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11

1.2

ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Das Rathausgebaude ist in Teilen noch durch die angrenzende Schule mitgenutzt. Trotz Neubaus
erwachst fir diese Schule in den nachsten Jahren ein groRer Bedarf an zusatzlicher Flache, so dass
das bisher als Rathaus genutzte ehemalige Schulgebaude wieder dieser Schulnutzung zugefihrt
werden soll. Da sich abzeichnet, dass die Schulkiiche zu klein ist, wird voraussichtlich zudem ein
Anbau an das noérdliche Schulgebdude erforderlich sein. Auch das Rathausgebaude wird im
nordlichen Teil vermutlich aufgrund des sanierungsbediirftigen Zustands ersetzt werden missen. Fur
die Rathausnutzung soll deshalb ein Neubau auf dem benachbarten Grundstiick realisiert werden.

Das Rathaus Petershausen hat trotz aktueller Raumnot keine Erweiterungsmaoglichkeiten am
gegenwartigen Standort. Teile des Rathauses (Bliro Wassermeister) sind bereits ausgelagert und die
sehr beengte Parkplatzsituation fiihrte in der Vergangenheit bereits zu Konflikten mit Anwohnern. Um
dieser Problematik Rechnung zu tragen, alle Abteilungen wieder an einem Standort zu vereinen und
zugleich die Moglichkeit fur evtl. spater notwendige Erweiterungen zu schaffen, hat der Gemeinderat
am 27.09.2022 beschlossen, den bisherigen Standort des Rathauses aufzugeben und auf das
Grundstuck FI. Nr. 55 Gemarkung Petershausen gegentiber umzusiedeln. Gleichzeitig kann das
bestehende Rathaus fiir die Schule umgenutzt werden.

Um die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des neuen Rathauses zu schaffen,
beabsichtigt die Gemeinde Petershausen Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
»verwaltung und Rathaus” auf der FI. Nr. 55 Gemarkung Petershausen zu entwickeln.

Ziel ist die vertragliche Etablierung dieser Gemeinbedarfsflachen entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB im zentrumsnahen Geltungsbereich zu realisieren.

Die Gemeinde Petershausen hat deshalb am 27.09.2022 die Aufstellung dieses Bebauungs- und
Grinordnungsplans nach § 13a BauGB beschlossen. Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist die
Schaffung einer angemessenen Flache fiir ein Verwaltungsgebaude inklusive 6ffentlichen Freiflachen
mit hoher Aufenthaltsqualitat zu erreichen.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereichs eine geordnete bauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung sowie eine
wirtschaftliche und sinnvolle Erschliefung des Baugebietes gewahrleistet werden.

Der Geltungsbereich eignet sich fir die beabsichtigten Nutzungen und wurde insbesondere aus den
folgenden Grinden ausgewahlt:

o stadtebaulich sinnvolle Innenbereichsentwicklung,

¢ Umnutzung von attraktiven Bauflachen im Zentrum Petershausens,

e ideale Zentrumslage fir 6ffentliche Verwaltung,

e zentrale S-Bahn und Zuganbindung im Norden

Anwendung des § 13 a BauGB - Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB aufgestellt, da der Geltungsbereich als Innenbereich
einzustufen ist und der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. der
Nachverdichtung regelt und er eine MaRnahme der Innenentwicklung darstellt. Die Voraussetzungen
fur die Anwendung des § 13a BauGB sind erflillt:

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, da die Grundflache gemaR § 19 Abs. 2
BauNVO fiir das Bebauungsplangebiet unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? liegt. Die
zulassige gesamte Grundflache, liegt innerhalb des Geltungsbereichs bei etwa 1.128 m? und damit
unterhalb des Schwellenwertes.

Uberschlagige Berechnung: Nettobauland ca.: 1.880 m*x 0,60 = 1.128 m?

Weiterhin wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Ebenso kann ausgeschlossen werden, dass Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter besteht, da keine Beeintrachtigungen
von FFH- und Europaischen Vogelschutzgebieten vorliegen, insbesondere die Erhaltungsziele und der
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2.1

2.2

Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht bertihrt
werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, ein Ausgleichsflachennachweis ist nicht erforderlich.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es ist kein Storfallbetrieb nach der Seveso-Richtlinie 111
in dem relevanten Untersuchungsbereich vorhanden.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Petershausen liegt im Nordosten des Landkreises Dachau in der Planungsregion 14
(Miinchen) und zahlt zum allgemeinen landlichen Raum. Die Planungsflache liegt im
Hauptsiedlungsbereich fir den Hauptort Petershausen. Petershausen wird als Grundzentrum
dargestellt. Der Ort wird auRerdem in der Karte Erholungsraume dem Dachauer Huigelland (Donau-
Isar-Hugelland) mit Glonntal zugeordnet.

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung, wie z.B. Vorranggebiete fir Bodenschatze und
Rohstoffsicherung liegen flir den ausgewahlten Raum nicht vor.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Fir den Bereich der Gemeinde Petershausen besteht ein rechtsgultiger Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan.

Abb. 1 Ausschnitt Flachennutzungsplan Petershausen
Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans gelb umrandet, unmafBstéblich

Das Untersuchungsgebiet ist darin als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Ansonsten werden fir das
Planungsgebiet keine weiteren spezifischen Aussagen oder Zielformulierungen im
Flachennutzungsplan getroffen. Die Darstellung der Flachennutzungsplanung entspricht nicht der
geplanten Entwicklung fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung und Rathaus®. Eine
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Anpassung des Flachennutzungsplans im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist nicht erforderlich,
sondern kann im Rahmen kiinftiger Fortschreibung und Berichtigung separat erfolgen.

2.3 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan stitzen sich auf die nachfolgend genannten
Rechtsgrundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

. Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)

3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

3.1 Lage, GroRe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt in der Ortsmitte von Petershausen zwischen der KirchstralRe im Stden und
der Birgermeister-Radler-Strae im Osten. Im Norden verlauft in ca. 35 m Entfernung die Minchner
Stralle (St 2054).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flur-Nummer 55 der Gemarkung Peters-
hausen, seine Gesamtflache betragt ca. 1.880 m2.

Aktuell besteht eine landwirtschaftliche Hofstelle auf dem Grundstiick mit einem Wohnhaus und
mehreren Nebengebauden. Fir die Umsetzung der Planung ist ein Abriss der vorhandenen Gebaude
und Strukturen nétig.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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3.2

Abb. 2: Luftbild Bestandssituation mit Geltungsbereich des Bebauungsplangebiets ,Kirchstral3e”, unmal3stéblich
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat mit
Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Aufrufdatum 23.08.2023

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:
. Nordlich Bebauung im MD, dann Miinchner Stralle (St 2054)

o Im Osten durch Burgermeister-Radler-StralRe, dann Flachen fir Gemeinbedarf wie Rathaus,
VHS, Grundschule etc.

