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ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

Anlass fiir diesen Bebauungsplan ist das Ziel der Gemeinde Petershausen ein Wohnbaugebiet
anstelle des ehemaligen Bauernhofanwesens auszuweisen, um die groRe Nachfrage und den
Bedarf an Baugrundstiicken und bezahlbarem Wohnraum vor allem auch fiir die heimische orts-
anséssige Bevdlkerung zu decken.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung
sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet werden.
Er dient der stédtebaulichen Beurteilung der Baugesuche und Bodenordnung.

Die Gemeinde Petershausen hat deshalb am 17.05.2018 die Aufstellung dieses Bebauungs-
und Griinordnungsplans mit der Bezeichnung ,Gartenstrale-West" beschlossen. Der Bebau-

ungsplan soll dabei im Verfahren nach § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung -
erstellt werden.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes nach dem BauGB ist die Schaffung von Baurecht in-
nerhalb eines allgemeinen Wohngebiets, die Nachverdichtung und Nutzung der Innenbereichs-
potenziale von Kollbach, um dem Bedarf an Wohnraum vor Ort fiir die ndchsten Jahre gerecht
werden zu kdnnen.

Stéddtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Die Vorgaben aus § 1 Abs. 5 BauGB und § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll und zu begriinden
ist, warum Flachen fir landwirtschaftliche Nutzung umgewandelt werden und nicht einer Innen-
entwicklung der Vorzug gegeben werden kann, sind zu priifen und zu begriinden. Durch diesen
Bebauungsplan wird die raumlich vorhandene Licke baulich geschlossen. Somit wird durch den
Bebauungsplan das angestrebte Ziel der Innenentwicklung erreicht.

Auferdem eignet sich der Geltungsbereich fir die beabsichtigten Nutzungen insbesondere aus

folgenden Griinden:

» stadtebaulich sinnvolle LiickenschlieRung und Innenbereichsentwicklung,

» ideale Lage in Ndhe zum Ortszentrum mit kurzen Wegen zur Bushaltestelle,

= gute Verkehrsanbindung,

= eine Anbindung an HaupterschlieBungseinrichtungen (Strae, Wasser, Abwasser, Strom
etc.) ist auf kurzem Wege mdglich.

Prifung vo altungsalternativen fiir den Geltungsbereich

Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des
Grundstiicks, die markante Topografie, Berlicksichtigung der ErschlieBungs- und Anbindungs-
moglichkeiten und das Ziel der sparsamen und wirtschaftlichen ErschlieBung, usw. schrénken
die Planungsmdglichkeiten ein.

Vom Buro EGL wurden mehrere stadtebauliche Konzeptvarianten ausgearbeitet und mit der
Bauverwaltung vorabgestimmt, anschlieRend wurden die favorisierten Varianten mit dem Land-

ratsamt Dachau im Rahmen eines Scopingtermins am 26.07.2018 abgestimmt (s. auch Kapitel
4).

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Abblldung 1: Stédtebauhche Konzepte mit varuerenden ErschlleBungsmogllchke/ten EGL GmbH 07/2018

Die Varianten unterscheiden sich hinsichtlich der ErschlieBung und der baulichen Dichte. Im
Scoping-Termin wurden drei staddtebauliche Konzeptvarianten mit einer vorab ausgewahlten Er-
schlieBung vorgestellt und abgestimmt, die sich in der Anordnung und Verteilung der Haustypen
und der GeltungsbereichsgréRe unterschieden. Die ErschlieBungsstrale wurde im Norden des
Baugebiets platziert, weil hier das Gelénde tiefer liegt, als im Grofteil des restlichen Bauge-
biets, und diese Tatsache den Oberflachenwasserabfluss funktional vereinfacht.

Abblldung 2 Welterentmckelte stadtebaullche Konzepte 1 3 fur Scopmg-Termm EGL Gm(bl;i 07/2018
Die Variante 2 wurde favorisiert und anschlieRend weiterentwickelt.

