wird.

Im Vergleich zum Bestiand wurde durch die Ermittlung des Neuverkehrs des Voll-
sortimenters samt Café und dem zeitnah geplanten Kindergarten ein zusétzli-
cher Anstieg der Verkehrsmengen errechnet.

Untersuchungen der Leistungsfdhigkeit wurden fOr die morgendliche (06:45 -
07:45 Uhr) und die abendliche Spitzenstunde (16:30 - 17:30 Uhr) der Analyse und
einer erarbeiteten Prognoseverkehrsbelastung 2030, der das allgemeine Ver-
kehrsmengenwachstum, Sondereffekte durch verkehrswirksame Entwicklungen
in der Umgebung und eine Neuverkehrsberechnung zugrunde liegt, angestellt.
Die Berechnungen erfolgten dabei getrennt nach Prognosenulifall und Progno-
seplanfall fur den Prognosehorizont 2030.

Die Leistungsfahigkeit am untersuchten Knotenpunki Mitterfeldstr. / Jetzendorfer
Str. / Ziegeleistr. wies in der Analyse keine rechnerischen Defizite auf. Auch mit
der Prognosenullfallbelastung kann die Leistungsfahigkeit noch nachgewiesen
werden. In der Abendspifzenstunde besteht jedoch nur noch eine geringe Ka-
pazitdtsreserve. Durch die weitere Verkehrsmengensteigerung im Prognose-
planfall (Neuverkehr durch Vollsortimenter und Kindergarten) kann der Nach-
weis der Leistungsfd@higkeit in der Abendspitzenstunde am Knotenpunkt nicht
mehr erbracht werden. Der gréBte Teil der Verschlechierung der Qualitétsstufe
in der abendlichen Spitzenstunde rOhrt daher, dass der Knotenpunkt bereits im
Prognosenullfall durch das allgemein gestiegene Verkehrspotenzial bei gleich-

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH . Seite 44 von 88



Gemeinde Petershausen
Bebouungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 90 . Vorhabenbezogener Bebauvungsplan Mitierfeld IV* -

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

bleibenden infrastrukturellen Voraussetzungen bis zum Jahr 2030 an der Kapazi-
tatsgrenze ist. Dennoch hat aber auch das Vorhaben einen Einfluss auf die Ver-
schlechterung der Leistungsfdhigkeit.

Unter diesen Voraussefzungen ist die Reihenfolge der geplanten verkehrserzeu-
genden Erweiterungen, bzw. Neubauvorhaben zu beachten. Lout den Planun-
gen der Gemeinde Petershausen werden Vollsortimenter und Kindergarten als
erste Projekte des Prognosenullfalls umgeseizt. Unter diesen Umstéinden kann
angenommen werden, dass der Knotenpunkt den Neuverkehr in naher Zukunft
noch leistungsféhig abwickeln kann. Dennoch ist die Leistungsféhigkeit des Kno-
tenpunktes in Hinblick auf weitere geplante Vorhaben und deren zukUnftige
Verkehrsbelastungen nicht ausreichend und stellt somit nicht die optimal ge-
eignete Knotenpunktform dar. Somit besteht insbesondere fir den zukinftigen
Verkehrsablauf Handiungsbedarf zur Verbesserung der Verkehrssituation am
Knotenpunkt Mitterfeldstr. / Jetzendorfer Sir. / Ziegeleistr, was durch z.B. die Kno-
tenpunktform Kreisverkehrsplatz langfristig und verkehrssicher umsetzbar wdére.
In voriegenden Untersuchungen wurde lediglich die grundsétzliche Machbar-
keit geprUft. GrundstUcksverhdlinisse sowie die Abhdngigkeit zur méglichen
UmgehungsstraBe mussen fUr eine Realisierung geprift werden. Dies erfoigt los-
geldst vom Bebauungsplan.

ErschlieBungsplanung:

Ein wichtiger Aspekt ist die Erweiterung des Querschnitts Mitterfeldstr. um einen
ausreichend dimensionierten Gehweg auf der westlichen Seite und die Erich-
tung einer Querungsmaglichkeit der Mitterfeldstr. in Knotenpunktndhe, wodurch
die sichere Abwicklung des nichtmotorisierten Verkehrs in Bezug auf die Ein-
kaufsnutzung garantiert werden kann. Eine leicht versténdliche und Ubersichili-
che Beschilderung in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl an gut ge-
kennzeichneten Pkw-Stellplatzen ist auf dem Parkplatz des Vollsorfimenters vor-
gesehen. Zusatzlich hierzu werden oberirdische Anlagen fur Fahrradfahrer in di-
rekter Néhe zum Eingang vorgehalten werden.

Im Ein- und Ausfahrisbereich des Vollsortimenter-Parkplatzes Uberlagern sich
Strome des NMIVs und des MIVs, weshalb darauf zu achten ist ein Sichtdreieck
von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichibehin-
derndem Bewuchs freizuhalten. Ein Erhalt von BGumen innerhalb des Sichidrei-
ecks ist laut RASt 06 mdglich, wenn der Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m HS-
he von der Baumkrone freigehalten und die Sicht nicht verdeckt wird. Zusétzlich
soliten Liefer- und Kundenstréme durch zeitliche Regularien oder rGumlich ge-
frennte Bereiche, wenn méglich separiert werden.

Unter Voraussetzung oben genannter Empliehlungen wird die verkehrliche Er-
schlieBung und Abwicklung im Zusammenhang mit den Neubauten Vollsorti-
menter und Kindergarten im Mitterfeld IV insgesamt als bewdltigbar einge-
schdétzt,

Lérm
a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiibrung

Derzeit ist von einer Ldrmbelastung durch die vorhandenen Verkehrsstrome
auf der Jetzendorfer sowie der MitterfeldstraBe auszugehen. Nordéstlich des
Planungsgebietes befindet sich ein Jugendsport- und Spielplatz.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
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Planung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanver-
fahren wurde der Nachweis erbracht, dass durch den geplanten Betrieb
des Lebensmittelmarkies die einschlégigen Immissionsrichiwerte der TA
Larm im Bereich der angrenzende geplonten und bestehenden schutzbe-
durftigen Nutzungen (Kindertagesstitte, Wohnbebauung) eingehalien
werden. Des Weiteren ist die Verkehrsgerduschbelastung auf den angren-
zenden StraBen gemdB der 16. BImSchV zu beurteilen. Erforderlichen bauli-
chen, technischen und organisatorischen SchailschutzmaBnahmen fUr den
geplanten Markt wurden erarbeitet.

An den Immissionsorten der Bestandsbebauung in den allgemeinen Wohn-
gebieten nérdlich und Sstlich des Plangebietes und des Spielplatzes wird
der Immissionsrichtwert for WA-Gebiete (55 dB(A} tags) aufgrund der Ge-
werbegerdusche eingehalten bzw. unterschritten. Die schalltechnische Si-
tuation wihrend der Tageszeit ist somit als unkritisch einzustufen. Wahrend
der Nachtzeit herrscht Betriebsruhe.

Die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts werden an der MitterfeldstraBe tags um mindestens 4 dB{A) und
nachts um mindesiens 7 dB(A} unterschritten, An den Immissionsorten an
der Jetzendorfer StraBe (IO 3-10 5) werden die Grenzwerte tags um mindes-
tens 14 dB(A) und nachts um mindestens 17 dB{A} unterschritten.

Die Kita-ZufahrtsstraBe ist aufgrund der geringen Verkehrszahlen schalltech-
nisch fur die Bestandsbebauung nicht relevant.

In den geplanten Wohn- bzw. Gemeinbedarfsgebieten (Kita) sind die ge-
kennzeichneten Bereiche zur Einhaltung von WA- bzw. MI-
Gebietsrichtwerten zu beachien.

Die im Gutachten (Greiner, 01.08.2018} genannten SchallschutzmaBnah-
men, zur Sicherstellung der Vertrdglichkeit zwischen Lebensmittelmarkt und
der umliegenden bestehenden bzw. geplanten Wohnbebauung und Kita
sind zu beachten und wurden die Festsetzungen bzw. Hinweise des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

Fazit:

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die Emichtung eines
Lebensmittelvollsoriimenters, sofern der Beurteilung der unter Punkt 4.1 be-
schriebene Betriebsablauf zugrundgelegt wird sowie die unter Punkt 6 ge-
nannten SchallschutzmaBnahmen (siehe Satzung Ziff. 14) entsprechend
beachtet werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen:
Festsetzungen BP Nr. 90:

* Zum Belag der Fahrgassen des Parkplatzes
e Zu Schdllleistungspegel LWA der haustechnischen Anlagen
+ lu Befriebszeiten

Hinweise BP Nr. 90:
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* In der Untersuchung Bericht Nr. 217091/ 6 vom 01.08.2018 des Ingenieur-
blros Greiner wurde die schalltechnische Vertraglichkeit des geplanten
Lebensmittelmarkies in Bezug auf die umliegende bestehende und ge-
plante schutzbedurflige Bebauung entsprechend den Anforderungen
der TA Larm nachgewiesen. In der Untersuchung wurden auch die er-
forderlichen SchallschutzmaBnahmen festgelegt. Die in dieser Untersu-
chung genannten und in der Abbildung im Anhang A, Seite 5 gekenn-
zeichneten Bereiche der geplanten Wohn- bzw. Gemeinbedarfsgebiete
{Kita), in denen die Immissionswerte fOr WA- bzw. MI-Gebiete eingehal-
ten werden kénnen, ist bei den Bauleitverfahren fUr diese Gebiete ent-
sprechend zu berlcksichtigen.

AusgleichsmaBnahmen und gaf. UberwachungsmaBnahmen

» Solliten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedin-
gungen fur die Larmsituation gedndert haben, wird vorgeschlagen, die
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses angenommenen Daten in einem
FUnfjahreszyklus zu Uberprifen und ggf. geéinderte Zahlen auf ihre schall-
technische Relevanz zu prifen

NatUriche ynd kinstliche Belichtung

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Besigndssituation

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in Ortsrandlage und ist derzeit eine
landwirtschafilich genutzte Fidche. An das Gebiet angrenzend befinden
sich Wohnnutzungen. Die ErschlieBung erfolgt Uber die MitterfeldstraBe, die
Uber eine StraBenbeleuchtung verfugt. Das Untersuchungsgebiet ist daher
nur geringfugig von kunstlicher Beleuchtung beeinflusst.

Beschreibung der vorgussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichidurchfihrung der Planung

Das Untersuchungsgebiet ist gem. FNP der Gemeinde Petershausen als
Siedlungsfldche dargestellt. Auch bei NichtdurchfOhrung der vorliegenden
Planung ist daher zukOnftig mit einer Entwicklung und der damit einherge-
hend notwendigen Beleuchtung von StraBenbereichen und Gebduden zu
rechnen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Wahrend der Bauphase ist von einer Beleuchtung der Baustelle auszuge-
hen. Hier kann es zu zusatzichen Lichtimmissionen in das Planungsgebiet
kommen. Aufgrund der tempordren Begrenzung der Baustellenbeleuch-
tung sind erhebliche BeeintrGchtigungen von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverh&ltnissen nicht zu erwarten.

Bei der Umsetzung der Planung in der Betriebsphase werden die Vorgaben
zur natirlichen und kinstlichen Belichtung innerhalb des Gebdudes einge-
halten (DIN 50035, Arbeitsstéttenrichtlinie ASR 3-4). Die FahrstraBen und We-
ge sowie die PKW-Parkplatzbereiche und der Eingangsbereich werden mit
AuBenleuchten mit LED Leuchtmitteln ausgestattet. Bei den AuBenanlagen
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inklusive des Parkplatzes werden Mastleuchten mit einer Lichtpunkthdhe
von 5-7 m mit LED Fiéichenstrahlern monfiert.

Die Beleuchtungsstérken aller Fahr- und Gehwege werden ca. 25 Ix im Mit-
tel betragen.

Die Beleuchtungsschaliung der gesamien AuBenbeleuchiung erfolgt ta-
geslichtabhdngig Ober D&dmmerungsschalter (Zuschaltung abends und Ab-
schaltung morgens) sowie Uber frei definierbare Zeitschaltungen {Abschal-
tung nach Geschdftsschluss und Zuschaltung morgens vor Geschdftsbe-
ginnj.

Die geplante kiUnstliche Beleuchtung in den Abend- und Nachtstunden
wird durch die umgebende Randeingrinung geringfigig abgeschirmt.

Die Vorgaben aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zur Ausge-
staltung der Beleuchtung sind vorzusehen. So sind erhebliche Beeintréchti-
gungen von planungsrelevanten Arten nichi zu erwarten.

Ergebnis:

Sowohl bau- als auch betriebsbedingt sind keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Die Auswirkungen auf etwaige planungsrelevante Arten werden in Kap.
1.1.2 erlGutert.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Fesisetzungen BP Nr. 90:

* Verbot von Werbeanlagen mit Blink- und Werbeleuchten sowie laufen-
den Schriften

Hinweise BP Nr. 90:
¢ Hinweis zur insektenfreundlichen Beleuchtung

AusgleichsmaBnahmen und ggf. Ubemcchungsmanchmen

+ AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich

Erholung

a)

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Bestandssituation

Eine Begehbarkeit des Untersuchungsgebiets durch die Offentlichkeit ist
gegeben. Das Vorhabengebiet ist jedoch auf Grund seiner Nutzung nicht
als Erholungsfléche geeignet. Der norddstlich an das Vorhaben angrenzen-
de Feldweg wird von Hundebesitzern als Spazierstrecke genutzt. Des Weite-
ren gibt es bereits Uberlegungen seitens der Gemeinde, diese Verbindung
Richtung Jetzendorf als FuB- und Radweg auszubauen.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung
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Langfristig ist eine bauliche Entwicklung im Bereich des Planungsgebiets
vorgesehen. Eine Nufzung als Sffentlich nutzbarer Erholungsbereich wird
nicht méglich sein. Im Zuge der méglichen Planungen wird auf ausreichen-
de oifentliche Grinfldchen, Spielplatze sowie Verbindungen in die Land-
schaft zu achten sein.

Der vorhandene Feldweg soll temporér als ErschlieBungsstrae fUr die kinf-
tige Kindertagesstdtte dienen und langfristig als FuB- und Radweg Richtung
Jetzendorf ausgebout werden. Entsprechende Uberlegungen gibt es seit
lGngerer Zeit in der Gemeinde. So kann hier die Erholungseignung gestei-
gert werden.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der
Planung
Wahrend der Bauphase des Vorhabens wird zeiflich begrenzt eine Ein-
schrankung der Zugdnglichkeit des Grundsticks sowie moglicherweise in
Teilbereichen der MitterfeldstraBe und des angrenzenden Feldwegs auf-
grund der Baustelle- sowie Baustelleneinrichtung auftreten.

Bei Redilisierung der Planung des Einzelhandelsmarktes wird der Vorbereich
zur MitterfeldstraBe als attraktiver, freiraumplanerisch hochwertiger AuBen-
bereich gestaltet, der einen Aufenthalt im Freien im Bereich der Freisitzflé-
che des Cafes zuldsst. Die Ereichbarkeit fir FuBgénger*innen und Radfah-
rertinnen wird verbessert. Durch gesicherte Querungsstellen sowie den neu-
en straBenbegleitenden FuB-und Radweg an der MitterfeldstraBe wird die
Verkehrssicherheit for den Rad- und FuBverkehr erhdht. Nach Realisierung
des Retentionsbeckens mit entsprechender Gestaltung kann hier eine
hochwertige und optisch ansprechende Freifldche geschaffen werden.