. Im Stden durch Kirchstralle, dann Kinderspielplatz, im Siidosten Kriegerdenkmal, dann
Pfarrheim

. Im Westen gemeinnutzige Einrichtungen (rundum e.v. Familienzentrum) dann gemischte

Bebauung im Dorfgebiet

Bedenken bzgl. der Vertraglichkeit mit den angrenzenden Bereichen bestehen nicht. Bereits derzeit
weist die umliegende Bebauung eine Mischung aus Wohnnutzung, Flachen fir Gemeinbedarf und
gemeinnltzige Einrichtungen auf. Durch die vorliegende Planung werden die bestehenden Flachen fir
Gemeinbedarf erweitert bzw. gleichartig fortgefiihrt, so dass keine Bedenken bzgl. der Vertraglichkeit
bestehen. Konflikte mit den angrenzenden Siedlungsbereichen sind nicht zu erwarten.

Naturraumliche Verhaltnisse, Topografie und Vegetationsbestand

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit des Donau-Isar-Hugellandes (062) und
im Tertidrhigelland zwischen Donau und Isar (062-A).

Das Gelande steigt von Norden nach Stiden um ca. 4 %, d.h. um ca. 2 m an. Es werden H6hen von
ca. 458,90 m an der Nordostecke des Grundstuickes bis ca. 461,00 m an der Stdgrenze erreicht.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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3.3

3.4

Der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist entweder mit Gebaude (Wohngebaude und
Nebengebaude) versiegelt oder mit Belagen teilversiegelt (Hof mit wassergebundener Decke,
Kiesbelag). Im Siden ist das Grundstiick teilweise mit einer niedrig geschnittenen Hecke eingefasst,
im Anschluss daran gibt es ein kleines Rasenstiick bis zum Wohnhaus. An der Stidwestecke stehen
zwei stark beschnittene Obstbdume in einer kleinen Wiesenflache. An der Nordwestecke des
Grundstlcks befinden sich ein paar Laubgeholze, weitere Gro3gehdlze sind nicht zu finden.

Bodenbeschaffenheit

Die digitale geologische Karte im BayernAtlas zeigt fir das Planungsgebiet quartare Ablagerungen
des Pleistozéans bis Holozans, wie Schluff tonig, sandig bis Sand, schluffig.

GemaR Ubersichtsbodenkarte 1 : 25.000 des Umweltatlas Boden befindet sich im Siidteil des
Plangebiets iberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus
Schluff bis Schluffton (Lésslehm). Im Norden des Geltungsbereichs ist Bodenkomplex Gleye und
andere grundwasserbeeinflusste Boéden aus (skelettfiihrendem) Schluff bis Lehm, selten Ton
(Talsediment) zu finden. In einem schmalen Bereich an der Nordostecke ist dagegen fast
ausschlieBlich Gley und Braunerde-Gley aus (skelettfiihrendem) Schiuff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment) zu erwarten. Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Baugrubenaushub und
Gelandeaufschittungen mit Fremdmaterial) ist davon auszugehen, dass die natirlich anstehenden
Bdoden teilweise anthropogen lUberpragt wurden.

Die digitale ingenieurgeologische Karte BayernAtlas zeigt bindige, fein- gemischtkérnige
Lockergesteine, gering bis maRig konsolidiert, z.B. Ton bis Schluff, teils mit Torf, Sand oder Kies,
Auenlehm - mergel, Kolluvien, Talflillungen, jingere Hochflutablagerungen oder Flussmergel. Als
Baugrundhinweise werden folgende Aspekte genannt: wasserempfindlich, Staunasse maoglich,
frostempfindlich, setzungsempfindlich, z.T. besondere Griindungsmafinahmen erforderlich, oft
eingeschrankt befahrbar.

Ein Baugrundgutachten liegt fir den Geltungsbereich nicht vor.

Wasserwirtschaft und Wasserverhaltnisse

Schutzgebiete, Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich liegt nicht im Einzugsgebiet eines Wasserschutzgebietes, es kommen keine
Oberflachengewasser vor. Sudlich ca. 170 m entfernt verlauft der Muhlkanal, die Glonn liegt ca. 360 m
entfernt. Die beiden FlieRgewasser werden durch die Planung nicht beruhrt.

Grundwassersituation/ Schichtwasser

Genaue Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor. Erfahrungsgeman ist im Tertidrhigelland
voraussichtlich ein mittlerer Grundwasserflurabstand zu erwarten.

Gemal UmweltAtlas Geologie/ Hydrogeologie/ zeigt die digitale hydrologische Karte 1:100.000 die
Grundwassergleichen in Petershausen zwischen 450 mNN und 460 mNN. Die
Grundwasserflie3richtung kann in Richtung Glonn angenommen werden. In Anbetracht von
Gelandehdhen zwischen ca. 458,90 m (Nordostecke) bis ca. 461,00 m (Sudgrenze) ist bei einem
vermuteten Grundwasserstand von 458 m UNN (vergleichbar mit angetroffenen Grundwasserstand
Baugrundgutachten Rosensiedlung) somit im Norden des Planungsgebiets ein
Grundwasservorkommen ab maximal ca. 1 m zu vermuten. Das Auftreten von Hang- bzw.
Schichtwasser kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Kontaminationsrisiko des Grundwassers kann somit als hoch eingestuft werden.

Uberschwemmungsbereiche

Gemal BayernAtlas/ Naturgefahren/ Hochwasser liegt das Plangebiet nicht in einem festgesetzten
oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet und stellt auch im tiberwiegenden
Geltungsbereich keinen wassersensiblen Bereich dar. Im Norden entlang der Minchner Stral3e grenzt
ein wassersensibler Bereich an den Geltungsbereich, d.h. dieser Standort wird vom Wasser
beeinflusst und Nutzungen kénnen hier durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise
hohen Wasserabfluss oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden.

Versickerungseignung
Eine Versickerung ist gemaf} dem Arbeitsblatt DWA-A 138 bei einem Kf-Wert (Durchlassigkeitswert
des Baugrunds) innerhalb eines Bereichs zwischen 1 x 10-6und 1 x 10-3 m/s mdglich.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de
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3.5

3.6

3.7

Ein Baugrundgutachten liegt fiir den Geltungsbereich nicht vor. Da der Grundwasserflurabstand als
gering eingeschatzt wird, ist ein Baugrundgutachten im Rahmen der Genehmigungsplanung zu
erstellen. Um Niederschlagswasser versickern zu dirfen, ist ein Grundwasserflurabstand von
mindestens einem Meter notig.