1.2 Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden
kann. Die Voraussetzungen hierfir sind erfullt:

So liegt die gesamte zuléssige Grundflache innerhalb des Geltungsbereichs mit ca. 1.880 m?
weit unterhalb des relevanten Grenzwertes von 20.000 m2

Weiterhin wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Im Vorfeld
wurde dieser Sachverhalt anhand der Liste der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung) Uberschiagig tberprift. Die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung ist demnach nicht begriindet.

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter besteht. Die Uberpriifung hat
ergeben, dass insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht beriihrt werden.

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

Im beschleunigten 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 verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklérung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Petershausen liegt am norddstlichen Rand des Landkreises Dachau in der Pla-
nungsregion 14 (Minchen).

Die Gemeinde Petershausen liegt im Aligemeinen landlichen Raum (LEP Anhang 2 Strukturkar-
te), ist als Kleinzentrum bestimmt (RP 14 All Z 1) und kann damit als Grundzentrum beibehal-
ten werden (LEP 2.1.6 (G)).

Siidostlich von Kollbach ist im Regionalplan ein ,Léarmschutzbereich fiir die Lenkung der Bau-
leitplanung Zone C am Flughafen Miinchen" definiert. Das Planungsgebiet liegt jedoch deutlich
auflerhalb dieses Bereichs. Weitere einschréankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen
fur den ausgewahlten Raum nicht vor. Im Regionalplan stellt das Planungsgebiet keine Vorrang-
oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine landschaftlichen Vorrang- oder Vorbe-
haltsgebiete dar. Ansonsten sind vom Regionalplan keine weiteren Aussagen oder Ziele fiir das
Plangebiet definiert.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan der
Gemeinde Petershausen im Bereich der Bestandsgebdude als Dorfgebiet (MD) und im restli-
chen Bereich als Obstgarten dargestelit.

HEBML I, BURMAR,

KOLLBACH °

“ " SN e
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem urspriinglichen Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Petershausen und dessen 3. Anderung, unmaRstéblich

Die derzeitige Flachennutzungsplanung entspricht nicht der geplanten Entwicklung und wird im
Zuge der Berichtigung angepasst.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

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

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017, (BGBI. | S. 3634),

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

*  Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.90 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert am 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert am 10.07.2018, (GVBI. S. 523)

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Lage, GréRe und angrenzende Bereiche
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Flur-Nummern:
Gemarkung Kollbach,

Flur Nr. derzeitige Nutzung

- 87/5 (Teilflache) Schulstrale

- 23 landwirtschaftliche Obstgartenflache

- 22 ehemaliger landwirtschatftlicher Dreiseithof

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 6.452 m%
Das Plangebiet liegt relativ zentral in Kollbach und ist wie folgt umgrenzt:

. im Norden durch Wohnbebauung und ehemalige Bauernhofanwesen
. im Westen durch die Rettenbacher Strafe

. im Osten durch die Wohnbebauung an der Schulstralle

. im Stiden durch Wohnbebauung

R » P O
Abbildung 4: Luftbild (Quelle BayernAtlas, 2018), iiberlagert mit dem Geltungsbereich, gelb gestrichelt

Bewertung der angrenzenden Bereiche:

Bestehendes Aligemeine hngebiet (WA):
Die vorliegende Planung schlielt an das bestehende allgemeine Wohngebiet ,Stidenstralle” im
Norden an. Somit bestehen hinsichtlich der Vertraglichkeit keine Bedenken.

Bestehendes D biet ;

Die Wohnbebauung im bestehenden Dorfgebiet ist mit der Planung vertraglich. Die immissions-
relevante Viehhaltung wird in den angrenzenden landschaftlichen Anwesen seit mehr als zehn
Jahren nicht mehr betrieben.

andwirtschaftliche Flachen:
Bedenkliche negative Wechselwirkungen mit landwirtschaftlichen Flachen in der Nachbarschaft
sind derzeit nicht erkennbar.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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Naturrdumliche Verhéltnisse, Topografie und Vegetationsbestand, Artenschutzbelange

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit des Donau-Isar-Htigellandes
(062) und in der Untereinheit Glonntal (062-F).

Das Gelénde steigt von Nordosten nach Siiden bzw. Stidwesten an. Die Gelandehohen liegen
zwischen ca. 483,40 m bis 490,20 m UNN.

