ﬁ GEMEINDE PETERSHAUSEN

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zur Aufsteliung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 90 ,,Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Mitterfeld V"

1

Vorhaben und Ziele der Bauleitplanung

Neben der 11. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde nahezu parallel
der Bebauungsplan Nr. 90 fOr das ,,Sondergebiet Mitterfeld IV" aufgestelit.
Der Bebauungsplan Nr. 90, der die Errichtung eines Nahversorgers vorsieht,
wurde am 04.04.2019 beschlossen. Die Aufstellung erfolgte, da der ortsmittig
ansassige EDEKA-Markt Erweiterungsbedarf angemeldet hat, der auf der Be-
standsfldche nicht untergebracht werden kann und auBerdem die westli-
chen Wohnqguartiere der Gemeinde von mangelhafter Versorgungsqualitét
betroffen sind. Weiterhin mdchte die Gemeinde ihre langfristige Siedlungs-
entwicklung ebenfalls im Bereich westlich der Bahn fortfUhren. Die Defizite
der mangelhaften Versorgung im westlichen Siedlungsgebiet galt es, mit
dem Bebauungsplan Nr. 90 zu beheben.

Des Weiteren soll nordwestlich angrenzend an das Gebiet des Vollsortimen-
ters ein gemeindlicher Kindergarten, der Bestandteil des Ausbaus der sozia-
len Infrastruktur ist, errichtet werden. Die hierfUr notwendige ErschlieBung und
Anbindung sollen bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 90 gesichert
werden. DarUber hinaus umfasst dieser Bebauungsplan ein Retenfionsbe-
cken im Norden des Planungsgebietes Uber das die Entwdsserung des Vor-
habens Sondergebiet Einzelhandel, des kUnftigen Bebauungsplans Kinder-
garten sowie die zukUnftige Siedlungsentwicklung im Umfeld der beiden Be-
bauungspldne geregelt wird.

Bericksichtigung der Umweltbelange

FOr das oben genannte Vorhaben wurde eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2a BauGB
ermittelt und bewertet wurden. Die Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen, Prognosen und die Entwicklung des Umweltzustandes so-
wie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen wurden in einem Umweltbericht zusammen-
gefasst.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Umweltberichts in Bezug auf die Be-
froffenheit der SchutzgUter Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaftsbild und Erholung, dem Menschen und seiner Gesundheit sowie Kul-
tur- und SachgUter zusammengefasst.
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Im Planungsgebiet befinden sich keine europarechtlich geschitzten Gebiete
gem. FFH-RL oder VS-RL. Die FlGche liegt nicht in einem Natura-2000-Gebiet.
Zudem befinden sich keine Biotope innerhalb des Bebauungsplangebiets.

Im SUden des Gemeindegebiets verlduft das Landschaftsschutzgebiet Glonn
(Glonn mit Altwasserarmen zwischen Petershausen und MuUhldorf). Es befin-
det sich etwa 0,5 km sUdlich bzw. 0,8 km 6stlich des Anderungsgebietes. In
das Landschaftsschuizgebiet wird durch das Vorhaben nicht eingegriffen.

Bei der Einsch&tzung der erheblichen Betroffenheit von Schutzgitern wurde
in der Zustandsbewertung davon ausgegangen, dass bereits durch die vo-
rangegangene Ausweisung als Wohnbaufldche gem. FNP in gewissem Rah-
men Entwicklungen zuldssig gewesen wdren.

Als Ergebnis des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 90 ist festzustellen,
dass keine verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkun-
genim Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.

Durch die Planung tritt eine geringe Zunahme der Larmbelastung auf, wel-
che aber durch die MaBnahmen zum Larmschutz reduziert werden kénnen.
Die im Anderungsgebiet vorgefundenen Tierarten (Fledermduse, Feldlerche)
werden als planungsrelevante Arten eingestuft. Die erforderlichen Vermei-
dungs- und Minimierungs- sowie CEF-MaBnahmen sind im Bebauungsplan Nr.
90 festgesetzt. Die erforderlichen CEF-MaBnahmen werden im Rahmen des
DurchfOhrungsvertrags mit dem Vorhabentrdger auf einer Fldche im Ge-
meindegebiet nachgewiesen. Die durch die Planung verursachte Erhéhung
des Versiegelungsgrades wird durch entsprechende MaBnahmen im Rah-
men der Grinordnung kompensiert. Die erheblichen Eingriffe in das Schutz-
gut Wasser kénnen durch die in dem Bebauungsplan festgesetzten MaB-
nahmen reduziert werden. Durch MaBnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung wie Anlage von begrinten, unversiegelten Flichen, Pflanzungen von
Bdumen und Str&uchern sowie Dachbegrinung kénnen die Auswirkungen
der Planung auf das Schutzgut Klima und Landschaft reduziert werden.

Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen auf die SchutzgUter Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen wurden im Rahmen der Ausgleichsberechnung
ermittelt. Die erforderliche naturschutzfachliche Ausgleichsfliche wurden
Uber den DurchfUhrungsverirag sowie Uber Festsetzungen im Bebauungsplan
nachgewiesen.

3 Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteili-
gung
Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (frihzeitige Unterrichtung
der Offentlichkeit), § 4 Abs. 1 BauGB (frhzeitige Beteiligung der Behérden
und Trager Sffentlicher Belange), § 3 Abs. 2 BauGB (dffentliche Auslegung)
und
§ 4 Abs.2 BauGB (Beteiligung der Behdérden und Trager &ffentlicher Belange)
gingen Stellungnahmen mit Einwénden, Anregungen oder Hinweisen von
folgenden Behdrden und Trégern &ffentlicher Belange ein:

Die Regierung von Oberbayern teilte mit, dass die Planungen den Erforder-
nissen der Raumordnung grundsétzlich nicht entgegenstehen und den Zielen
der Landesentwicklungsplanung entsprechen.

Die Geschdéfisstelle des Regionalen Planungsverbandes Miinchen (RPV) &u-
Berte keine regionalplanerischen Einwdnde gegenUber dem Vorhaben.
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Seitens des Staatlichen Bauamtes Freising (Hoch- und StraBenbau) bestan-
den keine Einwdnde, da weder ihre bestehenden StraBen noch StraBenpla-
nungen berGhrt werden.

Das Eisenbahnbundesamt (AuBenstelle Minchen) stellte keine Bedenken
fest, da es von der Planung nicht berUhrt wurde.

Auch die Deutsche Bahn AG (OB Immobilien) GuBerte keine Bedenken ge-
genuber dem Vorhaben. Es wurde jedoch auf mogliche Instandhaltungs-
oder UmbaumaBnahmen hingewiesen sowie méglicherweise notwendige

Das Wasserwirtschaftsamt Minchen verwies auf die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens. Dieses wurde durchgefihrt und entsprechende Festset-
zungen, u.a. zu Vorkehrungen gegen den Grundwassereintritt sowie wildab-
fieBendes Wasser, im Bebauungsplan gefroffen. Um eine geordnete Ablei-
tung von anfallendem Niederschlagswasser zu gewdhrleisten, wurden ent-
sprechende Mulden und Retentionsfldchen festgelegt. Im Zuge der Vorha-
benplanung wurden die Vorgaben in einer Entwdasserungsplanung konkreti-
siert und mit dem WWA abgestimmt. Das Entwdsserungskonzept ist Bestand-
teil der Begrindung und des Umweltberichtes.

Das WWAs wies darauf hin, dass keine Altlastenverdachtsfldchen im Plange-
biet vorliegen.

Das Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Dachau hat weder
Anregungen noch Einwdnde gegen das Vorhaben geduBert.

Das Landesratsamt Dachau (Bavordnung) duBerte Bedenken bezlglich der
gewdhlten MaBstébe der Vorhabenpléne. Um die Lesbarkeit der Vorha-
benpléne zu verbessern, erfolgte die Darstellung im MaBstab M 1:200. Des
Weiteren wurden Anmerkungen zu GréBe und Lage der Freischankfldchen,
BemaBung der Baufenster und der Festsetzung 3.2., bezUglich der Baugren-
zen, genannt. Diese wurden in der Planzeichnung korrigiert bzw. hinzugefugt.