Generell ist die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund aus wasserrechtlicher Sicht
genehmigungspflichtig.

Schutzgebiete

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaler sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Ebenso fehlen kartierte Biotope.

Altlasten und Kampfmittel

Altlastenverdachtsflachen

Im rechtsglltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind innerhalb des Geltungsbereichs keine
Altlasten dargestellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich keine
Altlasten-Verdachtsflachen vor.

Da ein langjahriger landwirtschaftlicher Betrieb im Geltungsbereich ansassig ist, sind Verfillungen im
Boden zu erwarten. Verunreinigungen des Bodens durch landwirtschaftliche Maschinen kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Fur den Fall, dass bei den Aushubarbeiten auffalliges Material angetroffen wird, sind die Bauarbeiten
einzustellen, die zustédndige Behoérde davon in Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechnische
Aushubtiiberwachung mit Separierung und Beprobung des Auffillmaterials erforderlich.

Kampfmittelverdachtsflachen

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass Auslaufer der Bombardierungen im 2.
Weltkrieg bis in den hier zu bebauenden Bereich gegangen sind und ein Kampfmittelverdacht vorliegt.
Vor Beginn der Arbeiten ist deshalb eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener
Kampfmittel oder Blindgangern durchzufuhren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung
und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstickseigentiimer. Es wird zudem auf
das Urteil des Oberlandesgericht Hamm, (OLG Hamm Aktenzeichen 24 U 48/20, Uberpriifung auf
Kampfmittelfreiheit des Bodens) verwiesen. Das ,Merkblatt Uber Fundmunition" und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bau- oder Bodendenkmaler
vorhanden. Das nachst gelegene Bodendenkmal D-1-7534-0159: ,Untertagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kirche St. Laurentius in Petershausen und ihrer
Vorgangerbauten® befindet sich in ca. 110 m Entfernung Richtung Stden und ist durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Sollten bei nachfolgenden Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kommen, so
wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege
(Archdologische Aulenstelle Miinchen) oder an die Untere Denkmalschutzbehoérde (Landratsamt
Dachau) gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG unterliegen.

Auszug aus: Art. 8 BayDschG: Auffinden von Bodendenkmalern:

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Uibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Hinsichtlich der bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange sind folgende Baudenkmale zu
beachten:
o D-1-74-136-1 Dr. Hérmann Str. 4 kath. Kirche St. Laurentius ca. 110 m entfernt
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4.1

51

) D-1-74-136-2 Marktplatz 1 Bankgebaude, Gasthaus ca. 90 m entfernt
. D-1-74-136-3 Miinchner Str. 26 Kapelle Herz Jesu ca. 350 m entfernt
. D-1-74-136-19 Bgm. Radler Str. 3 Schulhaus ca. 15 m entfernt
. D-1-74-136-21 Bahnhofstr. 38 Bahnhof, 1864/67 errichtet ca. 450 m entfernt

Insbesondere das Baudenkmal D—1-74-136-19 ,Schulhaus® mit der Beschreibung ,Altes Schulhaus,
zweigeschossiger Schopfwalmdachbau Gber L-formigem Grundriss, mit Schulsdlen und Wohntrakt fir
den Lehrer, 1914 erbaut” befindet sich im unmittelbaren Nahebereich, so dass die Belange des
Denkmalschutzes deshalb bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans abwagend zu
beachten und zu wiirdigen sind. Gemaf Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG bedarf es einer Erlaubnis der
zustandigen Denkmalschutzbehérde.

Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG: ..." Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Ndhe von Baudenkmélern Anlagen
errichten, veréndern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der
Baudenkméler auswirken kann.*

Die o.g. Baudenkmale sind, au3er der Turm von St. Laurentius, aufgrund der Topografie und
vorgelagerter Siedlungs- oder Vegetationsbereiche vom Plangebiet aus nicht sichtbar und werden von
der Planung nicht berthrt.

Die Sichtachsen zu diesen Baudenkmalern werden von der Planung nicht berihrt. Die Sichtachse zu
St. Laurentius wird innerhalb des Umgriffs und der angrenzenden 50m maoglicherweise geringfiigig
durch die Neugestaltung des Grundstiicks und der Bebauung verandert. Jedoch entstehen keine
Auswirkungen auf die Sichtachsen im gréReren Kontext, diese bleiben alle erhalten.

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist die Etablierung der geplanten Rathausnutzung mit einem vertraglichen
Ubergang zur bestehenden Siedlungsstruktur und umliegenden Gemeinbedarfseinrichtungen.

Es soll eine bauliche Entwicklung angestrebt werden, die der Bedeutung der Nutzung angemessen ist
und sowohl die bestehende Ausgangssituation mit dem Baudenkmal (derzeit vorhandenes Rathaus
bzw. altes Schulgebdude) bertcksichtigt als auch das Zusammenwirken mit den benachbarten
Sonderbauten (vorhandenes Rathaus, Grundschule mit Turnhalle und Hort) als stadtebaulichen
Schwerpunkt weiterentwickelt und im Ortsbild ablesbar macht.

Die Festsetzungen (insbesondere zur Uberbaubaren Grundstuicksflachen, Baufenster und
Gebaudegestaltung,) sind grof3zlgig und flexibel zu gestalten, so dass vielfaltige, stadtebaulich
dominante Sonderbauten zulassig sind und individuell gestaltete Baukdrper entsprechend Ihrer
Nutzung und Bedeutung verwirklicht werden kénnen.

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemal BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

Im Nachfolgenden werden die Festsetzungen im Bebauungsplan im Einzelnen erldutert (i.V.m. § 9
BauGB):

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als ,Gemeinbedarf" mit der
Zweckbestimmung ,Verwaltung und Rathaus* festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen ausschlieRlich zulassig sein:

» Gebaude fir die Verwaltung, Rathaus Petershausen

» Gebaude fir die Einrichtung flr Kinderbetreuung (Kinderkrippe, Kindergarten, Hort)

« die der Versorgung der Gebaude dienenden Technikgebaude

* Anlagen und Gebaude fiir den ruhenden Verkehr (Tiefgaragenzufahrt, Stellplatze, Parkdeck).

Weiterhin sollen mit dem Bebauungsplan die ausreichenden Mdglichkeiten fur die angestrebte héhere
innerstadtische Nachverdichtung dieses Planungsareals ermdglicht werden, so dass die
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5.2

Inanspruchnahme von Flachen im Aufen- oder Ortsrandbereich reduziert wird. Zudem soll damit der
Schwerpunkt der Entwicklung am Hauptort Petershausen konsequent weiterverfolgt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximal mdglichen Grundflachenzahl
gemal § 19 BauNVO, die maximale Anzahl der Geschosse sowie Festsetzung der zulassigen
maximalen Wandhéhen geregelt. Die maximalen Firsthéhen ergeben sich in Kombination mit den
festgesetzten maximalen Dachneigungen.