Der vorhandene Feldweg nordéstlich des Planungsgebiets soll tempordr als
ErschlieBungsstraBe fir die kinftige Kindertagesstatte dienen und langfristig
als FuB- und Radweg Richtung Jetzendorf ausgebaut werden.

Ergebnis:

Baubedingt ist beztglich der Zugdénglichkeit temporér mit mittleren Auswir-
kungen zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind als gering erheblich einzustufen. Unter
BerUcksichtigung der genannten MaBnahmen sind erhebliche nachteilige
Auswirkungen daher nicht gegeben.

¢) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen BP Nr. 90:

» Festsetzung zum Ausbau eines neuen Geh- und Radwegs
» Festsetzung zu AuBensitzbereich

+ Festsetzungen zur Begrinung des Vorhabengebiets

¢ Festsetzung einer neuen Verkehrsfliche

AusgleichsmaBnahmen und ggf. UberwachungsmaBnahmen

¢ AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich
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622  Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pllanzen und biologische Vielfalt

Vegeitation und Baumbestand

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Bestandssituation
In der Gemeinde Petershausen liegt keine Baumschutzverordnung vor. Ein

BaumaufmaB wurde aufgenommen. Eine Baumbewertung ist im Frohsom-
mer 2018 erfolgt.

Baumbestandsbewertuny Petershausen Edeka

Vitalitdtsbewartung Sonstige Planzeichen
. erhaltenswert >} Bauminnerhalb Geh gsbereich
@ bedingt erhattenswert :: ‘:- Baum eullerhalt Geftungsbereich
‘ nicht erhattenswert T Gattungsberech BF

——— Eingnffsbereich Vorhabentriger

Abbildung 3: Baumbestandsbewertung
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Sudwestlich und nordwestlich wird das Planungsgebiet von intensiv land-
wirtschaftlich genutzter Fiiche umschlossen. Ostlich schlieBt sich an die Mit-
terfeldstraBe eine stark durchgrinte Freifldche mit altem Baumbestand so-
wie Wohnbebauung mit durchgriinten Gartenbereichen an. SUdlich der
MitterfeldsiraBe liegt die alte Knom-Villa mit groBem, parkartig gestaltetem
Garten und ortsbildpréigendem, altem Baumbestand.

Das Plonungsgebiet selbst wird ebenfalls als landwirtschaftliche FlGche ge-
nutzt. Am &stlichen Rand des Planungsgebiets verlduft die MitterfeldstraBe
mit threm straBenbegleitenden Baumbestand aus Acer pseudoplatanus
(Berg-Ahorn). Dieser Vegetationsbestand wird auf Grund seiner GréBe und
seines Alters sowohl aus dkologischer als auch aus ortsplanerischer Sicht als
erhaltenswert eingestuft. Er wird gem. Fachbeitrag zur artenschutzrechtli-
chen Prifung als Leitstruktur fir Fledermduse eingesiuft. Im Anschluss an
diese einseitige Baumreihe befindet sich im Nahbereich der Kreuzung mit
der Jetzendorfer StraBe eine Gehdlzgruppe mit Unterwuchs. Im Nordosien
des Planungsgebiets liegt eine Wiesenfldche, die zum Talbereich des Gra-
bens ohne Namen hin abfallt. Dieser schmale, naturfern gestaltete Graben
weist einen geraden Verlauf mit FlieBrichtung von Nordost nach SUdwest
auf. Der Graben ist ca. 30 bis 40 cm tief. Die Bdschungen weisen ein steiles
Gefdlle auf. Auf der kompletten Ldnge hemscht ein einheitiches Graben-
profil vor. An den Uferbereichen hat sich ein schmaler Sireifen mit gewdasser-
typischer Begleit- bzw. ndsseanzeigender Vegetation aus insbesondere
Rohr-Glanzgras {stark zurOckgeschnitten) entwickelt. Im Anschluss daran be-
findet sich unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet eine straBenbe-
gleitende Bepflanzung entlang der Jetzendorfer StraBe mit hochstGmmigen
Birken, darunter Strouchunterwuchs aus insbesondere Hasel, daneben Li-
guster, Hunds-Rose und Wolligem Schneeball.

Die im Planungsgebiet vorkommende potenzielle natlrliche Vegetation,
die sich ohne menschliche Einflisse in diesem Bereich entwickeln wirde, ist
der Eichen-Hainbuchen-Wald. Bei diesen natiUrlichen Waldgesellschaften
sind vorwiegend Siieleiche, Rotbuche, Hainbuche, Winterlinde, Esche, Birke,
Vogelkirsche, Spitzahormn und Vogelbeere an der Zusammensetzung der
Baumschicht beteiligt. Schlehe, WeiBdorn, Liguster, Hasel, Salweide, Roter
Harlriegel, Feldrose, Heckenkirsche, Spindelstrauch und Waldrebe bilden
die Strauchschicht. Die im Planungsgebiet vorkommenden Arten spiegeln
die Arten der potenziellen natlrlichen Vegetation wider.

Im Planungsgebiet befinden sich keine kartierten Biotope oder europa-
rechtlich geschitzte Gebieie gem. FFH-RL oder VS-RL.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umwelizustandes bei
NichtdurchfGhrung der Planung

Mittelfristig wirde die landwirtschaflliche Nutzung weitergefUhrt werden.
Langfristig ist in diesem Bereich die kinftige, wohnbauliche Entwickiung der
Gemeinde Petershausen geplant. Das Planungsgebiet sowie die ongren-
zenden Fldchen sind bereits im aktuellen Fiédchennutzungsplan als Wohn-
baufldchen dargestellt.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der
Planung

im Zuge der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird das
Planungsgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu 80 % Uber-
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baut. Bei den zu Uberbavenden Fidchen handelt es sich um derzeit land-
wirtschaftlich genutzte Fldchen. Des Weiteren wird im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplans die MitterfeldstraBe um einen ca. 3.0 m breiten
FuB- und Radweg ergdnzt. Hierzu mUssen ebenfalls neuve, derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen in Anspruch genommen sowie Vegetationsbe-
stand am suddsilichen Ende der MitterfeldstraBe gefallt werden. Diese FIG-
chen enfiallen daverhaft fir die landwirtschafiliche Produktion.

Wdéhrend der Bauphase kann es zu Baumschadigungen durch Baustellen-
fahrzeuge oder Grabungen im Wurzelbereich von Badumen kommen, wenn
keine ausreichenden SchutzmaBnahmen geiroffen werden. Deshalb sind
entsprechende Vorkehrungen und MaBnahmen zum Baustellenschutz fir zu
erhaliende Bdume zu treffen und zu Uberwachen. Die Vorgaben der DIN
18920 {neu, August 2002) und der RAS-LP4 sind zu beachten. Bei Bericksich-
tigung dieser Vorgaben ist mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen
ouf den zu erhaltenden Baumbesiand wdhrend der Bauphase zu rechnen.
Baubedingt kann so entlang der MitterfeldstraBe die bestehende Baumrei-
he aus Bergahorn weitgehend erhalten werden.

Die Bestandsbdume (Bergahorn} entlang der MitterfeldstraBe sind auf
Grund ihrer ortsbildpréigenden Wirkung sowie ihrer 6kologischen Wertigkeit
als zu erhalten festgesetzt. Bei Umsetzung des Vorhabens wird von der Ge-
meinde angestrebt, westlich der MitterfeldstraBe einen 3 m breiten FuB- und
Radweg zu entwickeln. Dieser kann die FuBgénger und Fahrradfahrer aus
den angrenzenden Wohngebieten aufnehmen und erhdht die Verkehrssi-
cherheit fUr die Verkehrsteilnehmer. Im Zuge der vorbereitenden Planungen
wurden beziglich eines, fUr den Erhalt der Bestandsbdume, erforderlichen
Baumgrabens Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde gefUhrt,
um die Eingriffe in den Wurzelraum der Bdume auf ein Minimum zu reduzie-
ren. Der Baumgraben hat eine Breite von 4.5 m und liegt damit weitgehend
auBerhalb des Kronentraufbereichs der Baume. Kroneniraufbereiche, die
durch den Ausbau des Rad- und FuBwegs tangiert werden, sind durch ent-
sprechende bautechnische MaBnahmen dauerhaft zu schitzen.

Im Norden entlang der MitterfeldstraBe verlduft eine Wasserleitung sowie
ein Abwasserkanal. Der Verlauf der Wasserleitung kann unterhalb der Be-
standsbdume angenommen werden, wahrend der Abwasserkanal am
s0ddstlichsten Baum innerhalb des Geltungsbereichs direkt in den Bereich
der MitterfeldstraBe verschwenki. Im Falle einer Wasserleitungssanierung
dirfen die festgesetzten Bdume an der MitterfeldstraBe gefdllt werden. Bei
der Ersatzpflonzung von Baumen ist darauf zu achten, dass der Wurzelbe-
reich der Bdume so mit einem Durchwurzelungsschutz gesichert wird, dass
eine Beeintrchtigung der Wasserleitung vermieden werden kann. Im Falle
einer erforderlichen Kanalsanierung ist der Kanal in den neu zu planenden
Geh- und Radweg im Norden der MitterfeldstraBe zu situieren. Die kurz- und
langfristig moglichen Auswirkungen der Baumfdllungen, die gem. Fachbei-
trag zur artenschutzrechtlichen Prifung als Leitlinien fir Fledermduse die-
nen, sind in die artenschutfzrechiliche Betrachtung einbezogen worden und
dort erddutert. Etwaig notwendige Vermeidungs- und VerminderungsmaB-
nahmen oder ggf. CEF-MaBnahmen werden in Kap. 6.2.2 Arten-und Bio-
fopschutz und Biodiversitét erlGutert.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist vorgesehen, entlang
der MitterfeldstraBe die vorhandenen Bdume soweit mdglich zu erhalten,
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um langfristig die Funktion als Leitstruktur sichern zu kénnen. Des Weiteren
sind im Sondergebiet Einzelhandel Baumpflanzungen entlang der neuen
FuB- und Radwegeverbindung zur Kitafléche und auf der Stellplatzaniage
sowie Strauchpflanzungen in den Randbereichen geplant. Diese Pflanzun-
gen tragen auf Grund ihrer Staubfilterwirkung sowie ihrer positiven kleinkli-
matischen Wirkung zur 6kologischen Aufwertung des Planungsgebiets bei.
Durch die vorgesehenen Pflanzungen kann ein Teil des Vegetationsverlusis
innerhalb des Planungsgebiets ersetzt werden.

Durch die geplante Dachbegrinung wird ermbglicht, den anfallenden
Niederschlag kurzzeitig zurOckzuhalten. Neben der Verdunstung, die einen
Beitrag zum kleinklimatischen Ausgleich leisten kann, tragen die begrinten
Dachflachen auch zum Erhalt und der Férderung der Biodiversitat bei, Fir
die Dachbegrinung werden anspruchslose Pflanzengemeinschaften wie
zum Beispiel Krduter, Gréser und Moose verwendet. Diese Pflanzen kdnnen
als Lebensgrundlage fir Insekten dienen. Bei einer méglichen Installation
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist eine Dachbegrinung zwin-
gend zu kombinieren, um die positiven dkologischen und kleinklimatischen
Effekte einer Begrinung weiterhin zu gewahreisten.

Durch die Planung und Realisierung des Retentionsbeckens im Norden des
Planungsgebiets wird zwar die bestehende Wiesenfiéiche Uberplant. Die
MaBnahmen aus dem Pflege- und Entwicklungskonzept zur Ausgleichsfla-
che in diesem Bereich ermdgiichen jedoch eine deuiliche &kologische
Aufwertung und Starkung der Biodiversitat in diesem Bereich.

Ergebnis:

Baubedingt mussen Vegetationsstrukiuren entfernt sowie teilweise Baum-
und Strauchbestand gefdllt werden. Die Erheblichkeit der Auswirkungen
wird als hoch eingestuft. Diese erheblichen nachteiligen Beeinirachtigun-
gen sind bei der Ermiftlung des Ausgleichsbedarfs sowie in der artenschutz-
rechilichen Prufung zu berUcksichtigen.

Betriebsbedingt wird es zu keinen weiteren negativen Auswirkungen in Be-
zug auf die Vegetation kommen. Durch die festgesetzten MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung kann ein groBer Teil der vorhandenen Ve-
getation innerhalb des Planungsgebiets ersetzt werden.

c} Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen BP Nr. 90:

Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen 1. und 2. Wuchsordnung
Festsetzung zu begrinenden FAdchen

Festseizung von Dachbegrinung

Festsetzung zu erhalienden Bdumen

Pilanzungen gem. Pflanziiste

Festsetzung Ausgleichsfldiche

Hinweise BP Nr. 90:
» Baumschutz gem. DIN 18920 und RAS-LP 4
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Durchfihrungsvertrag zum VYorhaben- und ErschlieBungsplan:

e MaBnahmen fUr den Artenschutz bei Fallung von B&umen (M2A)

UberwachungsmaBnahmen

» Ersatzpflanzungen mit Abnahme der Pflanzung nach Fertigstellung sowie
ja@hrliche Kontrolle und Sicherstellung der Entwicklung bis zu 2 Jahre nach
Pflanzung

Arten- und Biotopschuiz und Biodiversitét

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Bestandssituation

Lur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf relevanie Arten wurde
eine Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechilichen Prifung in Auf-
trag gegeben. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die vor-
handenen Vegetations- und benachbarten Gebdudestrukturen auf ihre
Eignung als Habitat fur artenschutzrechtlich relevante Arten untersucht.
Hierzu erfolgten nach Auswertung der vorhandenen Datengrundlagen und
einer Erstbegehung in enger Abstimmung mit der zustéindigen Unteren Na-
turschutzbehdrde im Zeitraum von Mai bis August 2017 sowie im Mdarz bis
Juni 2018 mehrere Begehungen zu unterschiedlichen Tageszeiten.

Folgendes Artenspekirum wurde in der speziellen artenschutzrechtiichen
Profung untersucht und bewertet:

Fledermause:

Aufgrund der sirukiurellen Gegebenheiten kdnnen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Fledermdusen im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Wochenstuben- und Sommerquartiere sind nicht betroffen. Es konnien je-
doch im Rahmen der Untersuchungen Aufzeichnungen von Fledermausru-
fen gemacht werden. So wurden zahlreiche Rufe von insgesamt vier Fle-
dermausarten aufgezeichnet. Zudem konnten Sichtbeobachtungen im Be-
reich Amselweg-MitterfeldstraBe festgehalten werden. Die hohe Anzahl der
Aufnahmen und Sichtbeobachtungen zeigen, dass vor allem die Fléichen
im Bereich des Amselwegs sowie der dstliche Bereich der Mitterfeldsirale
und die Fldche entlang des Gehdlzstreifens entlang der Jetzendorfer Strafe
als wichtiges Jagdgebiet bzw. als Flugroute fUr Flederméuse dienen.

Die Kontrollen der Héhlen in den Bdumen enilang der MitterfeldstraBe aus
den Jahren 2017 und 2018 haben keinen Nachweis auf ein Quartier von
Fledermdusen erbracht.