Im Planungsgebiet gibt es keine kartierten und festgesetzten Schutzgebiete oder Biotope. Die
nachstgelegen Biotope befinden sich mindestens 370 m entfernt.

Das Planungsgebiet ist ein ehemaliger landwirtschaftlicher Dreiseithof mit einem gréReren
(Streu-) Obstgarten. Der Gartenbereich weist viele teils iberalterte Obstgehdlze sowie einen
waldartigen Jungaufwuchs an einheimischen Baumarten auf, der sich aufgrund fehlender Gar-
tenpflege ausbreiten konnte.

Aufgrund der vorhanden Obstgartenstrukturen wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdrde
des Landratsamtes Dachau eine Untersuchung des Gebiets, der Dachstuhlbereiche und des
Geholzbestands auf Vorhandensein von Flederméusen, Vigel und Zauneidechsen im Rahmen
des Scopings am 26.07.2018 gefordert. Eine faunistische Gebé&dudeuntersuchung hat am
24.08.2018 durch Diplom-Geologin B. Trippner stattgefunden. Es wurden weder Gebaudebrliter
noch Flederméuse oder Zauneidechsen vorgefunden. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen
Untersuchung ldsst sich wie folgt zusammenfassen:

Beziiglich der Avifauna ist allgemein zu sagen, dass das Gelédnde mit den enthaltenen Bio-
topstrukturen Lebensraum fiir nur wenige und dann keine besonders geschlitzten Arten bietet.
Zudem besteht die Mdglichkeit zum Ausweichen auf benachbarte Areale mit dhnlichen Struktu-
ren.

Auf Fledermé&use hinsichtlich potenzieller, lokaler Vorkommen, wiirde sich eine Verdnderung im
Untersuchungsgelédnde kaum negativ auswirken, weil gentigend Naturraum zum Ausweichen
zur Verfagung steht und viele geeignete landwirtschaftliche Gebé&ude in unmittelbarer Umge-
bung fir ein Quartier zur Verfiigung stehen. Potenziell vorkommende Arten wie das Gro3e
Mausohr und der Gro3e Abendsegler gehéren in Bayern zu den héufigsten Arten. Auch das
Braune Langohr, die Fransen- und die Zwergfledermaus sind relativ héufig. Jedoch sollten zur
Verbesserung des Quartierangebotes fiir Fledermé&use allgemein, ausreichend Fledermauskés-
ten angebracht werden.

Der Umkreis der zu bewertenden Fléche ist ein vom Menschen sehr stark beeinflusster und ge-
nutzter Bereich. Die bereits vorkommenden Arten sind daran bereits lange angepasst. Eine Ver-
&nderung fiihrt daher kaum zu einer artenschutzrechtlich relevanten Beeintréchtigung.

Alle oben genannten Arten sind in Bayern noch weit verbreitet und dadurch nicht streng ge-
schiitzt. Inhr Bestand ist stabil, da sie weniger spezialisiert und dadurch flexibler sind, was ihr
Quartier- und Nahrungshabitat anbelangt.

Natiirlich ist eine Verdnderung aber so zu vollziehen, dass entsprechende Ausgleichsmalnah-
men ergriffen werden. Eine Méglichkeit ist immer, viele Nistkésten fiir die verschiedensten Vo-
gel- und Fledermausarten anzubringen.

Bodenbeschaffenheit

Bodenverhéltnisse

Kollbach liegt im Tertiaren Hiigelland. Laut der Baugrunderkundung von Crystal Geotechnik
GmbH, Utting, vom 10.09.2018 stehen im Bereich des Plangebiets ,méchtige, tertiére Sedimen-
te der Oberen SiiBwassermolasse (Sande, Schluffe, Tone, Mergel) bis in gréBere Tiefe an. Die
tertidren Sedimente werden (berwiegend aus einer Wechsellagerung von Sanden, Schluffen
und Tonen, die sich miteinander verzahnen, gebildet”.