Die Obergrenze der Grundflache kann nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch
MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Die folgenden im Bebauungsplan festgesetzten Mallnahmen sind wesentliche Punkte zur Minimierung
des Versiegelungsgrads, die nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermeiden und sicherstellen,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden:

- Extensive Dachbegriinung auf samtlichen Gebaudedachflachen, auch wenn PV- oder
Solaranlagen vorgesehen sind

- Intensive Begriinung von Teilflachen der Tiefgaragenflachen, Festlegung von
Mindestaufbauhéhen zur nachhaltigen Entwicklung der Vegetation auf den unterbauten Bereichen

- Festlegung von teiloffenporigen Belagen.
- Festlegungen zur Begriinung
- Nahezu samtlicher ruhender Verkehr wird flachenschonend in der Tiefgarage untergebracht.

- Durch die konsequente Begriinung der Dachflachen und unterbauten Flachen wird anfallendes
Oberflachenwasser wegen des optimierten Abflussbeiwerts besser auf der Flache zurlickgehalten und
restliches Wasser zeitlich verzdgert und in deutlich geringerer Menge in die Kanalisation eingeleitet.
Dies ergibt eine spurbare hydraulische Entlastung der 6ffentlichen Abwassersysteme und bringt Uber
Bepflanzung und Verdunstung auch eine klimatische Verbesserung gegenlber der Ausgangssituation
und damit eine Steigerung der Aufenthaltsqualitdt der nutzbaren Dachflachen.

Eine Uberschreitung der GRZ bis maximal 0,8 ist fiir Tiefgaragen innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zulassige Anzahl der Geschosse
Die zulassige Geschossigkeit im Baugebiet ist auf vier Geschosse begrenzt. Die Tiefgarage gilt hierbei
nicht als Geschoss.

Zuldssige Wandhdéhen

Da ausschlieRlich Flachdacher und flach geneigte Pultdacher im Geltungsbereich zugelassen werden,
sind die angegebenen Wandhdhen absolute H6hen und vergleichbar mit Firsthéhen von Gebauden
mit Satteldachern.

Der Hohenbezugspunkt in der benachbarten Kirchstralle ist fir die Ermittlung der Wandhohen zu
verwenden.

Zulassige Unterbauung durch Tiefgaragen

Fur die geplante hohe Dichte an Bebauung sind Tiefgaragen zur Unterbringung der Mitarbeiter- und
Besucher-Fahrzeuge notwendig und zulassig. Oberirdisch werden zusatzliche Besucherstellplatze
ermoglicht. Die maximale Unterbauung durch Tiefgaragen ist entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO 0,8. Diese Dichte kann bei Ausnutzung der dargestellten Baugrenzen genau erreicht werden.
Die restlichen 20% des Grundstlcks sind fur Flachen fur Versickerung, Verdunstung und Bepflanzung
auf nicht unterbauten Flachen (im Nordwesten des Grundsticks) zu nutzen. Hier befindet sich der
niedrigste Punkt auf dem Grundstick und der Grundstiickszuschnitt ist zudem ungiinstig.
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5.3

5.4

55
55.1

Bauweise, Abstandsflichen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise:
Es wird die offene Bauweise zugelassen. Eine geschlossene oder abweichende Bauweise machen im
Geltungsbereich keinen Sinn.

Abstandsflachen

Die Gemeinde Petershausen verfigt tber eine Abstandsflachensatzung. Diese weicht von der BayBO
ab. Dennoch wird bewusst im Geltungsbereich die Anwendung der BayBO festgesetzt um die Bedarfe
eines Verwaltungsgebaudes - Rathaus — abdecken zu kénnen. Sie ist insbesondere zu den Nachbarn
aulierhalb des Geltungsbereichs anzuwenden. Innerhalb des Geltungsbereichs kann eine
geringfiigige Abweichung von der Regelung gemaf BayBO zugelassen werden. Dennoch ist fir alle
Baukorper eine ausreichende Belichtung und Beliiftung sicherzustellen, um gesunde
Arbeitsverhaltnisse schaffen zu kénnen. Hierzu ist die DIN 5034-1 Ziffer 4 (Tageslicht in Innenrdumen)
zu verwenden und die dort formulierten Mindestwerte einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Es wurden groRzugige Baugrenzen gewahlt, um eine moglichst flexible Gebaudeplanung zu
gewahrleisten. Es kann bei einer GRZ von 0,6 und einem Umgriff von 1.880m? eine Grundflache von
maximal 1.128 m2 bebaut werden. Zusatzlich konnen die Flachen im Geltungsbereich durch die
Tiefgarage bis zu einer GRZ von 0,8 unterbaut werden. Dies entspricht ca. 1.500m?. Die maximal
mégliche Uberbauung entspricht jedoch der GRZ von 0,6 also 60% des Gesamtumgriffs.

Die Ubrigen Grundstulicksflachen sind zu begriinen. Auch die mit Tiefgaragen unterbauten Flachen sind
zu begriinen.

Stellplatze und Carports kénnen innerhalb der festgelegten Baugrenzen, sowie der Baugrenzen fir
Nebenanlagen errichtet werden.

Baubeschrankungszonen
Im Geltungsbereich bestehen keine Baubeschrankungszonen.

Gebaudegestaltung

Bei der Gebaudegestaltung werden nur Festlegungen zu wichtigen Kriterien getroffen, um die
notwendige Flexibilitdt bei der Gestaltung der Sonderbauten zu erméglichen. Den stadtebaulich
dominanten Gebauden soll zudem die Mdglichkeit eréffnet werden, dass ihre besondere Bedeutung
und ihr reprasentativer Charakter durch eine individuelle Gestaltung des Baukérpers ablesbar wird.
Einschrankungen hinsichtlich der Materialwahl erscheinen deshalb nicht sinnvoll. Aus gestalterischen
Gesichtspunkten und um die Neubauten gut in die bestehende Umgebung einfligen zu kénnen, ist die
Tiefgaragenkante mit der Gebaudekante zusammenzulegen oder anderweitig (Sitzstufen,
Stufenanlage, Béschung, etc.) ,unsichtbar® zu integrieren.

Aus 6kologischen Gesichtspunkten, sowie zur Bewaltigung des anfallenden Niederschlagswassers,
sind alle Dacher als Flachdach oder flach geneigtes Dach mit Dachbegriinung auszufiihren.
Zusatzlich und in Kombination wird die Installation von Photovoltaik und Solarpaneelen
vorgeschlagen. Die teilweise Verschattung der Dachbegriinung unterstitzt deren Funktion,
insbesondere in Trockenperioden.