Das Landratsamt Dachau (Planerische Belange) &uBerte sich kritisch gegen-
Uber dem Vorhaben. Es wurde beflrchtet, dass das Vorhaben eine Schwd-
chung der Ortsmitte verursachen kénnte. Weiterhin wurde eine mangelhafte
fuBlGufige Erreichbarkeit des Vorhabens kritisiert und die stddtebaulich inte-
grierte Lage hinterfragt. Die Stellungnahme wurde bereits im zugehdrigen
Flidchennutzungsplanverfahren in die Abwdgung eingestellt. Die Gemeinde
ist derzeit bemUht, im Rahmen der Ortsentwicklung eine Nachnutzung fUr die
Ortsmitte zu finden. Zudem erfolgt, durch den Bebauungsplan tlw. eine ver-
pesserte Erreichbarkeit der westlichen Wohngebiete durch die Aufweitung
des FuBweges in der Mitterfeldstrale.

Weiterhin wurde eine Reduzierung der Fl&ichenversieglung angemerkt. Pla-
nungsalternativen hierzu wurden erstellt und geprUft. Der Bebauungsplan
sieht weiterhin umfangreiche Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen
zur Reduzierung der Auswirkungen der Fl&ichenversiegelung vor.

Das Vorkommen der Feldlerche im Umfeld des Planungsgebietes wurde fest-
stellt. In Abstimmung mit der UNB Dachau wurden MaBnahmen zur Vermei-
dung und Verminderung, CEF-MaBnahmen, der erforderliche artenschutz-
rechiliche Ausgleich sowie die BerUcksichtigung des Pflege- und Entwick-
lungskonzepte in die Satzung und die Hinweise aufgenommen und in der
Begrindung bzw. dem Umweltbericht erlGutert. MaBnahmen, die nicht im
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Rahmen des Bebauungsplanes geregelt werden kdnnen, wirden Uber den
DurchfUhrungsvertrag gesichert.

Das Landratsamt Dachau (rechtliche Belange) duBerte sich zur Bebauungs-
planbezeichnung und redaktionelle Anderungen, welche in den Bebau-
ungsplan aufgenommen wurden. Korrekturen zur Festsetzung der GRZ erfolg-
ten ebenfalls.

Das Landratsamt Dachau (Geoinformationssystem) wies auf redaktionelle
Korrekturen wie z.B. die Uberplanung des bestehenden Bebauungsplans und
dessen Kennzeichnung, GelGndehdhenangaben und MaBstab hin. Auch
diese redaktionellen Anderungen erfolgten.

Das Landratsamt Dachau (Technischer Umwelischutz) duBerte Einwénde ge-
genuber der Berechnung des Verkehrslérms und gab weitere redaktionelle
Hinweise. In Absprache mit dem LRA und den Fachgutachtern erfolgte die
Korrektur der L&rmberechnung und weitere Hinweise wurden aufgenommen.

Das Landratsamt Dachau (Umweltrecht) verwies auf eine Beteiligung des
Wasserwirtschaftsamt MUnchens. Anmerkungen zu Festsetzungen und Hin-
weisen zur Entwdsserung und zum Umgang mit Niederschlagswasser erfolg-
ten und wurden im Bebauungsplan korrigiert.

SchutzmaBnahmen bzgl. Immissionen und Emissionen.

Die Untere Naturschutzbehodrde Dachau verwies auf eine zusatzliche Untersu-
chung zur Feldlerche. Diesem Hinweis wurde im Rahmen der SaP nachge-
kommen. Im Rahmen des Bebauungsplans wurden entsprechende Festset-
zungen und MaBnahmen festgehalien.

Die Kreisbrandinspektion Dachau hatte keine Einwdnde. Es wurden Hinweise
zum Brand- und Katastrophenschutz aufgenommen sowie eine Hydranten-
profung durchgefihrt, die in der Begrindung berlcksichtigt wurde.

Die Gemeinden Reichertshausen, Vierkirchen, Jetzendorf sowie Hohenkam-
mern &uBerten keine Bedenken und Anregungen gegenUber der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 90.

Die im Rahmen des Verfahrens beteiligte Handwerkskammer fir Minchen
und Oberbayern stellte die Lage des Standorts in Frage. Die Stellungnahme
wurde im Rahmen des Flédchennutzungsplanverfahrens bereits eingestellt
und im Rahmen einer PrOfung von Standortalternativen bewertet.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Firstenfeldbruck war mit
dem Vorhaben grundséizlich einverstanden und gab Hinweise, um zukUnfti-
ge Konflikte mit den angrenzenden landwirtschaftlichen zu vermeiden. Diese
wurden als Hinweise mit aufgenommen.