Baugrundgutachten

Fir das Baugebiet liegt eine Baugrunderkundung / Baugrundgutachten von Crystal Geotechnik

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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GmbH, Utting, vom 10.09.2018 vor. Diese kann bei der Gemeinde Petershausen eingesehen
werden. Geméaf diesen Untersuchungen kann der vorhandene Baugrund in folgende Boden-
schichten eingeteilt werden kann:

Oberboden: bis 60cm unter Geldndeoberkante (=GOK)

in einer Bohrprobe (B5) wurden bis 40 cm unter der GOK Auffiillungen aus Ziegel- und Beton-
resten vorgefunden,

anschlieRend folgten in der Bohrprobe B1 Tertidre Tone bis 7 m unter der GOK ,

in anderen Bohrproben Schiuffe bis 1,7 m unter der GOK und Sand-Schluff-Gemische bis ca.
8m unter der GOK.

34 Wasserwirtschaft, Wasserverhiltnisse

Schutzgebiete, Uberschwemmungsbereiche:

Der Geltungsbereich liegt nicht im Einzugsgebiet eines Wasserschutzgebiets, es kommen keine
Oberflachengewasser vor. Quellstandorte sind ebenfalls nicht bekannt. Weiterhin befindet sich
das geplante Baugebiet gemal dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete
in Bayern nicht in einem wassersensiblen Bereich.

Grundwasser, Schichtwasser

uelle: Baugrun achten von Crystal Geotechnik GmbH, Utting, vom 10.09.2018):
Laut dem Baugrundgutachten wurde bei den Erkundungsbohrungen erst ab etwa 4,5 bis 6,5 m
unter GOK ein erster geschlossener Grundwasserhorizont erkundet. Im Baugrundgutachten
wird darauf aufmerksam gemacht, dass ,insbesondere nach starken Niederschlagsereignissen
mit Schichtwasserhorizonten (iber stauenden Horizonten, ...in allen Tiefenbereichen, auch liber
dem geschlossenen Grundwasserspiegel bis nahe der Geléndeoberkante zu rechnen“ ist und
und ,dies auch hinsichtlich der Bauausfithrung und der Bauwerkstrockenhaltung zu beachten
ist’. Im gesamten Planungsgebiet sollte also mit Schichtwasserhorizonten gerechnet werden.

Inhaltliche Ubernahme der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen vom
9.03.2019

Aufgrund der Hanglage ist mit wild abflieRendem Wasser bei Starkniederschlagsereignissen zu
rechnen. Durch die geplante Bebauung darf es nach § 37 WHG zu keiner Verschlechterung bei
wild abflieBendem Wasser fiir Dritte kommen. Damit Niederschlagswasser bei Starkregenereig-
nissen wegen der Hanglage mit wenig sickerfahigem Untergrund nicht ins Gebaude laufen
kann, sind die FuRBbodenoberkante des Erdgeschosses und Bauteiléffnungen, wie Lichtschéch-
te ausreichend tGiber dem vorhandenen Gelénde bzw. liber dem jeweiligen Strafenniveau zu
festzulegen. Die Geb&ude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt insbeson-
dere auch fiir Kelleréffnungen, Lichtschéchte, Zugénge, Tiefgaragenzufahrten, Installations-
durchfiihrungen etc.). Die Oberflache auf den einzelnen Grundstiicken ist so zu gestalten, dass
das Wasser nicht in Richtung der Lichtschachte und Zugéange abflieen kann. Diese diirfen
nicht im Tiefpunkt angeordnet sein, sondern miissen héher als das umgebende Gelénde liegen.

Versickerungseignung

Laut Einschétzung des Baugrundgutachters liegen ,im Bereich des geplanten Baugebiets gréi3-
tenteils relativ ungtinstige Voraussetzungen fiir eine Versickerung von Oberfldchenwéssern,
was die Durchlédssigkeit der anstehenden Bdden angeht," vor. Vor einer Versickerung des Ober-
flachenwassers im Baugebiet wird im Baugrundgutachten abgeraten.