ErschlieBung und Verkehr

VerkehrserschliefSung

Ziel ist eine sparsame und wirtschaftliche ErschlieBung und die Sicherung der funktionalen Belange.
Das Sondergebiet ist von verschiedenen Richtungen an mehreren Strallen angebunden. Die
derzeitige Erschlieung erfolgt von Siden aus tber die Kirchstralle. Daneben kann die Biirgermeister-
Radler-Strale im Osten ebenfalls fir die Erschlielung genutzt werden, insbesondere in Verbindung
mit dem o6ffentlichen Nahverkehr (derzeit vorhandene Bushaltemdglichkeit), den 6ffentlichen
Stellplatzen incl. E-Ladestation und als attraktive Ful- und Radverbindung. Uber die Blirgermeister-
Radler-Stralle ist das Sondergebiet in Richtung Norden auf kurzem Weg auch an die St 2054,
Minchner Stralle, angebunden.

Der Anknupfungspunkt an die Birgermeister-Radler-Strale ist insbesondere fiir die voraussichtlich
erforderliche Tiefgaragenzu-/ und -abfahrt interessant, da von der Nordostseite aus ein
Gelandeunterschied zur sudlichen KirchstralRe von ca. 2 m dafiir genutzt werden kénnte.

Offentlicher Nahverkehr:
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5.5.2

5.6

5.6.1

Die vorhandenen Busverbindungen und Bushaltemdglichkeiten bleiben durch die Planung unberihrt.
Eine Bushaltestelle befindet sich direkt gegeniiber dem Geltungsbereich, vor dem jetzigen
Rathausgebaude. Sie dient vor allem den Schulkindern der Grundschule.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

Die Zahl der Stellplatze wird abweichend festgesetzt, da die geforderte Anzahl an Stellplatzen geman
der Stellplatzsatzung von Petershausen nicht dem tatsachlichen Bedarf entspricht. Es wird ein
Mittelwert aus der Stellplatzsatzung und der Garagen- und Stellplatzverordnung stattdessen
festgesetzt. Entsprechend der Stellplatzsatzung von Petershausen waren fir Verwaltungsgebaude je
20m? Nettonutzflache (NF) 1 Stellplatz notwendig. Bei 1.000m? NF entspricht dies 50 Stellplatzen. Die
Garagen- und Stellplatzverordnung ordnet je 40m? NF einen Stellplatz an zuziiglich 20% davon fir
Besucher. Dies ergibt 25 plus 5, also 30 Stellplatze. Dies wird langfristig von der Gemeinde jedoch
wiederum als zu wenig Stellplatze angesehen. Daher wird der Mittelwert von 40 Stellplatzen, bei einer
NF von 1.000m? fir den Geltungsbereich festgesetzt. Aufgrund der geplanten Nutzung und der
baulichen Dichte ergibt sich die Notwendigkeit, die Stellplatze Gberwiegend in einer Tiefgarage, unter
den Gebauden nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen voraussichtlich nur in einer Tiefgarage untergebracht werden.
Dazu kénnte das natlrliche Hohengefalle des Grundstiicks von ca. 2 m von Siden nach Norden
ausgenutzt werden. Die Platzierung der Ein- und Ausfahrt ist demnach im Norden von der
Burgermeister-Radler-Strale aus am guinstigsten.

Fahrrad-Stellplatze

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) schreibt fiir Neubauten die Errichtung von Fahrradabstellplatzen
vor. Die BayBO erméachtigt die Gemeinden, Zahl, Gréke und Beschaffenheit der Abstellplatze fiir
Fahrrader in einer ortlichen Bauvorschrift eigens und individuell zu regeln. Die Gemeinde
Petershausen hat entsprechend eine Fahrradabstellplatzsatzung beschlossen. Bei einer Nutzflache
von mindestens 1.000 m? ist gemal dieser Satzung mindestens fir 10 Fahrréder Flache vorzusehen.

Das Einrichten ausreichend beschilderter E-Ladeplatze flir Pkw und Fahrrader wird empfohlen.

Der Stellplatznachweis ist im Rahmen der Bauantrage individuell mit der Gemeinde abzustimmen. Die
Stellplatze sind innerhalb der Baugrenzen fir Nebenanlagen zulassig, fur die Tiefgarage einschlieRlich
der Zufahrt sind die Baugrenzen nach Punkt B.3.3 zu beachten.

Die Flachen flr nicht Uberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen bzw. zu begriinen.

Offentliche Stellplatze
Es sind keine 6ffentlichen Stellplatze vorgesehen.

Private Stellplatze fur Besucher werden oberirdisch oder in der Tiefgarage zur Verfigung gestellt.
Gleichermalien sind ausreichend Fahrradstellplatze herzustellen.

Offentliche Anbindung

Nach ca. 800m FuRmarsch in ndrdlicher Richtung erreicht man den Bahnhof und S-Bahnhof von
Petershausen. Direkt angrenzend an den Geltungsbereich liegen zwei Bushaltestellen in der
Burgermeister-Radler-Stral3e und der Minchner StraRe. Da keine StraRenziige im Geltungsbereich
vorhanden sind, werden auch keine offentlichen Stellplatze hergestellt.

Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Trink- und Brauchwasserversorgung
Ein Wasserhausanschluss besteht bereits. Die Versorgung im Umgriff mit Trink- und Brauchwasser ist
gesichert.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.6.6

5.7
5.7.1

5.8
58.1

5.8.2

5.8.3

Brandschutz, Léschwasserversorgung

Der Brandschutz wird durch die ortliche freiwillige Feuerwehr Petershausen sichergestellt.

Die Bereitstellung der Grundversorgung mit Loschwasser ist durch die Gemeinde Petershausen
gesichert. In der nachrangigen ErschlieRungsplanung werden die evtl. dariber hinaus erforderlichen
MafRnahmen konzipiert und umgesetzt. Die Flachen flur die Feuerwehr auf dem Grundstlick, sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen, einschlieBlich der Zufahrten, missen entsprechend DIN 14090
ausgefluhrt werden.

Elektrische Energieversorgung
Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Bayernwerk AG, Netzcenter UnterschleiRheim.

An die benachbart bestehen Anschliisse, kann auf kurzen Wegen angeknipft werden. Fur
Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind dem Betreiber vorzulegen.

Telekommunikation- und Fernsehkabel
Der Geltungsbereich verfugt Uber benachbarte Anschlisse an die Leitungen der Telekom (Telefon)
sowie Vodafone (Kabel), die fir die geplante Bebauung entsprechend erweitert werden kénnen.

Erdgasversorgung
Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Energie Siidbayern GmbH.