Voégel:

Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten und fehlender Habitate konnten
Vorkommen prifungsrelevanter Vogelarten innerhalb des Planungsgebiets
ausgeschlossen werden.

Die Feldlerche wurde jedoch im Rahmen der vertieften Untersuchungen im
Frohjahr-Frohsommer 2018 auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen nérd-
lich auBerhalb des Planungsgebiets nachgewiesen. Dabei wurden mehrere
singende Mdnnchen und hochst wahrscheinlich auch britende Weibchen
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dokumentiert. Bei der Feldlerche handelt es sich um eine &uBerst stérungs-
empfindliche Art, die einen Abstand von bis zu 200 m zu Stérungsquellen
wie StraBen und vertikalen Strukfuren einhdlt. Daher konnten im Zuge der
Kartierung in der nordwestlich gelegenen Feldflur im Abstand von ca. 150 m
zur Jetzendorfer StraBe und ca. 230 m zur MitterfeldstraBe die ersten Feld-
lerchen nachgewiesen werden Es ist auf Grund der Abschétzung von auf-
steigenden Végeln mit ca. 8 Brutpaaren zu rechnen. Der Besatz mit 8 Brut-
paaren scheint im Hinblick auf die zur Verfigung stehende Fldche bereits
sehr hoch.

Sonstige Arten:

Aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut- und Fortpflanzungsstdtte
oder Nahrungs- und Jagdhabitat erweisen, kénnen weitere saP-relevante
Amphibien- Repfilien-, Kafer-, Libellen- und Schmetterlingsarien im Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen werden.

Aufgrund der vorgefundenen strukiurellen Gegebenheiten und Standori-
bedingungen sowie nach Auswertung der Artenschutzkartierung im Umkreis
von 2,5 km um das Planungsgebiet kormmt die Gutachterin im Rahmen der
speziellen artenschutzrechflichen Prifung zu dem Schluss, dass nicht mit
prufungsrelevanten Pflanzenarten zu rechnen ist.

Beschreibung_der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig ist mit der weiteren landwirtschaftlichen Nutzung zu rechnen.
Langfristig wird hier jedoch voraussichtlich die weitere Siedlungsentwicklung
der Gemeinde Petershausen zu einem Verlust von Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen fOhren.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Umsetzung der Planung wird teilweise Vegetationsbestands entlang der
MitterfeldsiraBe gefdllt und derzeit landwirtschaftlich genuizte Fléiche in An-
spruch genommen und Uberbaout. Im Bereich des Retentionsbeckens wird
die vorhandene Wiesenflche enifernt.

Baubedingt kdnnen Stérungen der vorkommenden Arten (Fledermduse
und Feldlerche) durch die Beleuchtung sowie durch den Baustellenbetrieb
auftreten. Um diese Stérungen zu vermindern bzw. zu vermeiden sind ent-
sprechende MaBnahmen zu den Beleuchtungseinrichtungen bzw. zur zeitli-
chen Abfolge der Bauarbeiten zu gewahrleisten (siehe M1 und M3).

Die Situierung der Gebdude sowie der Nebenanlagen wurde bereits im
Planungsprozess berUcksichtigt. So konnten erforderliche Abstéinde zwi-
schen Gehdlzstrukturen und Gebduden freigehalten werden, um die not-
wendige Flugkoridore vor allem fur die planungsrelevante Art der Fleder-
mdause in ausreichendem MaBe zu sichern.

Bei der Redlisierung des Vorhabens sollen die Baume entlang der Mitterfeld-
straBe soweit als méglich erhalten werden. Sollten dennoch B&ume gero-
det werden mussen, so lasst sich gem. artenschutzrechtlicher Prifung eine
Beeintr&chtigung der Flugrouten der Flederm@use vermuten. Diese wird je-
doch aufgrund der nur geringen Anzaht moglicher Baumféliungen als ge-
ring eingeschdatzt, sofern der Erhalt des Gehdlzstreifens und die entspre-
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chenden Flugkoridore entlang der Jetzendorfer StraBe gesichert sind und
Ersatzpflanzungen erfolgen. Sollten die beiden Bdume zwischen StichstraBe
und Zufahrt zum EDEKA-Markt gefdllt werden mussen, ist fir Ersatzquartiere
(CEF1} fUr Fledermd@use zu sorgen.

Da sich im direkten Nahbereich des Vorhabengebiets Bruthabitate der pla-
nungsrelevanten Art Alauda arvensis (Feldlerche) befinden, sind MaBnah-
men zum Schuiz notwendig. Bei der Feldlerche handelt es sich um eine ge-
genlber vertikalen Strukturen und Larmeinwirkungen &uBerst empfindliche
Art, die zu diesen Stdrungen und Strukturen mit einem Abstand von 50-200
m reagiert. Mit Durchfihrung des Vorhabens geht durch die vom Vorhaben
ausgehenden Stérungen ein Brutrevier eines Brutpaares verloren, sodass die
CEF-MaBnahme (CEF2) als Ausgleich erbracht werden muss. Die neu ange-
legte FlGche stellt dann ein neuves Bruthabitat fr die Art zur Verfligung. Da
das bestehende Habitat fast vollsténdig mit Brutrevieren besetzt ist und kei-
ne fOr die Feldlerche geeigneten Fidchen im direkten Umfeld vorhanden
sind, kann die erforderiche Ausgleichsfldche fUr das Bruthabitat im Umkreis
von ca. 1 km angelegt werden. Die Brutreviere stehen somit weiter in rdum-
lichen Zusammenhang und die &kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ist gewdhrleistet. Als AusgleichsmaBnahme ist die Anlage
von BlUhstreifen mit Ackerbrachfldichen mit einer GesamtgréBe von 5.000
m? pro Brutpaar vorzunehmen. Die MaBnahme ist im DurchfUhrungsverirag
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gem. Vorgaben der artenschutz-
rechtlichen Prifung zu regein und gem. des vorliegenden Pflege-und Ent-
wicklungskonzept herzustellen und zu pflegen.

Bei Realisierung des RUckhaltebeckens wird zwar die Vegetationsschicht
sowie die obere Schicht des Oberbodens entfernt, es wird jedoch durch die
Anlage von Nasswiesenbereichen, wechselfeuchien Mulden, Gehélzpflan-
zungen und Flachlandmd&hwiesen eine 6kologisch hochwertige Ausgleichs-
fldche geschaffen.

FOr die artenschutzrechtliche Beratung, fir die komrekte DurchfUhrung von
MaBnahmen sowie gegebenenfalls fUr die Anbringung und Kontrolle der
Fledermauskasten ist eine dkologische Baubegleitung einzusetzen.

Ergebnis:

FOr dieses Schutzgut sind bau- und betriebsbedingte Auswirkungen hoher
Erheblichkeit zu erwarten. Diese erheblichen nachteiligen Beeintréchtigun-
gen sind bei der Ermittlung des naturschutzfachlichen sowie ggf. des arten-
schutzrechilichen Ausgleichsbedarfs zu bericksichtigen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen BP Nr. 90:

Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen 1. und 2. Wuchsordnung
Festsetzung zum Erhalt von Bumen

Festsetzung von Dachbegrinung

Festsetzung zu insekten- und bienenfreundlicher Bepflanzung

Fesisetzung Ausgleichsfldche (Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Hinweise BP Nr. 90:
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e MI1: Verminderung von betriebsbedingten Stérungen fir Brutpléize,
Quartiere, Jagdhabitate und VerbundlebensrGume von Fledermdusen
und Brutvégeln (Beleuchtung)

e M2: Verminderung von Stdrungen von Brutpléizen, Verbund- und
Jagdlebensraumen fur Brutvogel und Fledermduse

* M3: Bauzeitenregelung

« M4: Okologische Baubegleitung

» CEFi: Ersatzquartiere - Fledermausk&sten
Die MaBnahme ist nur durchzufGhren, wenn die zwischen der Stichstrae
und der Zufahrt zum Sondergebiet Einzelhandel gefdllt werden muassen.

o CEF2: Schutz von &kologisch wertvollen Bruthabitaten der Art Alauda ar-
vensis (Feldlerche) im direkien Umfeld des Planungsgebiets

* Vogelfreundliches Bauen

* Rodung von Gehdlzvegetation ab Oktober bis Ende Februar

DurchfGhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBunasplan:

e MI: Verminderung von beiriebsbedingten Stérungen fUr Brutplatze,
Quartiere, Jagdhabitate und VerbundlebensrGume von Fledermdusen
und Brutvégeln (Beleuchtung)

* M3: Bauzeitenregelung

» M4: Okologische Baubegleitung

» CEF2: Schutz von &kologisch wertvollen Bruthabitaten der Art Alauda ar-
vensis (Feldlerche) im direkten Umfeld des Planungsgebiets

¢ Naturschutzfachlicher Ausgleich

AusgleichsmaBnahmen und qgaf. UberwachungsmaBnahmen

* Monitoring Bruthabitat Feldlerche Uber die Daver von 5 Jahren

¢ Ggf. Monitoring der Nistkésten von Flederm&usen auf die Dauer von 5
Jahren

« Okologische Baubegleitung

6.2.3 Avuswirkungen auf das Schutzgut Boden und Fldche

Schadstoffbelastungen

a} Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfithrung

Bestandssituation
Altlasten

Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Aussagen ous dem Altlastenver-
dachtsfléchenkataster ergeben, dass sich keine Altlastenverdachisflichen
im Planungsgebiet sowie direkt angrenzend befinden.

Kampfmittel

Ein Kampfmitielgutachten vom September 2017 liegt vor. Um das Gefah-
renpotenzial evil. vorhandener Kampfmittel abzuschétzen, wurde eine
Luftbildauswertung mit Kartierung feststetibarer Bombentrichter, Einschlag-
trichter und sonstiger verddchtiger Bodenverdnderung durchgefihrt.

Gem. Kampfmittelgutachten wird die untersuchte Fidche der Kategorie 1
(Kategorisierung gem. AH KMR) als Flache, auf der sich ein Kampfmittelver-
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b)

dacht nicht bestétigt hat, eingestuft. Dies bedeutet, dass auBer einer Do-
kumentation kein weiterer Handlungsbedarf besteht,

Beschreibung_der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Die vorhandene Situation bleibt unveréndert erhalten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der
Planung

Bauphase:

Umwellrelevante Bodenbelastungen kénnen im Umgriff des Bebauungs-
plans ausgeschlossen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten bzw. Abriss-
arbeiten im Geltungsbereich dennoch optische oder organoleptische Auf-
faligkeiten festgestelit werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung
oder eine Altlast hindeuten, ist laut Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG die zustandige Behdrde zu benachrichtigen und das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

Befriebsphase:

Es sind betriebsbedingt keine BeeintrGchtigungen fir die Umwelt zu erwar-
ten sind.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen
Hinweise BP Nr. 90

* Hinweis zum Umgang mit moéglichen optischen und organoleptischen
Auffdlligkeiten

Ausgleichs- und UberwachungsmaBnahmen

* Festsetzung Ausgleichsflche (Fidchen fur MaBnahmen zum Schuiz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Bodenfunktionen

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum des Tertiéirh(gellandes. Gem. Bau-
grundgutachten (Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure & Geologen
GmbH, Berichtnummer B 171348 vom 11.10 2017) sind das Planungsgebiet
und seine Umgebung durch die Ablagerungen des Tertidrs (Kiese, Sande,
Schluife, Tone) gepragt. Diese Schichten werden von teils méchtigen
LéBlehmen und umgelagerten Tertidrbdden Uberlagert.

Basierend auf den Erkenntnissen aus dem Baugrundgutachten stellt sich die
Bodenbeschaffenheit als sehr heterogen dar. Daher I&sst sich der Unter-
grund im untersuchten Gebiet bis in den erkundeten Tiefenbereich folgen-
dermafBen beschreiben:

e Oberboden bis ca. 0,7 m unter Geléndeoberkante {u. GOK)
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* Decklagen aus L&Blehm bis ca. 6,4 mu. GOK
» Tertidre Sedimente aus tertiiren Schiuffen und Tonen / tertiéire Kiese / ter-
tidre Sande bis ca. 8,0 m u. GOK

Der Boden besteht gem. Ubersichtsbodenkarte von Bayern Uberwiegend
aus Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyter Braunerde aus
Schiuff und LéBlehm. Die Charakteristik dieser wechselfeuchten Stauwas-
serbdden ist ein gut durchidssiger Oberboden, gefolgt von einer undurch-
IGssigen Schicht. Dies stimmt mit den Erkenntnissen aus dem Bodengutach-
ten Oberein. Dieser Bodentyp ist unter Wald und Grinland und seltener un-
ter Ackerfldchen anzutreffen.

Ein groBer Teil der Fldchen ist derzeit eine intensiv landwirtschaftlich genutz-
te Fldche. Die bestehende Versiegelung bezieht sich auf die Mitterfeldstra-
Be sowie in untergeordneten Umfang auf die bestehenden Stellplatzflé-
chen zwischen den Baumen.

Folgende Bodenfunktionen werden im Rahmen des Umweltberichts beriick-
sichtigt:

» Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen im Hinblick auf das Standortpotenzial
fOr die natirliche Vegetation:
Durch die intensive landwirtschaftiche Nutzung des Bodens im Pla-
nungsgebiet wurde die naildiche potenzielle Vegetation zurickge-
dréngt. Daher ist diese Bodenfunktion als mittel einzustufen. Das Lebens-
raumpotenzial fir die planungsrelevante Art der Feldlerche wird im
Rahmen des Fachbeitrags zur artenschutzrechtlichen Pridfung eruiert.

» Bestandteil des Naturhaushaltes insbesondere mit seinem Wasserkreislauf
im Hinblick auf sein Retentionsvermdgen.
Der vorkommende Boden ist durch die stauenden Horizonte zwar was-
sergepragt, aber nicht durch das Grundwasser. Nur im nordéstlichen Be-
reich, am tiefsten Punkt des Vorhabengebiets, wurde gem. Baugrund-
gutachten Grundwasser erschlossen. Es ist im gesamten maBgebenden
Hanggelande, insbesondere nach starken Niederschlagsereignissen, mit
Schichtwasserhorizonten Uber stauenden Horizonten, hier insbesondere
OUber den erkundeten, bindigen Decklagen, aber auch Uber den bindi-
gen terfiGren Schichten in allen Tiefenbereichen zu rechnen.

o Standort fUr landwirtschaftliche Nutzung im Hinblick auf die naturliche Er-
tragsfahigkeit
Die natlrliche Eriragsfahigkeit des Bodens wird fir den Pseudogley gem.
allgemeiner Bodenschatzung zwischen 40-70 {von 100) angegeben.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig wird die landwirtschaftiche Nutzung fortgesetzi. Langfristig wird
ein Verlust der landwirtschaftiichen FlGche folgen, da die bauliche Entwick-
lung der Gemeinde Peterhausen voraussichtlich im Bereich des Planungs-
gebiets und seiner umgebenden Fidchen erfolgen wird.
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b)

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Umsetzung der Planung werden baubedingt die Bodenfunktionen
durch Versiegelung fir Lagerfldchen und Baustelleneinrichtung negativ
beeinflusst. Der Boden im Planungsgebiet wird als Lebensraum fur Tiere nur
noch eingeschrénki zur VerfOgung stehen. Es folgt des Weiteren ein Fla-
chenverlust als Retentionsraum.