3.5 Schutzgebiete

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile
oder Naturdenkmaler sind auf dem Geltungsbereich nicht vorhanden. Ebenso fehlen kartierte
Biotope oder sonstige schutzwiirdige Strukturen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318
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3.6 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten:
Auszug aus dem Baugrundgutachten von Crystal Geotechnik GmbH, Utting, vom 10.09.2018:

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist davon auszugehen, dass bei Abtrags-
und Aushubarbeiten gering bis mittel kontaminiertes Material angetroffen wird. Aufgrund der
Vornutzung und der auf der Geldndeoberfidche festgestellten, teils massiven Millablagerung im
Bereich des Grundstiickes (bei der Ortsbegehung wurden Olfdsser, Zementverpackungen,
Sperr- und Hausmiill, etc. erkundet) sind aber zumindest stellenweise auch stdrker kontaminier-
te Bereiche méglich bzw. vorliegend nicht auszuschliel3en.

Es wird deshalb erforderlich, beim Ausbau die Auffiillungen, den darunter natiirlich anstehen-
den Bodenhorizont in einer Stérke von = 0,50 m unterhalb der Auffiillungen sowie alle weiteren
beim Aushub organoleptisch auffélligen Béden separiert nach unterschiedlicher Ausbildung auf
Haufwerke zu lagern, zu beproben und im Hinblick auf eine Verwertung / Entsorgung die Pro-
ben chemisch zu analysieren und zu deklarieren.

Diese Arbeiten sind entsprechend auszuschreiben und es wird vorliegend in diesem Zusam-
menhang voraussichtlich auch eine Aushubiiberwachung vor Ort erforderlich. Die genaue Vor-
gehensweise, wie vorliegend verfahren werden soll, ist mit den zusténdigen Fachbehérden ab-
zustimmen. Vorbehaltlich einer diesbeztiglichen Zustimmung durch die Fach- und Genehmi-
gungsbehérde bietet es sich hier an, die als leicht bis mittel kontaminiert festgestellten Materiali-
en der kiesigen Auffilllungen (Einstufung s Z1.2-Material) im Zuge der BaumalRnahme z.B. un-
terhalb des Planums zur Verbesserung der Tragfahigkeit beim StraBenbau oder zur Riickverfiil-
lung der Kanalgrében efc. einzusetzen.

Die belastete Bohrprobe befindet sich im Bereich der gepflasterten Hofstelle. Nach Abbruch der
bestehenden Geb&ude und der bekannten kontaminierten gepflasterten Hofstelle, inkl. Boden-
austausch, beabsichtigt die Gemeinde das zustédndige Ing.-Biiro weitere Bodenproben entneh-
men zu lassen, um Rest-Kontaminierungen auszuschlieRen.

Kampfmittel:

Hierzu liegen keine konkreten Erkenntnisse oder Gutachten vor. Da aber nicht anzunehmen ist,
dass das Untersuchungsgebiet im 2.Weltkrieg Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vor-
kommen von Kampfmitteln oder Blindgéngern als sehr unwahrscheinlich einzustufen.

3.7 Denkmalschutz

Nach dem Kenntnisstand des Bayerischen Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege (BIfD) sind im geplanten Geltungsbereich keine Bodendenkmale zu erwarten.
Das néchstgelegene Bodendenkmal D-1-7634-0114, (Untertadgige mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Frauenkirche in Kollbach) und das dazugehdrige Bau-
denkmal D-1-74-136-8 (Wallfahrtskirche) befinden sich ca. 70 m nérdlich des Planungsgebiets.
AufRerdem befindet sich das Bodendenkmal D-1-7634-0115 (Untertagige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin in Kollbach und ihrer Vor-
géngerbauten) mit dem Baudenkmal D-1-74-136-7 ca.125 m &stlich des Planungsgebiets. Auf-
grund der geplanten Gebdudehdhen, der umgebenden Bebauung und der Hangsituation wird
davon ausgegangen, dass keine Auswirkungen auf die beiden Bau- und Bodendenkméler zu er-
warten sind.