Fernwarme
Im Einzugsbereich des Planungsgebiets steht aktuell keine Fernwarme zur Verfiigung.

Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. Das Grundstiick kann von
den Abfallbeseitigungsfahrzeugen angefahren werden, so dass keine zusatzlichen
Bereitstellungsflachen erforderlich sind. Auf dem Grundsttick ist eine Bereitstellungsflache fur Mull
vorzuhalten.

Wasserwirtschaft

Schutzgebiete
Der Planbereich liegt nicht im Einzugsgebiet von Brunnen eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser
Im Geltungsbereich kommen keine Oberflachengewasser vor.

Schmutzwasser- und Niederschlagswasser
Laut BauGB ist eine ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung einschlieRlich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen.

Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Schmutzwasser erfolgen in die gemeindeeigenen
Abwasserkanale, an die auf kurzem Weg angeschlossen werden kann. Ein Anschluss fir das
bestehende Wohnhaus im Umgriff besteht bereits. Die gemeindliche Klaranlage hat geniigend
Kapazitaten, fur den Anschluss des neu geplanten Rathauses anstelle des bestehenden Hofs mit
Wohnhaus, um das anfallende Schmutzwasser ordnungsgeman zu verarbeiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Kanalanschluss nicht am tiefsten Punkt des Grundsticks liegt.
Aus diesem Grund ist im Zuge der nachrangigen Planung ein Entwasserungskonzept mit Abstimmung
mit den Eigenbetrieben der Gemeinde Petershausen zu erarbeiten.

Das notwendige Retentionsvolumen flir die Gemeinbedarfsflache kann in Form von
Retentionsdachern, Zisternen zur Regenwassernutzung, Mulden und Rigolen hergestellt werden. Es
ist sicherzustellen, dass lGiberschussiges Niederschlagswasser nur gedrosselt, und oberflachennah, in
die offentlichen Versickerungsanlagen eingeleitet wird.

Das Retentionsvolumen fiir die Privatflachen ist auf ein 10-jahrliches Ereignis, nach DWA A117,
auszulegen. Ein schadloser Einstau ist fur das 30- jahrliche Ereignis, gemal DIN1985-100,
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5.8.4

5.9

5.10

nachzuweisen. Die Einhaltung der Vorgaben ist mittels Entwasserungsplanung und
Uberflutungsnachweis darzustellen.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Aus diesem Grund kénnen nur allgemeine Aussagen Uber das
Gebiet getroffen werden. Erfahrungsgemal kann eine Versickerung ber die anstehenden Bdden in
der Gemeinde Petershausen schwierig bis unméglich sein. Es ist grundsatzlich wiinschenswert das
gesamte anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern. Falls dies nicht méglich
ist, ist zu prufen, mit welchen Mitteln das Niederschlagswasser am geeignetsten zuriickgehalten (z.B.
Grundach mit Retention und Photovoltaik, Regenrickhaltebecken, etc.) und im besten Fall
wiederverwendet werden kann (Zisterne mit Vorreinigung fur Brauchwasser wie GieRwasser oder fir
Toiletten etc.). Falls Gber Sickerschachte tiefere, versickerungsfahige Bodenschichten aufgeschlossen
werden, ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

Das Entwasserungskonzept ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung auszuarbeiten um eine
gesicherte Entwasserung des Planungsgebiets zu gewahrleisten und auf alle auftretenden
Problemstellungen reagieren zu kénnen.

Hang-, Schicht — und Grundwasser

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen. Fur Unterkellerungen wird deshalb
empfohlen, die Ausflihrung mit dichten und auftriebssicheren Wannen im konkreten Einzelfall zu
prufen und ggf. auszubilden. Entsprechend der Boden- und Grundwasseruntersuchung der Firma
Grundbaulabor Miinchen vom 08.08.2017 wurden bei den Nachbargrundstiicken wasserfiihrende
Schichten bei ca. 1,5m und 5m unter Gelandeoberkante angetroffen. Der nérdliche Teilbereich des
Geltungsbereichs liegt entsprechend des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefahrdeter
Gebiete in Bayern des Bay. Landesamtes fir Umwelt in einem wassersensiblen Bereich bzw. grenzt
an einen an. Daher ist bei Hochwasserfiihrung der Glonn mit einem Anstieg des Grundwassers bis
nahe an die Gelandeoberflache zu rechnen.

Fir das Um- bzw. Ableiten oder Wiederversickern von Schichtwasser wahrend der Bauphase ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis im vereinfachten Verfahren erforderlich. Eine vorherige Abstimmung mit
der fachkundigen Stelle am Landratsamt Dachau wird empfohlen.

Immissionen- und Emissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen insbesondere die
Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse angemessen zu bericksichtigen.

Die geplante Gemeinbedarfsflache liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im direkten
Einwirkungsbereich von larmverursachenden Anlagen. Eine unzulassige Einwirkung von potenziellen
Larmquellen auf die geplanten Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht zu
erwarten. Auch die umgebenden Stralenzige verursachen wenig Larm aufgrund der Lage in auf
30km/h beschrankten Zonen. Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Schadstoff- oder
Geruchsbelastungen, Erschitterungen und Strahlung sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist nicht zu erwarten, dass von der Neuplanung unzulassige,
schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruch und Gerausche ausgehen. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens sind die baulichen und technischen Maf3nahmen zur Sicherstellung der
Vertraglichkeit der technischen Anlagen mit dem Schutzanspruch der umliegenden Wohnbebauung
vor schadlichen Umwelteinwirkungen naher festzulegen. Mdgliche schalltechnische Konflikte kdnnen
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch verhaltnismafRige und betriebstbliche Auflagen
gel6st werden. Vorhabenbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen sind nicht zu
erwarten.

Ein Immissionsgutachten im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist nicht veranlasst/ erforderlich.

Erneuerbare Energien

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Manahmen, die

dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel

dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind Malnahmen zur

. Berucksichtigung energierelevanter Faktoren (Ausrichtung des Baukérpers, Passivhauser,
kompakte Bauweise, Dachform),

. Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fur raumlufttechnische
Anlagen und Beleuchtung)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de



16

Bebauungsplan ,Kirchstrasse 1, Petershausen
Begriindung zum Entwurf vom 11.04.2024

. Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk)

. Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung)

einzuplanen und nachzuweisen.

Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) in der jeweils gultigen Fassung hingewiesen. Entsprechend missen bei Neubauten
Erneuerbare Energien fur die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang genutzt werden.