Die Eigenbetiebe der Gemeinde Petershausen wiesen darauf hin, dass um-
fangreiche ErschlieBungsmaBnahmen (u.a. zur RegenrUckhaltung) notwen-
dig sind, die der Erweiterung des Geltungsbereiches bedurften. Weiterhin er-
folgten Hinweise zur Planzeichnung und den Festsetzungen u.a. beziglich
des Erhalts der Baume in der MitterfeldstraBe, Verlagerung der Leitungen in
der MitterfeldstraBe sowie der Entwdsserung.

Die Bayernwerke gab Hinweise zur elektrischen Versorgung (Anschluss an be-
stehenden Transformator méglich) und Leitungsarbeiten.

Die Energienetze Bayern GmbH duBerte keine Einwdnde. Jedoch wurde um
die Aufnahmen der Erdgasversorgung in den textlichen Festsetzungen gebe-
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ten. Da die Erweiterung des bestehenden Erdgasleitungsnetzes nicht Be-
standteil des Bebauungsplans ist, ist die Aufnahme in den textlichen Festset-
zungen nicht erfolgt.

Die Energie Sudbayern GmbH &uBerte keine Bedenken bezlglich der Ener-
gieversorgung und wies auf diverse Versorgungsleitungen wie z.B. Gas hin.
Die bestehende Gasleitung ist im Rahmen eines gesamten StraBenausbaus
ZU berUcksichtigen.

Die Energieforum Petershausen e.V. gab Hinweise zur Geb&dudestatik, Gestal-
tung von Photovoltaikanlage und BelGftung. Im Bebauungsplan wurde eine
Dachbegrinung festgesetzt, um das Ortsbild den landschaftlichen Charakter
ZU bewahren. Eine Blendwirkung von Photovoltaikanlagen auf die geplante
Wohnbebauung in der Umgebung gilt es zu beschrénken und durch eine
hinreichende Bewertung zu begrinden. Hinweise zur Gebdudestatik wurden
an den Vorhabentréger weitergeleitet.

Des Weiteren wurde die Zul&ssigkeit von Elektrostationen innerhalb der Stell-
platzfldchen ergénzt.

Zusatzlich wurden Bedenken bezlglich einer Zunahme des motorisierten Indi-
vidualverkehrs im westlichen Siedlungsgebiet und einer nicht ausreichenden
Planung zur Stérkung des FuB- und Radverkehrs geduBert. Im Rahmen des
Verkehrsgutachtens wurden alle Anregungen untersucht und soweit im Be-
bauungsplan maglich, entsprechende Lésungen erarbeitet.

Das Erzbischofliches Ordinariat MUnchen duBerte keine Bedenken.

Der Behindertenbeauftragte der Gemeinde Petershausen gab Hinweise zur
barrierefreien Gestaltung und Zugdnglichkeit des Vorhabens sowie der An-
bindung an die Ortsmitte. Konkret wurde u.a. die Verbreiterung der Rampe
zur fuBlaufigen ErschlieBung des Vorhabens genannt. Die Anregungen wur-
den, soweit mdéglich, im Rahmen des Bebauungsplanes berlcksichtigt und
sind weiterhin im Rahmen des Bauvolizugs durch den Vorhabentréiger einzu-
beziehen.

Die Gemeinschaft der Kérperbehinderten Petershausen e.V &uBerte Einwdan-
de gegenuber der Lage und Gestaltung u.a. der Behindertenparkpl&tze und
wasserdurchlassigen Bodenbeldge. Die Lage der Behindertenparkpléize
wurde optimiert sowie die Hinweise zur Gestaltung der Stellpl&ize ohne Ra-
sengittersteine an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Seitens eines Blrgers wurden mehrere Anmerkungen und Bedenken bezlg-
lich des Planvorhabens ge&uBert:

Der Verlust der Nahversorgung in der Ortsmitte, eine mangelhafte fuBldufige
Erreichbarkeit des neuen Standortes sowie der Erhalt des Ortsbildes am Orts-
rand wurde erneut kritisiert. Weiterhin wurde auf die Ziele des ISEK verwiesen
in dessen Widerspruch das Planvorhaben scheinbar stehe. Zudem wurde ei-
ne zu hohe Flachenversieglung der derzeit landwirtschaftlich genutzten FIG-
che kritisiert. Auch zur Zul&ssigkeit von Solaranlagen wurden Anmerkungen
gemacht. Alle Anmerkungen wurden in die Abwdgung eingestellt.
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