Sollten bei nachfolgenden Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage
kommen, so wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt
fiir Denkmalpflege (Archédologische Au3enstelle Miinchen) oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Dachau) gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
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4 PLANUNGSLEITGEDANKEN UND PLANUNGSZIELE

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, sind entsprechende Festset-
zungen gemaR BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerkldarung auf
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans entnommen werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Ausnutzung des Innenbereichpotenzials und eine
mafvolle Entwicklung der Wohnnutzung in Kollbach als vertraglicher Ubergang zur bestehen-
den Siedlungsstruktur. Dabei sollen sowohl Einzel- als auch Doppelhéauser sowie ein Mehrfami-
lienhaus erméglicht werden.

Beim Scoping-Termin am 26.07.2018 im Landratsamt Dachau wurden drei stiddtebauliche Kon-
zeptvarianten vorgestellt und abgestimmt, die sich in der Anordnung und Verteilung der Hausty-
pen unterschieden (siehe auch Kapitel 1.1). Weiterhin wurde die Mdglichkeit diskutiert, das
Mehrfamilienhaus aus dem Geltungsbereich des Bebauungplans herauszulésen und nach § 34
BauGB zu entwickeln.

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet deshalb die beim Scoping-Termin von allen Beteiligten
favorisierte stadtebauliche Konzeptvariante 2 des Biiros EGL, da dieses Konzept hinsichtlich al-
ler zu betrachtenden Faktoren und Aspekte die beste Losung darstellt. Es bietet eine gute Aus-
nutzung des Wohngebiets unter Beachtung der topografischen Verhéaltnisse, wodurch bis zu 18
neue Wohneinheiten entstehen kénnen. AuRerdem wird der Ausbau der bisher sehr schmalen
SchulstralRe vorgesehen.

Weiterhin soll im ganzen Geltungsbereich durch entsprechende Geb&udeausrichtung und Fest-
setzungen, der von der Gemeinde angestrebte Bau energetisch effizienter Geb&ude und eine
mdglichst optimale Nutzung regenerativer Energien ermdglicht werden.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Schulstralte mit einer Wendeplatzausbildung im Westen.

5 PLANUNGSINHALT

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festset-
zungen geméR BauGB und BauNVO zu treffen. Diese kénnen aus der Zeichenerklarung auf
dem Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplanes entnommen werden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Als Ziel des Bebauungsplans soll eine mafivolle bauliche Innenentwicklung fiir die geplante Nut-
zung des Gebiets unter Beachtung der benachbarten Gegebenheiten angestrebt werden.

Zulassig sind hier gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kulturelle, kirchli-
che, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aufgrund der FlachengréfRe, der Topogra-
fie, der bereits bestehenden benachbarten tiberwiegenden Wohnnutzung und der Erschlies-
sungssituation werden Schank- und Speisewirtschaften als zuldssige Nutzung und die unter

§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ausgeschlossen. Zudem wirden
diese Nutzungen zusétzlichen Kundenverkehr mit entsprechendem Stellplatzbedarf verursa-
chen, was fir das relativ kleine Planungsgebiet als nicht vertréglich eingestuft wird.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung fiir das Allgemeine Wohngebiet wird durch die Festlegung der
maximal méglichen Grundfldchenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauNVO, die maximale Anzahl der
Geschosse sowie Festsetzung der zuldssigen maximalen FertigfuRbodenhéhen und Wandhé-
hen geregelt. Zusétzlich werden die maximal méglichen Dachneigungen festgesetzt, die da-
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durch die Firsthéhe limitieren. Die moglichen Dachneigungen orientieren sich dabei weitgehend
an dem nachbarschaftlichen Bestand.

Der Bebauungsplan enthélt zwei Wohngebiete WA 1 und WA 2, die sich hinsichtlich des MalRes
der baulichen Nutzung, der Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten und weiterer Festsetzungen
unterscheiden.

Die festgelegte Grundflachenzahl GRZ betragt im ganzen Geltungsbereich 0,4.