Mogliche MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung im Baugebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Freiflachen ohne
Emissionen, Gewasser, Grinflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Bepflanzungsfestsetzungen fur Griinflachen und
Hochstammpflanzungen entlang
ErschlieBungswegen => klimatisch wirksame Flachen
(Feuchtigkeit, Staubbindung, Verdunstung).
Breitflachige Verdunstung des Oberflachenwassers
auf den Dachflachen und in der Flache fiir
Ersatzpflanzungen; Dachbegriinung auf allen
Dachern und der Tiefgarage. Hinweis auf die
Verwendung von hellen Belagen.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur,
Retentionsflachen, Anpassung der Kanalisation,
Sicherung privater und 6ffentlicher Gebaude,
Beseitigung von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Begrenzung der Versiegelung,

Verpflichtung zu wasserdurchlassigen Oberflachen
fur offene Stellplatze und Zufahrten
Dachbegriinung auf allen Baukérpern

Privat und 6ffentlich> Entwasserungskonzept ist im
Rahmen der Genehmigungsplanung zu erstellen.

Mogliche MaBRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion und
Absorption)

Ermdglichen kompakter Baukérper.

Flachdacher und flachgeneigte Dachflachen zur
Kombination von Dachbegrinung und
Solarenergienutzung.

Kurze Wege durch zentrale Lage und Anbindung an
den OPNV und den Bahnhof. Hinweis auf die
Verwendung von hellen Belagen.

Vermeidung von CO2-Emissionen durch motorisierten
Individualverkehr und Foérderung der CO2 Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, CO2 neutrale
Materialien)

Zentrale Lage der Flache, dadurch Verringerung von
Verkehrsleistung.

Anbindung an OPNV und den Bahnhof.
Fahrradstellplatze flr Besucher.

Bindung von CO2z-Emissionen

Pflanzung von Baumen und Gehdlzen als
Pflanzvorgaben.

5.11 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Im integrierten Grinordnungsplan sind detaillierte, grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, Nr. 25
BauGB) bezuglich Art und Lage bzw. Umfang der Begrinung verbindlich festgelegt.

a) Offentliche Griinflichen:

Es wurden Festsetzungen zur erforderlichen Anzahl der Baumpflanzungen, der Pflanzqualitat und den
zu pflanzenden Arten getroffen. Besonderer Wert wird auf eine gute Durchgriinung der Stralenziige
gelegt. Dies férdert die kleinklimatischen Bedingungen im Quartier und schiitzt vor Uberhitzung.
Grollbaume (Baume 1. Ordnung) konnen im Nordwesten vorgesehen werden um nicht mit den
eigenen Photovoltaikelementen auf den Dachern oder denen des Nachbarn auf FI.Nr. 55/1 zu
konkurrieren. Au3erdem sind in diesem Bereich Flachen ohne Unterbauung durch eine Tiefgarage
vorzuhalten um Versickerungs- und Verdunstungsflachen bereitstellen zu kénnen.
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5.12

5.13

Die Festsetzungen zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen und die Festsetzung von
extensiven Dachbegriinungen auf allen Gebauden sowie der Tiefgaragen, sind wichtige Beitrage zur
Minimierung der Flachenversiegelung und zur breitflachigen Verdunstung und Rickhalt von
Oberflachenwasser.

Die Festlegungen zu den Einfriedungen und Mauern sind weitere relevante Aspekte fir ein
harmonisches und stimmiges Erscheinungsbild.

Artenlisten:

Es sind Arten in drei Listen festgesetzt. Bei der Auswahl der Arten wurden die zu erwartenden
Bedingungen beachtet.

Artenliste 1 setzt die Arten flr die Ersatzpflanzungen fest. Diese sind mindestens zur Halfte auf nicht
unterbauten Flachen umzusetzen. Die Flachen, die nicht durch die Tiefgarage unterbaut werden
dirfen sind vermutlich schwere Bbdden die talwarts feuchter werden. Die nérdlichsten Bereiche des
Grundstucks liegen in einem wassersensiblen Bereich, der grundwasserbeeinflusst und
Uberschwemmungsgefahrdet sein kann. Hangwérts kénnen die Boden trockener sein und
anthropogen Uberpragt.

Die Arten in der Artenliste 2 sind weitgehend an das Stadtklima angepasst und sobald sie
angewachsen sind relativ trockenheits- und hitzetolerant. Diese Liste ist fur stralenbegleitende
Baume und Parkplatzbaume gedacht. Fir diese Baume ist eine Bodenverbesserung entsprechend
der FLL-Richtlinien unerlasslich. Die Verlegung der Sparten ist an die Baumstandorte anzupassen.
Daher wird empfohlen die Baume mit ihrer Vegetationsflache in den Werkplanen und Spartenplanen
darzustellen.

Da eine grolke Flache des Grundstiicks durch eine Tiefgarage unterbaut wird, gibt Artenliste 3 eine
Auswahl flachwurzelnder, niedrig wachsender Baume und Straucher flr die Bepflanzung vor. Hier sei
angemerkt, dass mehrstammige Baume windvertraglicher sind als Hochstamme.

Aufgrund der vermutlich geringen Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens ist eine Zisterne
zur Niederschlagswasserspeicherung und Bewasserung der Grinflachen — seien sie auf unterbauten
oder nicht unterbauten Flachen — empfehlenswert. In Anbetracht der trockener werdenden
Sommermonate wird auf eine angemessene Entwicklungspflege der Bepflanzungen und vor allem
Baume hingewiesen. Es wird empfohlen jegliches anfallendes Niederschlagswasser auf dem
Grundstuck rickzuhalten und fir die Bewasserung zu nutzen.

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird im Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Verfahren wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforderlich. Nach §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, ein Ausgleichsflachennachweis entfallt.

Vorpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung relativ verarmt. Auf dem
Planungsgebiet befinden sich keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung, fir das Gebiet sind keine
konkreten Vorkommen geschiuitzter oder relevanter Tier- und Pflanzenarten bekannt. Insbesondere
sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von streng geschiitzten Arten der
Bundesartenschutzverordnung bekannt, mit einem Vorkommen ist auch nicht zu rechnen. Bei evtl.
vorkommenden europdischen Vogelarten handelt es sich i. S. des Art. 1 Vogelschutzrichtlinie um
haufigere Arten.

Weiterhin ist das Gebiet durch die benachbarten Strallen und bebaute Umgebung bereits vorbelastet.
Wegen dieser sehr strukturarmen Ausgangssituation und der bereits bestehenden
Vorbeeintrachtigungen und Stérungen hat das Plangebiet keine bzw. eine nur sehr untergeordnete
Relevanz fur potenziell mdgliche relevante Tierarten. Lediglich im Zusammenhang mit dem
benachbarten Lebensraumtyp der Siedlungsgarten hat das Planungsgebiet eine geringe bis
durchschnittliche Relevanz fur die potenziell méglichen Arten der Tiergruppen Fledermause und
Voégel. Im Siiden bestehen, mit ein paar ca. 1m hohen Gehdlzen entlang des Zauns, zwei
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5.14

unfachmannisch geschnittene Obstbaume auf einer kurz gemahten Wiese, die potenziell Risse oder
kleine Hohlen aufweisen kénnen. Im Nordwesten stocken wenige niedrige Gehodlze und ein weiterer
Obstbaum. Entlang der Stralie besteht eine schmale Rasenflache mit einzelnen Strauchern.