Der Versiegelungsgrad erhdht sich betriebsbedingt durch den Neubau der
Gebd&ude- sowie ErschlieBungs- und Stellplatzfiéchen nach Fertigsiellung
auf einen Versiegelungsgrad von ca. 80 %. Auf den versiegelten Fiichen
wird die natdrliche Funktionsfdhigkeit wie z.B. die Funktion des Bodens als
Retentionsraum fUr Niederschlagswasser oder Lebensraum langfristig einge-
schranki. Burch die Oberflachenversiegelung wird sich der Oberfldchenab-
fluss erhdhen. Im Rahmen der Entwdsserungsplanung des Vorhabens im
Sondergebiet Einzelhandel sowie im Zuge des Entwésserungskonzepts fir
Fidchen im weiteren Zusammenhang sind hier MaBnahmen zum Schuitz zu
ergreifen. Die Flidche steht dauerhaft nicht mehr fUr die landwirtschaftliche
Produktion zur Verflgung.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans sind 20% im Sondergebiet zu
begrinende, nicht versiegelte Flichen gesichert. Weiterhin kann die Dach-
begrinung zur Reduktion des Spitzenabflusses bei Regenereignissen beitra-
gen.

Im Bereich des Retentionsbeckens muss zur Modellierung des Beckens groB-
flachig Oberboden abgetragen werden. In Teilfldchen wird Oberboden nur
geringmdachtig abgetragen, sodass dies nicht als Eingriff zu bewerten ist.
Durch das Enifernen von néhrstofireichem Oberboden kann ggf. eine Ver-
besserung der Standortbedingungen fir eine groBe Pflanzenvielfalt erfol-
gen. Die Fi&dchen mit einem Bodenabtrag von bis zu ca. 50 cm sind nach
Abstimmung mit der unieren Naturschutzbehdrde mit dem Faktor 0,5 zu
bewerten. Dies betrifit einen Bereich von ca. 1.510 gm. DarUber hinaus
werden an vier Stellen Einleitbauwerke von zusammengerechnet etwa 48
am errichtet. Dies wird in der Ausgleichsbewertung berlcksichtigt.

Ergebnis:

FUr dieses Schutzgut sind daher bau- und betriebsbedingte Auswirkungen
hoher Erheblichkeit zu erwarten. Durch VermeidungsmaBnahmen wie
Dachbegrinung, Pflanzung von Bdumen und Strducher sowie die Festset-
zung von wasserdurchl@ssigen Beldgen bei Stellpldizen und die Schaifung
von Retentionsraum innerhalb des Planungsgebiets kénnen die Auswirkun-
gen reduziert werden. Ein Ausgleich fur die erheblichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden istim Rahmen der Ausgleichsbilanzierung zu ermitteln,

Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen BP Nr. 90

+ Festsefzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beléigen
¢ Festsetzungen zu Uberbaubaren FiGdchen
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+ Festsetzung von FIGchen zu begrinen

¢ Fesisetzung von Dachbegrinung

+ Festsetzungen zum RUckhaltevolumen und zum gedrosselten Abfluss
von Niederschlagswasser

DurchfOhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschiieBungsplan

* Regelungen zur Nuizung des Retentionsbeckens

Ausgleichs- und UberwachungsmaBnahmen

» Festsefzung Ausgleichsfldche (Fidchen fOor MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Fldche

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Derzeit setzt sich die Fldche innerhalb des Planungsgebiets zu einem Teil aus
durch 6&ffentlichen StraBenfldchen versiegelte Bereiche sowie landwirt-
schaftlich genutzte FiGichen zusammen.

Das Planungsgebiet befindet sich in direktem Siedlungszusammenhang am
Ortsrand der Gemeinde Petershausen aus hdngigem Geldnde.

Beschreibung der voraussichilichen Entwickluna des Umwelizustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Mittelfristig wird die landwirtschafiliche Nutzung fortgesetzt. Langfristig wird
ein Verlust der landwirtschaftlichen Fldche folgen, da die bauliche Entwick-
lung der Gemeinde Peterhausen voraussichilich im Bereich des Planungs-
gebiets und seiner umgebenden Fldchen erfolgen wird. Ein Ausbau der Mit-
terfeldstraBe muss im Rahmen dieser weiteren Siedlungsentwicklung erfol-
gen, da bereits heute der zur VerfOgung stehende FuBweg nicht mebr richt-
linienkonform ist.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die gem. BauNVO maximal zuléssige GRZ von 0,8 fUr Sondergebiete wird im
Bebauungsplan als Obergrenze festigesetzt. Somit wird die verfugbare Fl&-
che i.5.d. BauNVvVO ausgenutzt. Das Gebiet liegt am Ortsrand zwischen zwei
bestehenden Wohngebieten, sodass keine Zersiedelung der freien Land-
schaft vorliegt. Des Weiteren stellt der Regionalplan die Gemeinde Peters-
hausen als Bereich, der fUr die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht
kommt dar. Diesem Ziel folgend stellt der giltige Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Petershausen die Fidchen der parallel erfolgenden Fldchennut-
zungsplananderung als Wohngebiet dar. Hiermit ist bereits die Umwandlung
der derzeitigen landwirtschaftlichen Flache zu Siedlungszwecken méglich.
DarUber hinaus stellt der EigentUmer der Fldche diese der Vorhabentrégerin
zur Verflgung. so dass davon auszugehen ist, dass die landwirtschafiliche
Nuizung dieser Fiiche durch den EigentOmer aufgegeben werden soll.

Auf einen beidseitigen, fldchenbeanspruchenden Radweg entlang der Mit-
terfeldstraBe kann verzichtet werden. FUr Radfahrer in der MitterfeldstraBe,
die Richtung Ortsmitte fahren, ist eine Nutzung der StraBe im Mischverkehr
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vorgesehen. FUr Radfahrer aus der Ortsmitte sowie flr FuBgdnger ist der
neve Rad- und FuBweg im Norden der MitterfeldstraBe vorgesehen. Die &f-
fentliche ErschlieBung ist somit auf ein nétiges Minimum reduziert. Nebenan-
lagen innerhalb der Fidche des Sondergebiets wurden nach Rickmeldung
aus dem Scopingtermin auf ein MindestmaB beschrdnki, sodass UbermdaBi-
ger Fldchenverbrauch vermieden wird.

Zudem ist eine vertikale Schichtung verschiedener Nutzungen vorgesehen:
Auf den Dachflachen sind extensive Dachbegrinungen vorgesehen, die
naturschutzrelevanie und umweltrelevante Funktionen erflllen kénnen,
wahrend gleichzeitig ein ausreichend groBer Verkaufsraum sichergestellt
werden kann.

Ergebnis:

FUr dieses Schutzgut sind bau- und betriebsbedingte Auswirkungen hoher
Erheblichkeit zu erwarten. Diese erheblichen nachteiligen Beeintréchtigun-
gen sind bei der Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarfs zu
berUcksichtigen.

¢) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnghmen

Festsetzungen BP Nr. 90:

o Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beléigen
Festsetzungen zu Uberbaubaren Fldchen

Festsetzung von 20 % FlGchen zu begrinen

Festsetzung von Dachbegrinung

Festsetzung zur Dimension des &ffentlichen StraBenraums

Ausgleichs- und UberwachungsmaBnahmen

s Festsetzung Ausgleichsildche (Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

6.24 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Grundwasser und oberfléchig abflieBendes Wasser

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Im Norden des Planungsgebiets flieBt in ca. 30 m Entfernung zum Sonder-
gebiet Einzelhandel ein Graben ohne Namen, der ,Stinkebach”. Er gilt aus
Gewdsser 3. Ordnung und liegt damit im Zustdndigkeitsbereich der Ge-
meinde Petershausen. Er ist gem. Erlduterungsbericht zum Niederschlags-
konzept (Dippold und Gerold, Dezember 2017) ein Gewdsser, das gering
Wasser fOhrt. Nach Starkniederschldgen war in der Vergangenheit zuv be-
obachten, dass es im Bereich der GrundstGcke Flur Nr. 641 - 643 zu Ausufe-
rungen des Baches kam. Der Graben ist zwischen dem GrundstUck Flur Nr.
649 und der MUndung in die Glonn auf einer Ldnge von ca. 1 km verrohrt.
Uber ihn wird auBerdem im Orisbereich von Petershausen anfallendes Nie-
derschlagswasser in die Glonn abgeleitet, wobei nicht abschlieBend geklért
ist, welche Flédchen angeschlossen sind. Der Graben wurde vor ca. 4 Jahren
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b)

saniert. Seither sind keine Ausuferungen mehr becobachiet worden. Die
Talmulde des Grabens wird gem. Informationsdiensten des LfU als wasser-
sensibler Bereich dargestelli.

Im nordéstlichen Bereich, am tiefsten Punkt des Vorhabengebiets, wurde
gem. Baugrundgutochten Grundwasser bei 3,94 m u. Geléndeoberkante
{(=GOK), das entspricht einer relativen Héhenlage bei 459,34 m u. NN., er-
schlossen. Mit zunehmend hdherer Hanglange wurde im Rahmen der Er-
kundungsarbeiten kein Grundwasser mehr angetroffen.

GemaB Baugrunduntersuchung muss davon ausgegangen werden, dass
im nordéstlichen Bereich des Baugebieis in den tertiGren Sanden ein ge-
schlossener, teils gespannter Grundwasserspiegel vorliegt, der im Zuge der
Erkundungsarbeiten angebohrt wurde und dann auf die jeweils eingemes-
senen Hohen angestiegen ist. In diesem Bereich wird daher empfohlen, fur
die weitere Planung und spdétere Bauausfohrung, die Auftriebssicherheit der
Aushubsohlen zu beachtfen. Es sollte mit geeigneten MaBnahmen (z.B. Ent-
spannungsbrunnen) sichergestellt werden, dass hier keine Sohlaufbriche
eintreten.

GemdB dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete in
Bayern befindet sich das geplante Baugebiet Mitterfeld IV in Petershausen
in keinem hochwassergefahrdeten Gebiet. Norddstlich des Planungsgebiets
befindet sich aber ein wassersensibler Bereich. Dabei handelt es sich um
Gebiete, die durch hoch anstehendes Grundwasser und/ oder Uber die
Ufer iretende FlUsse / B&che beeinflusst werden kénnen. Im Gegensatz zu
Uberschwemmungsgebieten kann fir wassersensible Bereiche kein definier-
tes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden. In diesen Berei-
chen ist aber teils mit Grundwasserstéinden bis Geldndeoberkante zu rech-
nen.

Es ist im gesamten hier maBgebenden Hanggelénde, insbesondere nach
starken Niederschlagsereignissen, mit Schichtwasserhorizonten Uber stau-
enden Horizonten, hier insbesondere Uber den erkundeten, bindigen Deck-
lagen, aber auch Uber den bindigen terti@ren Schichten in allen Tiefenbe-
reichen, auch Uber dem Grundwasserspiegel, zu rechnen und dies ist auch
hinsichtlich der BauausfUhrung in Verbindung mit entsprechenden, zur Si-
cherung zu ergreifenden MaBnahmen zu beachten.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der BaumaBnahme bleibt die vorhandene Situation
erhalten,

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der
Planung

Baubedingt wird im Zuge der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht
in den Grundwasserleiter, jedoch in wasserfGhrende Bodenschichien ein-
gegriffen. Enisprechende Vorkehrungen zum Schutz der Baugrube vor ein-
fieBendem Schichtwasser sind im Rahmen eines wassemrechtlichen Verfah-
rens zu kiéren.
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Das Gebdude innerhalb des Vorhabengebiets wird betriebsbedingt nicht
unterkellert. Eine Tiefgarage ist nicht geplant. Auf den Stellplatzen ist sicker-
féhiger Belag geplant. Durch die geplante Dachbegrinung kann hier an-
fallendes Niederschlagswasser zurickgehalten werden, Das Regenwasser
verdunstet und wirkt so temperaturausgleichend.

Im Planungsgebiet sind naturnah gestaliete Entwdsserungsmulden anzule-
gen, in denen wild abflieBendes Niederschlagswasser aus oberhalb gele-
genen AuBengebieten schadlos zum Retentionsraum im Nordosten des
Plonungsumgriffs abgeleitet werden kann. Eine Entwdasserungmulde befin-
det sich enflang der nordwestlichen GrundstUcksgrenze, wobei der War-
tungsweg hier so gelegt wird, dass die Andienung Uber die Flche des zu
planenden Kindergartens erfolgen kann. Dies wird im anschliieBenden Be-
bauungsplan fir die Kita enfsprechend bericksichtigt. Entlang der Mitter-
feldstraBe wird ebenfalls eine Entwdsserungsmulde. entstehen. Der Erhalt
der festgesetzten Bdume entlang der MitterfeldstraBe ist zu hierbei zu ge-
wdbhrleisten.

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfldchig und moglichst
fldchenhaft zu versickern. Im Planungsgebiet kann jedoch aufgrund der
vorgefundenen Bodenverhditnisse eine dezentrale Versickerung nicht statt-
finden. Zur Regelung der Entwésserung des Planungsgebiets ist die Einlei-
fung des anfallenden Niederschlagswassers in das geplante Retentionsbe-
cken am Graben ohne Namen im Rahmen eines wassemrechtlichen Verfah-
rens erforderlich. Abstimmungen haben diesbeziglich mit dem zusténdigen
Wasserwirtschaftsamt bereits stattgefunden.

Ein ersies grobes Entwasserungskonzept, das auf Grundlage des Struktur-
konzepts entwickelt wurde, liegt vor. Derzeit ist der Bauentwurf fOr den Neu-
bau des Rickhaltebeckens fir den Gesamibereich der zukUnftigen Sied-
lungsentwicklung einschlieBlich Einlaufbauwerk fertig gestellt. FUr den Bau
des Beckens ist nach Rucksprache mit den Genehmigungsbehdrden ein
Wassemrechtsantrag vorzulegen. Da es sich um den Ausbau eines Gewds-
sers handelt, ist die Vorprifung nach § 3 UVPG erforderlich. Es ist vorgese-
hen, den Beckenumgriff als Ausgleichsfldche zu gestalten (siehe hierzu Kap.
7.1). Im Rahmen der Umsetzung der Planung zum Rickhaltebecken wird
ausreichend Retentionsraum fUr die kinftigen Entwicklungen geschaffen. Es
erfolgt eine Aufwertung der Grabensituation, da die Planung einen méaand-
rierenden Verlauf mit unterschiedlichen Bdschungsneigungen sowie Be-
pflanzung und wechselfeuchte Mulden vorsieht.

Das auf dem Sondergebiet Einzelhandel anfallende Niederschlagswasser
muss gem. erstem Entwdasserungskonzept auf dem Grundstick des SO ge-
sammelt und zeitlich verzégert zum GrundstOck Flur Nr. 649, Gemarkung Pe-
tershausen abgeleitet werden. Im bereifs vorliegenden, groben Nieder-
schlagswasserkonzept (Dippold und Gerold, Dezember 2017} wurde abge-
schatzt, dass derzeit aus dem Planungsumgriff bei einem Niederschlag r15,
0.2 ca. 20 |/s abflieen {0,78 ha * 228 |/(s*ha)* 0,11). Das erforderliche RUck-
haltevolumen ist fOr einen Niederschlag der gleichen Jahrlichkeit zu dimen-
sionieren. Im Niederschlagswasserkonzept wurde abgeschdizt, dass fir den
EDEKA-Marki ca. 125 m?® Rickhaltevolumen herzustellen sind. FUr die Pla-
nungen innerhalb der Vorhabenflache zum Sondergebiet wurde ein Inge-
nieurbUro mit der vertieften Entwéasserungsplanung beauftragt. Diese wur-
den mit dem zustandigen WWA abgestimmt;
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- Zugrundeliegende Abflussmengen gesamt bei rsss: 403 I/s*ha

- Einleitmenge in den Bach max. 20,0 I/s + Rickhaltevolumen 128 m3

- Das Grundstick fallt im Parkplatzbereich mit ca. 2% Richtung Bach.
Die Héhendifferenz zwischen Bachlauf und OK Gelénde vor den un-
teren Parkplatzen betrégt ca. 1,55 m. Daher kann die Einstauhdhe
einer RUckhalteanlage nur ca. 0.5 m betragen. Da {Ur das gesamte
RUckhaltevolumen eine Fldche von ca. 250 m? erforderlich wéire,
wird die Rickhaltung auf 2 Becken verteilt.

- Das untere Becken entwdssert den kompletten Parkplatz, die Vor-
ddcher und % des Flachdachs Anlieferung. Es steht ein RUckhaltevo-
lumen von é6 m3 zur Verfigung. Ein Drosselventil begrenzt den Ab-
lauf auf 10,0 I/s.

- Das obere Becken entwéssert das Pultdach Markt und Y4 des Flach-
dachs Anlieferung. Es steht ein RUckhaltevolumen von 67,2 m? zur
Verfigung. Ein Drosselventil begrenzt den Ablauf auf 10,0 I/s.

- Der Gesamtablauf betrégt somit max. 20,0 I/s. Beide Becken wer-
den dabei vollsténdig entleert. Beiden Becken ist direkt eine Sedi-
mentationsanlage vorgeschaltet.

Die Grundstickentwésserung muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986-100) erfolgen. Gelandeaufschiuttungen sind so vorzu-
nehmen, dass auf dem eigenen Grundstick anfallendes Niederschlagswas-
ser nicht auf das Nachbargrundstick gelangt. Gegebenenfalls sind ausrei-
chend dimensionierte Entwdsserungsaniagen vorzusehen (z.B. Rinnen, Mul-
den, etc.).

Dem Planungsumgriff fiieBt auf Grund der topografischen Verhdlinisse
Oberfldchenwasser von westlich gelegenen AuBengebietsfidchen zu. Fur
die schadlose Ableitung dieses Oberfldchenwassers zum geplanten Regen-
rickhaltebecken werden an der NW- und SO-Grenze des Umgriffs Mulden
profiliert (siehe Niederschlagswasserkonzept Dippold und Gerold). Es ist zu
beachten, dass es bei wild abflieBendem Wasser nach §37 WHG durch ei-
ne geplante Bebauung zu keiner Verschlechterung fUr Dritte kommen darf.

Ergebnis:

Sowohl bau- als auch betriebsbedingt ist eine hohe Beeintrdchtigung des
Schutzgutes zu erwarten. Betriebsbedingt fUhrt die Versiegelung zu Auswir-
kungen hoher Erhebiichkeit, da das OberfiGchenwasser nicht auf dem
Grundstuck des Sondergebiets versickert werden kann.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen BP Nr. %0:
Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchl@ssigen Beldgen
Festsetzungen zu Uberbaubaren Fldchen
Festsetzungen zu begrinenden Flichen
Festsetzung von Dachbegrinung
Festsetzung zu ROckhaltevolumen auf dem Grundstick und zur gedros-
selten Ableitung
Festsetzung von Entwdasserungsmulden
» Festsefzung von MaBnahmen zum Schutz vor Beeintréichtigungen durch
Oberflachenwasser
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Ausgleichs- und UberwachunasmaBnahmen

s Festsetzung Ausgleichsfléiche [Fidchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschafi)

6.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Klima und Klimaanpassung

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Die Jahresmitteltemperatur betréigt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlags-
summe liegt im Landkreismittel bei 750 - 850 mm. Die Hauptwindrichtung
West bis SUdwest.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als gering ein-
zustufen, da durch den Bewuchs der Ackerfldche, der Wiesenfléche bzw.
den Vegetationsbestand entlang der MitterfeldstraBe mit ausgeglichenen
bodennahen Temperaturen zu rechnen ist. Die Fidchen Ubernehmen auf
lokaler Ebene geringe klimatische Funktionen als Kaltluftenistehungsbe-
reich.

Die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fidchen fungieren als Kait-
luffentstehungsgebiete und tragen somit zur DurchlUftung der angrenzen-
den Wohngebiete bei.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfOhrung der Planung wirden sich die klimatischen Verhdltnis-
se im Planungsgebiet voraussichtlich mittelfristig nicht nennenswert andern.

Bei einer zukunfligen Siedlungsentwicklung ist mit einer Beeinfiussung der
klimatischen Situation zu rechnen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Umsetzung der Planung wird baubedingt in die vorhandenen Freifl&-
chen durch Bodenabtrag sowie die Fiichen fir die Baustelleneinrichtung
eingegriffen. Befriebsbedingt wird durch die Anlage des Gebdudes und der
ErschlieBungs- und Steliplatzflachen bis zu 80% der Fidchen im Sondergebiet
Einzelhandel sowie ca. 2.100 m2 Fiichen durch die Erweiterung der &ffentli-
chen Verkehrsfldchen versiegelt. Ausgleichend lokalwirksomer Vegetati-
onsbestand im Bereich der MitterfeldstraBe wird teilweise entfernt. Dies kann
Zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima fOhren, insbesondere
durch eine hohere Aufheizung der versiegelten Fldchen. Mit Auswirkungen
auf die bodennahen Temperaturen und den Feuchieverlauf ist zu rechnen.

Dachbegrinung bietet nicht nur eine optische Aufwertung der Dachflé-
chen, sondern leistet auch einen wichtigen 6kologischen und kleinklimati-
schen Beitrag. So kann die Dachbegrinung Niederschlagswasser zurickhal-
ten und damit Spitzenabflisse mindern. Durch die Verdunstung des gespei-
cherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas
durch Kbhlung und Luftbefeuchtung. Bei einer mdglichen Installation von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist eine Dachbegrinung zwingend
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zu kombinieren, um die positiven dkologischen und kleinklimatischen Effekte
einer Begronung weiterhin zu gewdhrieisten.

Durch die Anlage des Reientionsbeckens wird baubedingt Oberboden
abgeiragen und die Vegetationsschicht entfernt. Nach Fertigstellung der
Planung soll in diesem Bereich eine hochwertige dkologische Fidiche mit un-
terschiedlichen Vegetationsstrukturen entstehen. Tempor&r wird es zu einer
geringen EinbuBe der FunkfionsfGhigkeit als Kaltluftentstehungsbereich
kommen. Sobald die Vegetationsschicht voll ausgebildet ist, wird sich lang-
fristig die Leistungsfahigkeit wieder vollstandig einstellen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen wurden ebenfalls im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Um auch bei zu-
nehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der Nutzung im Sonder-
gebiet sowie den Unterliegemn zu gewdhrleisten, ist eine Entwdsserung des
anfallenden Niederschlagswassers im Rahmen einer Entwdsserungsplanung
vorgesehen.

Der wiederherzustellende Baum- und Vegetationsbestand, die Festsetzun-
gen zur Herstellung von Dachbegrinung sowie Schaffung von begriinten
Fidchen und Gestaltung des Retentionsbeckens innerhalb des Planungsge-
biets tragt zur Dampfung von Temperaturexiremen bei. Durch eine ent-
sprechende Grunausstattung kann somit, ein positiver Effekt fUr das lokale
Kleinklima bewirkt werden.

Ergebnis:

Von einer Verschlechterung der kleinklimatischen Situation ist auszugehen.
Durch die geplanten Festsetzungen zum Vegetationsersatz, zur Dachbe-
grunung sowie zur Anlage von begrinten Fldchen sollen diese Beeintréch-
tigungen reduziert werden. Sowohl bau- als auch betriebsbedingt ist eine
hohe Beeinirdchtigung des Schutzgutes zu erwarten. Dies ist bei der Aus-
gleichsermittlung zu bericksichtigen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen BP Nr. 90:

» Fesisetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beléigen
Festsetzungen zu Uberbaubaren Fidchen und zu begrinenden Fldchen
Festsetzung zu pflanzenden BGumen

Festsetzung zu erhaltenden B&Gumen

Festsetzung von Dachbegrinung

Ausgleichs- und UberwachungsmaBBnahmen

» Festsetzung Ausgleichsfléche (Fidchen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Luft und Lufthygiene

a}

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
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b)

stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen
aus den umgebenden Nutzungen. Durch die bestehenden Verkehrswege
kann es im Planungsgebiet zu L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen kom-
men. Des Weiteren ist durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung
mit Geruchs- und Staubbelastung zu rechnen.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirden sich die lufthygienischen Ver-
héltnisse im Planungsgebiet voraussichilich nicht nennenswert dndern.

Bei einer zukunftigen Siedlungsentwicklung ist mit einer Beeinflussung der
lufthygienischen Situation sowie der Durchliftung zu rechnen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die geplanten Nutzungen kann es bau- und betriebsbedingt lokal
beschrankt zu einer Erhéhung der Luftschadstoffkonzeniration durch den
Baustellenverkehrs sowie durch den Betriebs- und Lieferverkehr kommen.
Durch die Ortsrandlage ist in Verbindung mit einer ausreichenden DurchlUf-
tung des Planungsgebiets nicht von erheblich nachteiligen Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Luft auszugehen. Die Durchliftung der im Nord-
osten angrenzenden Wohngebiete wird durch die Frethaltung des Talraums
des ,Stinkebachs” weiterhin gewdahrleisiet werden kénnen. Die sUdwestlich
angrenzenden Wohngebiete werden durch die weiterhin vorhandene nicht
bebaute Fldche zwischen Sondergebiet und Eulenweg ausreichend durch-
[0ftet und mit Kaltluft versorgt.

Eine mechanische Bellftung des kompletten Gebdudes ist geplant. Die LUf-
tungsgerdte befinden sich voraussichtlich auf dem Dach des Einzelhandels.

Ergebnis:

Sowohl bau- als auch betriebsbedingt kann es zur Erhbhung der Luftschad-
stoffkonzentration kommen. Durch die Durchliftung des Gebiets kann je-
doch erfahrungsbedingt davon ausgegangen werden, dass die maBge-
benden Grenzwerte der 39. BImSchV nicht Uberschritten werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen BP Nr. 90:
s Festsetzung Dachaufbauten
» Festsetzung zu Bauraum und Hdéhenentwicklung

Hinweis BP Nr. 90:

« Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen
aus den umgebenden Nutzungen. Durch die bestehenden Verkehrswe-
ge kann es im Plonungsgebiet zu Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
kommen. Des Weiteren ist durch die angrenzende landwirtschaftliche
Nutzung mit Geruchs- und Staubbelastung zu rechnen.

UberwachungsmaBnahmen
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6.2.6

Diesbezigliche MaBnahmen sind nicht erforderlich

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschait

a)

b}

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Das Planungsgebiet selbst ist geprdgt durch seine Hanglage am Ortsrand.
Die FlGche wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Entlang der Mit-
terfeldstraBe verlcuft eine Baumreihe aus Bergahomn, die sich optisch positiv
auf den StraBenraum auswirkt und eine natirfiche Raumkante im Ubergang
zur freien Landschaft bildet. Im Nordosten des Planungsgebiets grenzt eine
ca. 35 m breite Wiesenfldche in leichter Tallage mit einem Graben ohne
Namen an das Vorhabengebiet Sondergebiet Einzelhandel an. Diese Flé-
che wird durch die Jetzendorfer StraBe mit straBenbegleitender Pflanzung
begrenzt,

Das Umfeld des Planungsgebiets ist im SUdwesten, Siden und Nordosien
von Wohnnutzungen mit gartnerisch gestalteten Freifldchen umgeben. SOd-
lich der MitterfeldstraBe liegt eine Freifldche mit Jugendplaiz und ortsbild-
pragendem Baumbestand sowie die alte Knorr-Villa mit groBem, parkartig
gestaltetem Garten und ortsbildprégendem, altem Baumbestand.

Nordlich des Planungsgebiets liegen intensiv landwirtschafilich genutzte
Fidchen.

Beschreibung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichidurchfUhrung der Planung wirden sich mittelfristig die Ausgangs-
lage voraussichtlich nicht nennenswert dndern.

Zuknftig ist jedoch auf lange Sicht mit einer Siedlungsentwicklung in die-
sem Bereich zu rechnen, da die Flidchen im Westen der Gemeine dafir
vorgesehen sind. Die Flchen sind entsprechend im FiGdchennutzungsplan
bereits als Wohnbaufléichen dargestellt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein Hanggeléinde mit einer
Hangneigung von 5.5 %. Zur Einfugung des Gebdudes und der Stellplatze im
Sondergebiet in die Topographie sind baubedingt in hohem MaBe Abgra-
bungen und AufschUttungen erforderlich. Uberschiéigig wurden hier fol-
gende Massen durch den zusténdigen Architekten ermittelt:

« Uberschldgig ermittelter, erforderlicher Erdmasseabirag: 9.200 m3

« Uberschidgig ermittelter Erdmassenverbau auf dem Vorhabenge-
biet: 2.100 m3

» 7uentsorgende Erdmassen: 7.100 m?

Im Bereich des Gebdudes ist baubedingt mit einer Abgrabung von ca. 5m
zu rechnen. Ein entsprechender Baugrubenverbau muss vorgesehen wer-
den.
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Im Bereich des Retentionsbeckens wird der anstehende Oberboden abge-
tragen, zwischengelagert und wieder eingebaut. Der anfallende Aushub fUr
die erforderlichen Bodenmodeliierungen betrégt ca. 1.100 - 1.200 m3.

Die anfallenden Erdmassen sind ordnungsgemaB und zugig abzufahren.

Im Bereich der Stellplatzanlage wird betriebsbedingt von einer Anschittung
von ca. 1.3 m ausgegangen, da der Anschluss der Stellplatzanlage an die
MitterfeldstraBe mégiichst hdhengleich erfolgen soll.

Die Planung soll letztendlich in die topografisch anspruchsvolle Hanglage
des Geldndes eingebunden werden. Um im Vorhabengebiet eine mog-
lichst ebene Stellplatzanlage zu schaffen, muss im Norden das Geldnde
angeschuttet werden, d.h. im Norden des Vorhabengebiets ist eine BS-
schung mit ca. 1,3 m Hoéhe erforderiich. Des Weiteren soll die Stellplatzania-
ge, um einen reibungslosen Betrieb zu ermdglichen, nicht stérker als 2% ge-
neigt sein, um ein Wegrollen des Einkaufswagens beim Beladen des Autos
zu verhindern.

Zum Abfangen der Abgrabungen und Aufschitiungen sind Stutzmauern er-
forderlich. Im SOdwesten ist entlang der Grundsticksgrenze eine ca. 1,0 m
hohe Stitzmauer geplant, die sich nach Norden hin abflacht. Zur Mitterfeld-
sfraBe hin, muss nach dem Freibereich des Cafés ebenfalls das ansteigen-
de Geldnde mit einer Stilzmaver abgefangen werden. Die fuBlaufige Er-
schlieBung des Planungsgebiets erfolgt barmiereirei Uber ein Rampenbau-
werk parallel zur MitterfeldstraBe.