Fledermause:

Fledermausquartiere sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Ein Fledermausvorkommen ist v.a. in den Nebengebauden jedoch nicht auszuschlielen.

Fur Fledermause hat die Flache wegen der Ausgangssituation nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung als Jagdhabitat. Die Jagdaktivitat von Fledermdusen im Planungsgebiet ist als sehr gering
anzunehmen, deshalb diirfte sich das Bauvorhaben bau- und anlagebedingt auf mégliche
Fledermausarten mit Schutzstatus nicht negativ auswirken. Zudem sind die Nahrungshabitate in der
Umgebung (Feldgehdlze in Siedlung und Umgebung) vom Vorhaben nicht betroffen. Eine evil.
Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten potenziell vorkommender
Fledermausarten durch die geplante Bebauung kann daher ausgeschlossen werden; erhebliche
Auswirkungen auf Jagdhabitate oder Leitstrukturen von Fledermausen sind nicht zu erwarten.
Aufgrund der abzubrechenden Gebaude, im speziellen der Nebengebaude, sind jedoch MaRnahmen
zur Vermeidung und zum vorgezogenen Ausgleich durchzufuhren. Anlagebedingt sind keine oder nur
sehr geringfligige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Avifauna:

Potentiell kbnnen Vogel vorkommen, die in Siedlungsgebieten mit Baumen und Hecken leben.

Da im Planungsgebiet keine groReren Gehdlze oder Gehodlzgruppen vorhanden sind, hat das Gebiet
fiir die potenziell méglichen Vogelarten mit Brutplatzen bevorzugt in Gehdlzen und Heckenstrukturen
eine geringe bis untergeordnete Bedeutung als Bruthabiat und eine geringe Bedeutung als
Nahrungshabitat. Dadurch sind diese Arten durch die Planung nicht oder nur temporar geringfligig
wahrend der Bauphase betroffen. Dies gilt auch fir die Betriebsphase, zumal ausreichende
Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung bestehen.

Durch die Planung (PflanzmafRnahmen, Griinflachen) werden fir diese Artengruppe wieder neue
Lebensraume geschaffen.

Zusammenfassung:

Im Ergebnis sind somit fur die potenziell méglichen Fledermausarten als auch fur die potenziell
relevanten Vogelarten die Erflllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG nicht zu erwarten. Das Vorkommen weiterer prifungsrelevanter Artengruppen kann
aufgrund der vorhandenen Habitatstruktur ausgeschlossen werden. Eine weitergehende
artenschutzrechtliche Prifung (saP) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb aus den
oben genannten Grinden fachlich nicht erforderlich.

Die empfohlenen Vermeidungsmalnahmen verhindern die Gefahrdung der potenziell méglichen
Arten, die dargestellten SicherungsmaflRnahmen (CEF) tragen zur Sicherung der 6kologischen
Funktionalitat bei und werden daher im Bebauungsplan festgesetzt.

Somit werden durch das Vorhaben keine naturschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt.

CEF-MaRnahmen im Geltungsbereich:

Folgende MaRnahmen wurden festgesetzt und sind vor Beginn der Bauphase fertigzustellen.
MaRnahmen insbesondere fir Fledermause und Fledermausquartiere und flir gebaudebriitende
Vogel. Die VermeidungsmaRnahmen betreffen die Rodung der bestehenden Obstbaume und Gehdlze
im Geltungsbereich und bieten durch deren Ersatzpflanzungen MaRnahmen fuir Nahrungsflachen und
Werbung heimischer Végel. Zudem ist der Abriss der landwirtschaftlichen Nebengebaude durch eine
Okologische Baubegleitung zu beaufsichtigen. Alle Mallnahmen, sowie deren zeitlicher Ablauf sind
genau zu beachten.

Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft:
Die von der Planung betroffenen Flachen waren bisher bereits bebaut. Es sind keine landwirtschaftlich
genutzten Flachen betroffen.

Wald:
Waldflachen sind von der Planung nicht betroffen.
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5.15

5.16

Denkmalschutz

Die Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans fiihrte zu folgender Aussage des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalschutz: Die
Fachbehdrde ist frihzeitig (Vorentwurf Gebaudeplanung) weiter zu beteiligen, um dann gestalterische
Punkte (Flachdach, Pultdach, Héhe) richtig einschatzen und beurteilen zu kénnen. Da bei dem
geplanten Vorhaben ein bestehendes Gebaude ersetzt wird, spricht nichts gegen eine Bebauung an
sich. Der Neubau soll jedoch nicht erdriickend auf das alte Schulhaus (= urspr. Nutzung, jetzt
Rathaus) wirken.

Gelandemodellierungen

Aufgrund des Hohenunterschiedes von ca. 2 m zwischen Nord- und Siidgrenze und der Notwendigkeit
von Tiefgaragen, sind Gelandemodellierungen nicht auszuschlief3en und in begrenztem Mal} zulassig.

FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die einzelnen Flachenkategorien: (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte). Alle Flachen im Umgriff sind
offentlich aufgrund der Nutzung fir Verwaltung. Da der Bebauungsplan viele Spielrdume fir eine
flexible Gestaltung lasst und sich durch Mehrfachnutzung der Flachen Uberschneidungen ergeben,
summieren sich die Flachen uber die Gesamtumgriffsflache hinaus.

Flachenkategorie Flache Anteil

Offentliche Flachen 1.880 m? 100 %
Verkehrsflachen (Ein-/Ausfahrt TG+oberirdische Stellplatze) 200 -400 m?| 10,6 -21,3%
Grinflachen (nicht unterbaute Fl.+Dacher+50% unterbaute Fl.) min. 376 m? 20 %
Gebaude max. 1.308 m? 60 %
Tiefgarage max. 1.504 m?2 80 %

In anderen Worten:

Flachen nicht bebaut min. 376 m? 20 %
Flachen bebaut bzw. unterbaut max. 1.504 m? 80 %
Gesamtumgriff 1.880 100,00%

Landshut, 11.04.2024

gez. Eckhard Emmel, gez. Wira Faryma
Stadtplaner Stadtplanerin
Landschaftsarchitekt Landschaftsarchitektin

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, buero-landshut@egl-plan.de