Das Vorhaben soll durch eine ansprechende, insektenfreundliche BegrU-
nung mit Baumpflanzungen sowie Stauden - und Strauchpflanzungen und
die geplante Dachbegrinung in die Umgebung eingebunden werden. Ei-
ne Begrinung der Steliplatzanlage ist vorgesehen.

Ergebnis:

Bei Umsetzung der Planung kommt es zu erheblichen Verdnderungen des
vorhandenen Gelédndes. Diese erheblich nachteiligen Beeintrichtigungen
werden zwar durch MaBnahmen wie das Eingraben des neven Gebdudes
in die Topographie sowie die Hohenentwicklung des Gebdaudes und die
Gestaltung der AuBenanlagen vermindert. Jedoch tritt an der exponierten
Hanglage am Ortseingang eine deutliche topographische Verdnderung
ein. Diese erhebliche nachteilige Beeintréchtigung ist im Rahmen der Aus-
gleichsermittlung zu bericksichtigen.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen BP Nr. 90:

Festsetzung von Baurdumen

Festsetzung zur Hoheneniwicklung

Festsetzung zu Abgrabungen und Anschitiungen
Festsetzung von zu pflanzenden BGumen
Festsetzung von zu begrinenden Fiéichen
Festsetzung von Dachbegrinung
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627

628

Ausgleichs- und UberwachungsmaBnahmen

« Festsetzung Ausgleichsfldche (FiGchen fOr MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Eniwickiung von Natur und Landschaft)

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Kulturgiter wie Bau- oder Bo-
dendenkmdler. Auch in der ndheren Umgebung sind keine Bau- oder Bo-
dendenkmdler bekannt (Bayernatlas Denkmoaldoten abgerufen am
28.02.2018)

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung

Derzeit liegt eine landwirtschaftliche Nutzung des Vorhabengebiets vor.

Bei Nichidurchflhrung der MaBnahme wirde mittelfristig weiterhin diese
Nuizung erhalten bleiben. Langfristig wirde sich jedoch die energetische Si-
tuation dndern, da der Bereich fur eine weitere, zukinftige Siedlungsent-
wicklung vorgesehen ist.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Das neu enichtete Gebdude entspricht dem Standard der gUltigen EnEV.

Baubedingte sowie - betriebsbedingte Auswirkungen kénnen derzeit noch
nicht abgeschatzt werden.

Nach Ricksprache mit der ENB (Erdgasneiz Bayern) kann ein Erdgasan-
schluss in der MitterfeldstraBe garantiert werden. Zur Warmeerzeugung wird
daher eine zentrale Niedertemperaturheizungsanlage in neuester Brenn-
werttechnik vorgesehen,

Im Rahmen des Genehmigungsplanung kédnnen noch MaBnahmen gepruft
werden, welche dem Umweltschutz, der Férderung regenerativer Energien,
der Verringerung der CO2-Emissionen sowie der Energieeinsparung dienen.

Die Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist gem. Fest-
setzung zum BP Nr. 90 zuldssig. Den Zielen des gemeindlichen Klimaschutz-
konzeptes entsprechend, kann so das Potenzial zur Nutzung erneuerbare
Energien ermdglicht und ausgebaut werden. Eine Blendwirkung gegeniber
der Bestandsbebauung bzw. zukinfiiger Bebauung ist bei der Planung aus-
zuschlieBen.

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Es sind keine Vermeidungs-und MinimierungsmaBnahmen oder Ausgleichs-
maBnahmen erforderlich.

6.2.9 Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfalle und Abwasser

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands mit Basisszenario bei Nichtdurchfiihrung
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Derzeitig fallen nutzungsbedingt keine Abwdsser an. Uber den Umgang mit
etwaig bei der landwirtschaftlichen Produktion anfallenden Abfdllen ist

nichts bekannt.

b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

Planung

Uber die baubedingt anfallenden Abfélle kdnnen keine Aussagen getroffen
werden. Die Firmen der Bauausfihrung werden Abfdlle voraussichtlich wie-

der von der Baustelle entfernen und ordnungsgemaB entsorgen.

Die befriebsbedingt anfallenden Abfdlle werden Uber die klassische MUIl-
trennung geregelt und Uber den zusténdigen Entsorgungsbetrieb entsorgt.
Daher ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang zu

rechnen.

Die Abwasserentsorgung erfoigt Uber die Kanalisation in der DaimierstraBe.
Dieser Anschluss wird in Zukunft weiterverwendet. Die Abwdsser werden mit-

tels Fettabscheider gereinigt und ebenfalls dem stadt. Kanal zugefihrt.

¢) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen

Es sind keine Vermeidungs-und MinimierungsmaBnabhmen oder Ausgleichs-

mabBnahmen erforderlich.

6.2.10 Auswirkungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen, Fldche, Bo-
den, Wasser, Luft, Klima, Natura 2000, Mensch, Kultur, Sachgiter sowie deren
Wechselwirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katastrophen des zu-

léissigen Vorhabens

Hier sollen Umwelteinwirkungen, die die Folge von Uniéllen / Katastrophen sind,
die von dem beabsichtigten Bauleitplan ausgehen kénnen bzw. denen der
Bauleitplan ausgesetzt ist, erfasst werden. Die gesetzlichen Grundlagen finden

sich in den giltigen Fachgesetzen: BImSchG, BImSchV, Seveso li-Richtlinie.

Gemd@B der Begriffsbestimmung des Ari. 2 Satz 1i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
ndheren Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen Beeintrachti-

gung kann nicht ausgegangen werden.

Im Umkreis zum Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. §3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gem. §50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen auf-
grund von schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richilinie 2012/18/EU
in Befriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. §3 Abs. 5d BImSchG

nicht zu erwarten.

Von anderweitig méglichen, natirdichen Katastrophen im Hinblick auf starke
Trockenheit und Durre ist das Planungsgebiet nicht betroffen. Der Aspekt der
Gefdhrdung durch Hochwasser bzw, auch oberfldchig abflieBendes Oberfla-
chenwasser ist im Bebauungsplan durch die Einbindung von Hydrogeologen
sowie der Erarbeitung eines gesamtheitlichen Entwdsserungskonzepts sowie ei-
ner dezidierten Entwdsserungsplanung fir das Vorhabengebiet ausreichend
berbcksichiigt. Die aus dem hydrogeologischen Gutachten abgeleiteten, er-

forderlichen MaBnahmen sind in den Bebauungsplan eingefiossen.
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6.2.11 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete unter Beriicksichtigung von Umweltproblemen bzgl. Gebieten mit spe-

zieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von Ressourcen

Zur Abschdtzung der Auswirkungen auf den Menschen sowie Tiere und Pflanzen
wurden Gutachten (Ldrmgutachten, Verkehrsgutachten, Fachbeitrag zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung) erstellt. Im Verkehrsgutachten sind nach
ROcksprache mit der Gemeinde in Aufstellung befindliche Planungen sowie
kinftige Entwicklungen innerhalb des Gemeindegebiets eingeflossen. Ebenso
sollifen im Larmgutachten die Entwicklungen zur angrenzenden Kita-Fldche so-

wie eine kinftige Wohnbebauung berlcksichtigt werden.

Kumulierungswirkungen fUr Natura 2000 Gebiete sind nicht zu erwarten, da im

Plangebiet sowie im Umfeld keine derartigen Gebiete vorkommen.
6.2.12 Eingesetzie Techniken und Stoffe

Nach derzeitigem Kenntnissiand werden fUr den Bau des groBfldchigen Einzel-
handelsbetriebs keine umweltgefdhrdenden Materialien verwendet, sodass
bau- und betriebsbedingt diesbeziglich nicht mit umweltrelevanten Auswirkun-

gen zu rechnen ist.

6.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach § 13 BNatSchG ist fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB ist
die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu berick-

sichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs, 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, wenn ein Ein-

griff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuléissig war.

Zur Handhabung der Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird als Grundiage der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fOr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklong mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (ergéinzte Fassung)} her-
angezogen. Es werden MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Be-
einfréchtigungen im Geliungsbereich des Bebauungsplans im Rahmen der
Grunordnung vorgesehen und festgesetzt. Diese MaBnahmen vermindern die
Auswirkungen des Eingriffs und fordern die Belange des Natur- und Landschafts-

schutzes.

Einstufung des Zustands des Planungsgebietes und Beeintrachtigungsintensitat

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Fidchen fUr Naturhaushalt

und Landschafisbild untersuchit.
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Schutzgut Bestand Bewertung
Arten u. Le- Versiegelte Stellplatzflachen Kat. lunt Wert
o e Ackerfiachen Kat. 1 ob. Wert
€ StraBenbegleitgrin, Siedlungsge- Kat. Il ob. Wert
r hélze aus heimischen Arten > 30
LY Jahre
e
i Wirtschaftswiese Kat. 1 miftl,
d Wert.
u WasserfUhrender Graben Kat. It miitl.
n Wert.
sg Leitstrukturen fUr Fledermduse Kat, Il ob. Wert
- Boden Kiese, Sande, Schiuffe des Tertidrs Kat. Il ob. Wert
mit teils mdchtigen LoBlehmiber-
u lagerungen, Wildwasserabfluss
;Wcsser Geschlossener, teils gespannter Kat. ll unt. Wert
Grundwasserspiegel, wassersen-
v sibler Bereich,
e Verrohrter Graben Seipl Hdooy
r . Kat. I mittl.
m WasserfOhrender Graben Wert
' Klima / Luft Gut durchliifietes Gebiet im Kat. Il ob. Wert
g Randbereich von Luftaustausch-
bahnen, nur lokale Bedeutung for
re Kaliluftentstehung
v Landschafisbild Hanglage am Ortsrand Kat. Il ob. Wert
n
gsmaBnahmen

Arten und Lebensraume
Sicherung von 20 % ,Fldche zu begrinen” im Sondergebiet

Pflanzung von Bdumen und Str&uchem in den Randbereichen des Untersu-
chungsgebiets

Verwendung von insekten- und bienenfreundiichen Pflanzen
Dachbegrinung gem. texilichen Festsetzungen

Vorhabenspezifische SchutzmaBnahmen: Entfernung/Fallung von Gehélzen au-
Berhalb der Brutzeit von Vogeln, Einsatz von insektenfreundlichen Beleuch-
tungsmitteln und Wahl der Beleuchtungsmittel der Baustelle und im Betrieb

Freihaltung von Flugkorridoren, Erhalt und Stdrkung der Flugroute fir Flederméu-
se durch Neupflanzung von Gehdlzen

Wasser

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Beldge im Bereich der Stellplatze

Entwésserungsmulden
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Dachbegrinung

RUckhaltevolumen fOr anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstick
des Sondergebiets

Boden

Sicherung von ca. 20 % unversiegelter Fidche

Verwendung versickerungsfahiger Beldge

Klima/ Luft

Reduzierung der Aufheizung von Gebduden durch Dachbegrinung
Festsefzung von Baum- und Strauchpflanzungen

Orts-/ Landschaftsbild

Eingrinung des gesamten Planungsgebiets durch Neupflanzungen
Sicherung von Flachen zu begrinen

Beeintrachtigungsintensitdt und Berechnung der Ausgleichsfliichen

Die Festlegung des Kompensationsfaktors basiert auf dem MaB der baulichen
Nutzung. Gemd@B Leitfaden dient dazu im ,Wesentlichen [...] die GrundflGchen-
zahl oder die Grundfldche". ,Ist keine Grundfldchenzahl festgesetzt, ergibt sich
die Eingriffsschwere aus den fesigesetzten bzw. zuldssigen Grundflchen im
Verhdiltnis zur GréBe der Baugrundsticke."

In Anlehnung an den Leitfaden Idsst sich das Vorhaben mit einer GRZ von 0,8
dem Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuord-
nen,

Die BeeintrdchfigungsintensitGt wird ermittelt durch Uberlagerung der bei der
Bestandsaufnahme und -bewertung ermittelten Gebietskategorie und der er-
mittelten Eingriffsschwere. Es werden umfangreiche Vermeidungs- und Vermin-
derungsmaBnahmen (siehe oben) zu den jeweiligen Schutzgitern fesitgesetzt,
daraus ergibt sich die Wahl des Kompensationsfaktors innerhalb der jeweiligen
Spanne. FOr das Planungsgebiet ergibt sich somit laut Matrix fUr Feld A ein Kom-
pensationsfaktor von 0,8 - 1,0. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde kann aufgrund der Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen ein
Kompensationsfaktor von 0,8 angesetzt werden.

Das naturschutzrechtliche Ausgieichserfordernis belduft sich fir den Umgriff des
Bebauvungsplans gesamt gerundet auf eine Hohe von ca. 8.160 m2.

Davon entfallen als AusgleichsmaBnahme fir das Vorhaben im Sondergebiet
ca. 6.040 m2. Der Ausgleich soll im Gemeindegebiet auf dem Grundstick Fl. Nr.
210 der Gemarkung Kollbach auf einer Gesamifldche von 6.040 m? nachge-
wiesen werden.

Der erforderliche Ausgleich, den die Gemeinde im Rahmen der Anlage des
neven Geh- und Radwegs entlang der MitterfeldstraBe und zur Erstellung der
StichstraBe erbringen muss, belduft sich auf 2.120 m2. Es ist vorgesehen, den er-
forderlichen Ausgleich im Bereich des neuen RUckhaltebeckens am Graben
ohne Namen auf den GrundstOcken FI.Nr. 40, 641 bis 643 und 649 nachzuwei-
sen.
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Entwicklungsziel, Zeithorizont und Monitoring der AusgleichsmaSnahmen

Entwicklungsziel Ausaleichfléchenkonzept Vorhaben Sondergebiet Einzelhandel

Das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis kann in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehdrde mit den herzustellenden, artenschutzrechtlich erfor-
derlichen Ausgleichsfléchen verechnet werden. So kdnnen innerhalb der na-
turschutzfachlich erforderlichen Fiédchen von ca. 6.040 m? die artenschutzrechi-
lich erforderlichen FiGichen und MaBnahmen fir die Herstellung eines Bruthabi-
tats fir die Feldlerche in Hohe von 5.000 m? nachgewiesen werden. Im Arten-
schutzgutachien wurde eine max. Entfernung der Ausgleichsfldche von ca. 1,0
km zum Eingriffsort formuliert. Die Ausgleichsfldche liegt etwa 450 m stdlich von
Glonnbercha und damit ca. 2,5 km &éstlich zum Bauvorhaben. Die Lage der
Ausgleichsflache wurde vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmt.

Das Pflege- und Entwicklungskonzept (Dragomir Stadiplanung, Stand
09.01.2019) fur den Ausgleich auf Fl. Nr. 210, Gemarkung Kollbach sieht die Um-
wandlung von bisher intensiv genutztem Grinland in extensiv genutzte, arten-
und bldtenreiche Grinfléchen als Nahrungs- und Bruthabitat fir die Feldlerche
vor.

Auf einer Fiiche von ca. 5.000 gm soll eine artenreiche Extensivwiese mit cha-
rakteristischen Arten wie Achillea millefolia, Anthoxantum odoratum, Arhenaie-
rium elatius, Campanula patula, Cardamine pratensis, Centaurea jacea, Crepis
biennis, Cynosurus crisiaius, Festuca pratensis, Festuca rubra, Galium album,
Geranium pratense, Knautia arvensis, Lathyrus pratensis, Leucanthemum vulgao-
re, Lotus corniculatus, Pimpinella major, Poa pratensis, Rhinanthus angustifolius
und Tragopogon pratensis entwickelt werden.

Nérdlich der geplanten Extensivwiese ist ein ca. 9 m breiter, blUtenreicher
Saumstreifen mit einer Fldche von ca. 1.040 m? aus ein- und mehriGhrigen Arten,
wie z.B. Achillea millefolium, Agrimonia eupatoria, Barbarea vulgaris, Carum
carvi, Daucus carota, Centaurea cyanus, Leucanthemum ircutianum, Malva
moschata, Malva sylvestris, Medicago lupulina, Origanum vulgare, Papaver
rhoeas, Silene latifolia, Sinapis arvensis, Verbascum densiflorum, Verbascum nig-
rum und Viola arvensis, anzulegen.

Der artenschutzrechiliche anrechenbare Anteill der Ausgleichsfiichen muss die
Absténde von 50 m von angrenzenden Wegen und B&umen einhalten.

Die Verwendung von DUnge- und Spritzmitteln ist unzulGssig. Bei der Ansaat ist
regionales Saatgut zu verwenden.

Bei der Pflege der Biotope sind die Vorgaben aus dem Pflege- und Entwick-
lungskonzept zwingend zu berlcksichtigen.

Entwicklungsziel Ausgleichsfiichenkonzept Retentionsbecken

Im Rahmen der Herstellung des Retentionsbeckens im Norden des Bebauungs-
plangebietes soll ein arten- und strukturreicher Biotopkomplex mit verschiede-
nen LebensrGumen angelegt werden. Folgende Biotoptypen sollen hergestellt
werden:

» Landschaftsgerechte Bdschungen: Die Bdschungen des Retentionsbe-
ckens sollen mdglichst flach angelegt werden. Die Béschungen sollen
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geschwungen und vielgestaltig sein. Neigungen steiler als 1 : 1,5 sind zu
vermeiden.

» Naturnaher Graben: Herstellung eines leicht m&andrierenden Graben-
verlaufs mit flachen Béschungen (Neigung von ca. 1:3 bis 1:5). Kurze Ab-
schnitte kénnen steilere Boschungen (nicht steiler als 1:1) aufweisen. Das
Grabenprofil solf enge und weitere Stellen aufweisen. Es ist auf der ge-
samten Lange eine Niedrigwasserrinne herzustellen.

¢ Flache Mulden bzw. TUmpel: Punkiuell sollen an mind. sechs Stellen fla-
che Mulden (bis max. 30 cm tief) von ca. fOnf bis zehn gm angelegt
werden, Die Mulden kénnen z.B. durch einen flachen Uberauf aus dem
Graben gespeist werden.

¢ Grabenbegleitendes Réhricht: In grabennahen Teilbereichen soll ein
Réhrichtbestand (z.B. Phalaris arundinacea) entwickelt werden,

« Gewdasserbegleitender Staudensaum: Auf der gesamien Lénge des
Grabens soll ein arten- und blUtenreicher Saumstreifen aus gewdssertypi-
schen Arten entwickelt werden. Kennzeichnende Arten sind z.B. Filipen-
dula ulmaria, Geum rivale, Iris pseudacorus, Lycopus europaeus, Meniha
longifolia, Valeriana officinalis.

» Nasswiese basenreicher Standorte: Im Retentionsbecken soll eine Nass-
wiese mit verschiedenen Binsen- und Seggenarten entstehen. Kenn-
zeichnende Arten sind Juncus effusus, Juncus conglomeratus, Juncus in-
flexus, Carex acuta, Carex acutiformis, Carex disticha, Cirsium olerace-
um, Angelica sylvesiris, Persicaria bistorta, Lychnis flos-cuculi, Sanguisor-
ba officinalis usw.

¢ Flachland-M&hwiese: Grinfldchen auBBerhalb des Retentionsbeckens sol-
len als arten- und blitenreiche Flachland-Mdhwiese frischer bis wechsel-
feuchter Standorte angelegt werden. Typische Arten sind u.a. Achillea
millefolia, Leucanthemum vulgare, Lotus corniculatus, Tragopogon
pratensis, Knautia arvensis, Centaurea jacea, Crepis biennis, Rhinanthus
angustifolius etc.

¢ Feldhecke aus Stréuchern und einzelnen Bdumen: Entlang der Jetzen-
dorfer StraBe soll eine zweireihige Hecke aus standortgerechten, ge-
bietsheimischen Gehdlzen gepflanzt werden. In l0ckigen Bereichen der
bestehenden Gehdlzgalerie (Birkenreihe) an der Jetzendorfer StraBe sind
mind. sechs hochstdmmige, standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

» Totholzhaufen: An mind. sechs Stellen innerhalb der Ausgleichsfléche
sind Totholzhaufen anzulegen.

« Bei der Ansaat von Grinfldchen ist regionales Saatgut zu verwenden. Ein
enisprechender Nachweis ist zu erbringen.

* Essind ausschlieBlich gebietsheimische {autochthone) Gehdlze zu pflan-
zen. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

» Auf der gesamten Fléiche ist der Einsatz von DUnge- und Spritzmitteln un-
zuldssig.

+ Die Angaben des Pflege- und Entwicklungsplanes im Rahmen des Was-
serrechtsverfahrens zum Retentionsbecken (Dragomir Stadtplanung,
Stand 03.09.2018} sind zu bericksichtigen.

Leithorizont

Da es sich bei der Anlage der Bluhstreifen als Bruthabitate fUr die Feldlerche um
eine CEF-MaBnahme handelt, hat deren vollstdndige Wirksamkeit bereits zum
Eingriffszeitpunkt und daverhaft Ober den Eingriffszeitpunkt hinaus zu greifen.
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Die MaBnahmen zur Herstellung der Ausgleichsfl&iche im Bereich des Ruckhal-
tebeckens sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Abschluss der Bau-
mafBinahmen durchzufUhren und ferfigzustellen.

MonitoringmaBnahmen

6.4

Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der grtenschutzrechtlichen MaBnah-
men mittels eines zu beaufiragenden Monitoringkonzepts: Kontrolle der
Anlage und Pflege der Wiese und des BlUtensaums auf Fl. Nr. 210 der
Gem. Kollbach durch zweimalige Begehung pro Jahr in den ersten fOnf
Jahren. In den Folgejahren reichen zwei Begehungen innerhalb eines
Jahres im Abstand von funf Jahren aus. Der Naturschutzbehérde ist je-
weils eine kurze Dokumeniation vorzulegen. Bei Bedarf missen nach
RUcksprache mit der zusténdigen Behdrde Nachbesserungen erfolgen.
So kénnen nachir@gliche habitatverbessernde MaBnahmen notwendig
werden.

Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der naturschutzrechtlichen MaBnah-
men mittels eines zu beaufiragenden Monitoringkonzepts: Kontrolle in-
nerhalb der ersten vier Jahre nach Herstellung einmal jahrdich, Dokumen-
tation der Ergebnisse an die zusténdige Behdrde, anschlieBend Kontrolle
und Dokumentation alle finf Jahre.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In der folgenden Matrix sind die Wechselwirkungen der betrachteten SchutzgU-
ter zusammenfassend dargesiellt.

Schutzgii- | Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
ter
Mensch | Tiere Boden | Wasser | Kli- Oris- und | Natura
und JFidiche ma/lu | Land- 2000
Pflan- ft schaftsbild
zen
Mensch X X X X -
Tiere und X X -
Pflanzen
Boden X X X X -
Wasser X -
Klima/Luft | X -
Orts- und | X X —
Land-
schaftsbild
Natura
2000

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwi-
schen folgenden Schutzgutern:

- zus@tzliche Versiegelung bewirkt ein weiteres Aufheizen der Belagsfiichen und
wirkt sich damit auf die thermische Belastung vor Ort auf. Die geplanten
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Neupflanzungen kénnen dazu beitragen, die thermische Belastung zu reduzie-

ren.

- durch die hohe Versiegelung ist der Oberflachenabfluss erhéht. Im Zuge der
Planung wird eine Entwdasserungeinrichtung geplant. Somit kann das anfallen-
de Niederschlagswasser wieder dem Wasserkreislauf zugefUhrt werden und

wird nicht in einen Mischwasserkanat eingeleitet.

- die Neupflanzungen innerhalb des Vorhabengebiets sowie im Bereich des Re-
tenfionsbeckens tragen posifiv zur Einbindung des Vorhabens in die Umge-
bung ein. Des Weiteren ermaéglichen sie auch die Aufwertung des Planungs-
gebiets unter dkologischen Gesichispunkten und kdnnen fir Arten Lebens-

raum bieten.

- Durch den Verlust von landwirtschaftlicher Fléiche durch Uberbauung geht ein

Verlust an Nahrungshabitaten fur Tiere einher.

Aus diesen Wechselwirkungen - soweit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Kapiteln angesprochen - ergeben sich keine neven abwdgungsrele-
vanten Aspekie. Da im Gebiet sowie der ndheren Umgebung keine Natura
2000-Gebiete vorkommen, sind diesbeziglich keine Wechselwirkungen zu er-

warten.

6.5 In Betfracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

GemdaB Einfuhrungserlass zum Europarechisanpassungsgesetzt (EAG) handelt
es sich bei den laut BauGB zu prifenden, anderweitigen Planungsmaoglichkei-
ten nicht um grundsdtzlich andere Planungen, sondern um anderweitige L6-
sungsmoglichkeiten im Rahmen der beabsichiigten Planung und innerhalb des

betreffenden Planungsgebiets.

Im Rahmen einer Feinuntersuchung zur Entwicklung der Ortsmitte von Peters-
hausen wurden bereits im September 2016 mogliche anderweitige Planungsva-
rianien fur den Einzelhandel am Standort an der MitterfeldstraBe untersucht:

1. Variante: Gebdéude im SU0den des Grundsiticks

Die Variante 1 enispricht dem Entwurf des bereits von Edeka beauftragten Ar-
chitekturbiros. Das Gebdude des Markies ist in diesem Fall am SUudende des
Grundstucks angeordnet. Der Parkplatz mit den erforderlichen Stellplatzen fir
die Kunden befindet sich nérdlich des Edeka-Gebdudes der Jetzendorfer Stra-
Be zugewandt. Der Parkplatz dominiert das GuBere Erscheinungsbild am Orts-
eingang. Vorteil dieser Konfiguration ist die Idrmabschirmende Wirkung des Ge-
bdudes gegeniber der Mitterfeldsiedlung bzw. einer spdieren Wohnbauent-
wicklung in diesem Bereich. Die Situierung des Parkplatzes im Norden hat zur
Folge, dass die aus Nordosten zu FuB oder mit dem Fahrrad kommenden Kun-
den den gesamten Parkplatz queren mussen. Des Weiteren ist die Freifldche der
Béckerei nach Norden auf den Parkplatz orientiert und bietet damit keine be-
sonders einladende Situation zum Aufenthalt. Die dargestellte ErschlieBung am
Knotenpunkt Jetzendorfer StraBe/ MitterfeldsiraBe / ZiegeleistraBBe entspricht der

Bestandssituation.
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2. Variante: Gebdude im Norden des Grundstiicks

In der Variante 2 ist die Situierung des neuen Marktes gegenUber Variante 1 ge-
spiegelf, so dass das Gebdude an der Jetzendorfer StraBe den Ortseingang
eindeutig definiert. Durch eine ansprechende architektonisch hochwertige Fas-
sadengestaltung kann der Tatsache, dass es sich um die Rickseite des Marktes
handeli, begegnet werden. Im westlichen Gebdudeteil befindet sich der Zu-
gang zum Vollsortimenter. Daran angrenzend soll ein sUdorientierier Gastrono-
mie-AuBenbereich mit Baumneupflanzungen fOr einen qualitatsvollen
Aufenthalt sorgen. Sidlich des Vollsortimenters ist der Parkplatz angeordnet. Die
zukinftig angrenzende Wohnbebauung mosste somit auf die vom Parkplatz
ausgehende Larmbelastung reagieren. Die Anlieferung und Millentsorgung
wdren wie bei allen Varianten eingehaust. Der Knotenpunkt Jetzendorfer Stra-
Be/MitterfeldstraBe/ZiegeleistraBe am Ortseingang wird als Kreisverkehr mit ali-
seitigen Querungsmaoglichkeiien fUr FuB- und Radverkehr vorgesehen.

Der Oriseingang wird somit eindeutig definiert. Der VerkehrsflUsse zum und vom
neven Markt kdnnen problemlos abgewickelt werden. Der Kreisverkehr hat ne-
ben der héheren Sicherheit fur den querenden FuB- und Radverkehr den Effekt
einer gezwungenen Verlangsamung der Geschwindigkeit am Oriseingang.

3. Variante: Gebdude im Norden des Grundsilcks mit Freibereich

Die dritte Variante sieht ebenfalls eine Anordnung des Markies auf der Nordsei-
te des Grundstickes vor. Gegenuber der in Variante 2 vorgestellten Ldsung
wurden hierfOr die Proportionen des Gebdudes bei gleicher Gesamtfiéiche ge-
ringfUgig verdndert. Ziel war es, einen attraktiven baumiberstandenen
Freibereich und eine einladende Zugangssituation zur MitterfeldstraBe hin zu
orientieren. Dieser Frei- und Zugangsbereich ist somit optimal gelegen, um eine
positive AuBenwirkung zu erreichen und eine optimale Emeichbarkeit sowohl
vom Ortszentrum als auch von der ZiegeleisiraBe und der MitterfeldstraBe

zu sichern. DarUber hinaus ist frotzdem eine direkte Zuganglichkeit des Marktes
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vom Parkplatz aus gewdhrleisiet. Die Ein- und Ausfahrt zum Parkplaiz befindet
sich bei dieser Variante im SUdosten des Areals, was eine héhere Aufenthailts-
qualitat des sodlich des Vollsortimenters angrenzenden Gastronomie-Bereichs
mit sich bringt,

FOr den Knotenpunkt am Ortseingang ist ebenfalls ein Kreisverkehr vorgesehen,
der jedoch gegenuber Variante 2 weiter nach SUden verschoben ist.

Des Weiteren wurden zur Reduzierung der FlGchenversieglung zwei Varianten
gepruft. Zum einen eine Aufstdnderung des Marktes und Unterbringung der
Stellplétze im Erdgeschoss unterhalb des Marktes und zum anderen die Unter-
bringung der Stellpléatze in einer Tiefgarage unterhalb des Marktes.

Die Variante den Markt aufzustéindern, wirde zu einer Gebdudehdhe von 12m
fGhren. Ein solch hohes und massives Gebdudevolumen fugt sich stadtebaulich
nicht in das Ortsbild, das von einer 2-3 geschossigen Wohnbebauung mit einer
Ublichen Hohenentwicklung von rd. 6 - ¢ m gepragt wird, ein.

Eine Unterbauung des Gebdudes mit einer Tiefgarage wurde ebenfalls geprifi.
Die GroBe der Tiefgarage musste aufgrund der notwendigen Stellplatzahl gré-
Ber als das Marktgebdude selbst sein, d.h. darGber hinausstehen, so dass eine
Versiegelung zusdatzich zum Markt weiterhin notwendig wdare. Des Weiteren
werden auch bei Unterbringung von Stellplétzen in einer Tiefgarage weiterhin
oberirdische Fldchen fir die Anlieferung bendtigt {u.a. 28 m Wendehammer),
die nur teilweise auf der Tiefgarage liegen kdnnen. Um einen Wendehammer zu
vermeiden wére v.a. eine Umfahrung des Marktes eine Moglichkeit. FUr diese
sind jedoch ebenfalls weitere Versieglungen der Fidche notwendig. Des Weite-
ren ist eine gestalierisch ansprechende stadiebauliche Einbindung dieser Um-
fahrung eher schwierig.

Daraus folgend ist festzuhalten, dass eine Unterbringung der Kundenstellpléize
in einer Tiefgarage zwar die Fliichenversiegelung etwas reduzieren wirde, aber
weiterhin fUr die Lkw-Anlieferung, die Feuerwehrzufahrt, die Unterbringung von
Fahmradstellpldtzen etc. Uber das reine Gebdude hinaus oberirdische Fléchen in
Anspruch genommen und versiegelt werden missen, Bei einer oberirdischen
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Steliplatzanlage kénnen die Fahrspuren als Doppelnutzung fir die Anlieferung
und die Feuerwehr genutzt werden. Bei Unterbringung der Stellplatze in einer
Tiefgarage wirde der Versiegelungsgrad sich also nur zu einem relativ geringen

Anteil reduzieren.

Nach Abwégung der Vor- und Nachteile der einzelnen Planungsvarianten und

weiteren Uberlegungen zur ErschlieBung des Vorhabengebiets Uber die Jetzen-
dorfer StraBe, wurde Planungsvariante 1 weiterverfolgt. Hier sollten jedoch noch
einige Anpassungen in der Planung erfolgen bzw. Vorgaben bei der Uberarbei-

tung des Entwurfs bericksichtigt werden:

Verbesserung der Anbindung fir den Rad- und FuBverkehr in Form von Que-
rungshilfen sowie Ausbau eines Rad- und FuBwegs westlich der Mitterfeld-

straBe

BerUcksichtigung der schwierigen Abflusssituation des anfallenden Nieder-

schlagswassers durch Anlage von Entwdasserungsmulden
Ver@nderung der Situierung des AuBensitzbereichs
Opiimierung der GRZ

6.6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung

auf die Schutzguter Uberwacht werden:

* Solliten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedin-
gungen fur die Larmsituation gedndert haben, wird vorgeschlagen, die
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses angenommenen Daten in einem
FOnfjahreszyklus zu Uberprifen und ggi. gedinderte Zahlen auf ihre schall-

technische Relevanz zv prifen

o Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigsteliung im Jahr nach der
Pflanzung zur Kontrolle des Anwachserfolgs sowie Kontrolle der Entwick-

lungspflege bis 5 Jahre nach Pflanzung.

¢ Anlage, Pllege und Erfolgskontrolle der artenschutzrechtlichen MaBnah-

men:

Kontrolle und Pfiege der aufgehéngten Fledermauskdsten sowie Kon-
trolle und Pflege der Bruit- und Nahrungshabitate fOr die Feldlerche

Ermittlung der PopulationsgréBe, Brutstandorten und Entwicklung der
Art Feldlerche [zwei Kontrollen jéhrdich auf die Dauer von fUnf Jahren,

anschlieBend zwei Kontrollen alle fonf Jahre)

Kontrolle und komrekte Anlage der Exiensivwiese und des BlGtensaums
{zwei Kontrollen jGhrlich auf die Daver von fOnf Jahren, anschlieBend

zwei Kontrollen alle funf Jahre)

Bei Bedarf missen nach Rucksprache mit der zustandigen Behdrde
Nachbesserungen erfolgen. Ggf. wird das Aufhéngen weiterer Kasten
notwendig, falls sich herausstellen sollte, dass die K&sten von anderen
Arten besetfzt worden sind. Auch nachtrégliche habitatverbessernde

MaBnahmen kénnen notwendig werden.

* Anlage, Pflege und Erfolgskontrolle der naturschutzrechtlichen MaBnah-
men mittels eines zu beaufiragenden Monitoringkonzepts: Konirolle in-
nerhalb der ersten vier Jahre nach Herstellung einmal jahrlich, Dokumen-
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tation der Ergebnisse an die zustindige Behdrde, anschliefend Kontrolie

und Dokumentation alle finf Jahre.

e« Pflege der VermeidungsmaBnahmen: Jahiiche Kontrolle des Etablie-
rungserfolges von Dachbegrinung (ggof. Pflege durch Auslichtung bzw.

Gehdlzaufwuchs entfernen)

* Auf Grund der Hanglage und der érilichen Standortbedingungen kdén-
nen dann negative Auswirkungen einfreten, wenn keine ausreichende
RUckhaltung bzw. Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus die-
sem Grund ist die Funktionsféhigkeit der Grében sowie des Retentions-
beckens und RUckhalteeinrichtungen auf dem Vorhabengebiet alle 5
Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und ggf. zu er-

tachtigen.

6.7 Technisches Verfahren, Schwierigkeiten und Liicken bei der Zusammenstellung

von Datengrundlagen

Zur Bevurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch - Ldrm, Boden
und Grundwasser sowie Tiere und Pflanzen liegen Gutachten zugrunde, Um die
voraussichtlichen Auswirkungen auf die SchutzgUter qualitativ zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten, wurden die vorliegenden Fachgutachten als
ausreichend eingeschdatzi. Sonstige Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstel-

lung der Angaben aufgetreten sind, sind nicht anzuzeigen.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der Erstellung der

Fachgutachten angewendet:

saP:

Auswertung der Artenschutzkartierung (ASK)
Fledermauskartierung mit Batdetector Laar TR 30

RegelmdBige Begehungen zu den Tiergruppen Végel und Fledermduse zu den
jeweilligen Tageszeiten. Dabei wurde in Ublicher Weise auf Sicht und Gehor kar-

tiert.
Schallgutachten:

Die Bewertung des Verkehrslarm- und der Anlagenlarmsituation erfolgte auf

Grundlage der DIN 1800 und der TA Larm.

Verkehrsgutachten:

FUr den Prognosenullifall 2035 {ohne bauliche Verénderung) und fir den Prog-
noseplanfall 2035 (mit bavlicher Verdnderung) erfolgt eine Berechnung der
IGrmphysikalischen GroBen unter Bericksichtigung der Richtlinien fUr den L&rm-

schutz an StraBen 1990.

Bauagrundgutachten:
Es wurden Rammkernbohrungen durchgefihrt.

Die. auf die SchutzgUter Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie Abfall
und Energie wirkenden Umweltauswirkungen werden verbal-argumentativ be-
urteilt. Hier wurden auf Aussagen des Vorhabentrégers sowie eine Online-

Abfrage Uber das geoportal-bayern.de zurGckgegriffen.

FUr die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden zu-

grunde gelegi.
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6.8

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

SchutzgU-
ter

Erheb-
lichkeit

Beurteilung méglicher Umweltauswirkungen

1. Mensch

mittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in sei-
nem Umfeld tritt durch die Planung eine geringe Zu-
nahme der bestehenden Larmbelastung auf. Durch die
MaBnahmen zum Léarmschutz kann gewdhrleistet wer-
den, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im
Planungsgebiet und seiner Umgebung eingehaiten
werden.

Die barrierefreie Zugdnglichkeit zum Vollsortimenter wird
Uber eine Rampe parallel zur MitterfeldstraBe gewdhr-
leistet.

2. Tiere
und Pflan-
zen

hoch

Gegenwdriig wird die Fiiche des Untersuchungsgebiets
auf Grund ihrer landwirtschaftlich intensiven Nuizung als
Fliche mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaft eingestuft. Kleinflichig kommen Biotopty-
pen mitllerer Bedeutung entlang der MitierfeldstraBe
und im Bereich des Grabens ohne Namen vor. Natirli-
che Biotoptypen hoher Bedeutung sind nicht vorhan-
den. Im Rahmen der Umsefzung des Bebauungsplans
mussen Vegetaiionsbestéinde entfernt werden.

Die vorgefundenen freilebenden Tierarten (Fledermdu-
se sowie im ndheren Umgriff des Planungsgebiets die
Feldlerche) werden als planungsrelevante Arien einge-
stuft. Die erforderlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungs- sowie CEF-MaBnahmen sind in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan mii eingeflossen oder werden
Uber den DurchfGhrungsverirag sowie Uber Festsetzun-
gen und Hinweise im Bebauungsplan geregelt.

Infolge der Planung sind keine erheblichen Konflikte mit
den naturschufzfachlichen und artenschutzrechtlichen
Vorschriften zu erwarten, wenn entsprechende MaB-
nahmen beachtet und eingeleitet werden. Der vorha-
benbedingte Verlust von Vegetationsstrukturen wird
durch die vorgesehenen Neupflanzungen von Bédumen
und Strduchern ausgeglichen. Die Gehdlzrodungen sind
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln vor-
zunehmen.

Der Eingriff wird in der Ausgleichsermiitiung bericksich-
tigt.

3. Boden

hoch

Mit einer geplanten Versiegelung von 80% innerhalb des
Vorhabengebieis sowie der Erweiterung der Mitterfeld-
straBe um einen FuB- und Radweg und der Anlage einer
neuen StraBenverkehrsfliche | StichstraBe", findet durch
die Planung ein erheblicher Eingriff statt. Dieser soll je-
doch durch entsprechende MaBnahmen im Rahmen
der Grinordnung reduziert werden.

Ein weiterer Eingriff in den Boden findet durch Bo-
denaushub fOr den Bau des Retentionsbeckens statt.
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Nichtsdestotrotz wird die verbleibende Beeintrachfi-
gung in der Ausgleichsermittiung berucksichtigt.

4, Wasser

hoch

Im Untersuchungsgebiet befinden sich als Oberfl&-
chengewdsser der Graben ohne Nomen sowie im
norddstlichen Bereich des Vorhabengebiets wassersen-
sible Bereiche. Gem. hydrogeoclogischem Guiachten ist
mit wild abflieBendem Oberfléchenwasser zu rechnen.
Durch die im Rahmen des Bebauvungsplans festgesetz-
ten MaBBnahmen zur Anlage von Entwdsserungsmulden,
zum Schutz von Gebduden vor eindringendem Wasser
sowie zur Regenwasserrickhaltung mit gedrosselter Ab-
gabe an das neue RegenwassemUckhaltebecken am
Graben ohne Namen kénnen erhebliche Eingriffe redu-
ziert werden.

Eine BeeintrGchtigung des Grundwassers durch die Pla-
nung kann ausgeschlossen werden, da weder ein Kel-
lergeschoss noch eine Tiefgarage geplant sind.

FOr die entsprechenden Planungen zum Retentionsbe-
cken sowie zur RUuckhallung bzw. Einleitung des inner-
halb des Vorhabengebiets anfallenden Niederschlags-
wassers sind jeweils wasserrechtliche Verfahren erforder-
lich.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser wird in der Aus-
gleichsermitilung bericksichtiat.

5. Klima
und
Klimaan-
passung

mittel

Die Uberbauung der bis jetzt unversiegelien Flachen
innerhalb des Untersuchungsgebiets fuhrt zv erhebli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima. Eine groB-
fldchige Bebauung fihrt zur Anderung der bodennahen
Temperaturen und dem Feuchteverlauf des Bodens.
Durch entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung wie Anlage von begrinten, unversie-
gelten FlGchen, Pflanzungen von B&umen und Strdu-
chern sowie Dachbegrinung kénnen diese Auswirkun-
gen reduziert werden.

Der verbleibende nicht zu minimierende Eingriff ist in der
Ausgleichsermittlung bericksichtigt.

6. Luft und
Lufthygie-
ne

niedrig

Das Plenungsgebiet bzw. die angrenzende Wohnbe-
bauung ist bereits heute durch die Verkehrsbelastung
auf der Jetzendorfer- und der MitterfeldstraBe sowie die
Nutzung der londwirtschaftlichen Fldchen einer Belas-
tung ausgesetzi. Durch die Umsetzung der Planung wird
sich die Verkehrsbelastung erhéhen.

Da sich das Vorhabengebiet in einer Orisrandlage in
unmittelbarer Ndhe zu Kalt- und Frischluftentstehungs-
gebieten befindet, wird jedoch davon ausgegangen.
dass es durch das Vorhaben zu keinen erheblichen Be-
eintrichtigungen der Luft bzw. der lufthygienischen Si-
tuation kommt.

. Orts-
und Land-
schaftsbild

mittel

Das Plonungsgebiet liegt durch seine Hanglage am
Ortsrand in einer prominenten Lage. Durch entspre-
chende Festsetzungen zu Abgrabung und Aufschittung
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sowie zur Héhenentwicklung wird gewdhdeisiet, dass
sich das Vorhaben in die Topographie einfigt, Durch
entsprechende Festsetzungen zur Begrinung des Vor-
habengebiets sowie zur Dachbegrinung soll ein Beitrag
geleistet werden, dass sich das Vorhaben in das Orts-
und Landschaftsbild einfugt.

Der verbleibende nicht zu minimierende Eingriff ist in der
Ausgleichsermitilung berlcksichtigt.

7. Kultur -1 niedrig Im Untersuchungsgebiet liegen keine Bau- und Boden-

und Sach- denkmdler vor.

glter

8. Energie | niedrig Zur Warmeerzeugung wird eine zentrale Niedertempe-
raturheizungsanlage in neuester Brennwerttechnik vor-
gesehen. Die Installation von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie ist in Kombination mit einer Dachbegri-
nung zuléssig.

9.  Abfall | niedrig Bei der Realisierung der Planung werden die normalen

und  Ab- Entsorgungswege in Anspruch genommen.

wasser

6.9

Datengrundlagen

Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik Beratende Ingenieure & Geo-
logen GmbH, Berichtnummer B 171348 vom 11.10 2017}

Beurteilung der Kampfmiitelsituation, Industrieanlagen - Betriebsgesell-
schaft mBh 05.09.2017

Verkehrsgutachten zu einem Wohngebiet mit Vollsortimenter, Schlott-
haver & Wauer, 24.04.2018

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Ingenieurblro Greiner,
01.08.2018

SaP, Biologie Chiemgau, 16.10.2018

Niederschlagswasserkonzept, Dippold und Gerold, 05.12.2017
Entwésserungsplanung, IB Schén, 24.07.2018

Auszug Alflastenkataster, Rauminformationssystem Dachau

Pflege- und Entwicklungsplan fur ein arten- und naturschutzrechtliches
Ausgleichskonzept auf einer Teilfldche von Flurstick 210, Gemarkung
Kollbach (Dragomir Stadtplanung. Stand 09.01.2019}

Pflege- und Entwicklungsplan fir ein Ausgleichskonzept im Rahmen der
wasserrechtlichen Genehmigung zum Retentionsbecken im Westen von
Petershausen (Dragomir Stadtplanung, Stand 03.09.2018)

Stellungnahm der Regierung von Oberbayem, 14,02.2018

DarUber hinaus standen folgende Grundlagen zur VerfOgung:

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Dachau, Stand Ck-
tober 2005

online-Abfrage Bodeninformationssystem Bayern

online-Abfrage bayernatlas
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Mefeél Fath

1. BUrgermeister
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