Die festgesetzte Grundflache aller Geb&aude darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% {iberschritten
werden. Diese Uberschreitung wird im WA 1 bernommen. Im WA 2 wird jedoch aufgrund des
erhéhten Anspruchs an den Auflenraum durch die verdichtete Wohnnutzung des Mehrfamilien-
hauses eine hdhere Uberschreitungsméglichkeit der GRZ durch die oben bezeichneten Anlagen
zugelassen.

assige Wandho und Anzahl der chosse
Die hochstzulédssige Wandhéhe und die Anzahl der Geschosse wird nach Wohngebiet WA 1
und WA 2 sowie nach Gebaudetyp unterschiedlich festgesetzt. Die maximal mdglichen
Wandhohen und die mdglichen Geschossigkeiten sind im Plan durch Schema-Schnitte fiir die
beiden mdglichen Gebaudetypen eindeutig definiert und nachvollziehbar. Die maximal

zuldssigen Wandhohen begriinden sich auch in den aligemeinen konstruktiven Anforderungen
fur mégliche Passivhauser.

Durch die Festlegung der Hohenlage der jeweiligen Oberkante des FertigfuRbodens (FOK) ist
die maximal mégliche Wandhéhe eindeutig bestimmt und kann bei dem jeweiligen Bauantrag
entsprechend gut gepriift und nachvollzogen werden. AuRerdem wurde bei den Doppelhdusern
in der Regel zusétzlich die tiefst-mdgliche Héhenlage der jeweiligen FOK festgelegt, um
nachteilige Auswirkungen auf den spéter Bauenden zu vermeiden. Es wird empfohlen, nach
Méoglichkeit, die FOK-Hohe der Doppelhaushélften eines Doppelhauses im Planungsprozess
abzustimmen, da davon die gemeinsame PrivaterschlieBung und bestimmte andere
Festsetzungen (z.B. die Méglichkeit eines Zwerchgiebels) betroffen sein kénnen.

5.3 Abstandsfldchen, Bauweise, Wohneinheiten, Geldndegestaltung

Abstandsfléchen

Die Giiltigkeit von Art. 6 Abs. 5 BayBO wird nicht angeordnet. Nachteilige Auswirkungen auf die
nachbarschaftlichen Belange auflerhalb des Bebauungsplans sind aufgrund der definierten
Baurdume und Wandhohen nicht zu erwarten. Die gesunden Wohnverhéltnisse (Belichtung,
Beliiftung) sind gesichert. Innerhalb des Bebauungsplans wiirde es zu geringfigigen Uber-
schreitungen der Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO wegen der Hangsituation kom-
men, deswegen wird auf die Anordnung dieses Artikels verzichtet. Die nordliche Baugrenze der
Parzelle 2 wurde im Abstand von zwei Meter zur StraRenverkehrsflache platziert. Durch den

groflen Wendeplatz sind keine nachteiligen Auswirkungen auf andere \Wohngeb&ude zu erwar-
ten.

Bauweise und Wohneinheiten

Fur alle Parzellen und deren Hauptbaukérper wird die offene Bauweise festgelegt. Bezliglich
der Bauweise werden durch Baugrenzen die Baurdume fiir die Hauptbaukdrper festgelegt. Hin-
sichtlich der von der Gemeinde gewtinschten demografie- und sozialgerechteren Nutzung und
hoéheren Flexibilitét sind fiir die Einzelhduser bis zu 2 Wohneinheiten zulassig. Fir die Doppel-
haushélften wird dies auf max. 1 Wohneinheit begrenzt. Im WA 2 sind bis zu 8 Wohneinheiten
zulassig. Damit weist das geplante Gebiet eine Mischung verschiedener Wohnformen auf.

Gelandegestaltung und Geldndeabfangungen

Die Bestandsvermessung des Ing.-Biros URling vom August 2018 wird als Grundlage der
Festsetzungen zur Geléndegestaltung verwendet. Aufgrund des geneigten Geléndes sowie der

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



-,

5.4

5.5

5.5.1

12
Bebauungs- und Griinordnungsplan Kollbach, ,Schulstrae-West", Gemeinde Petershausen
Begriindung zur Endfassung vom 24.07.2019

gréferen Gelandespriinge im Bereich der bestehenden Gebadude (hauptséchlich im Radius von
ca. 7 m um das westliche abzureilende Nebengebaude) ist eine differenzierte Betrachtung der
Héhensituation und der moglichen Geldndemodellierung erforderlich. Es wird davon
ausgegangen, dass nach Abriss der Bestandsgeb&ude und nach Herstellung der neuen
ErschlieBungsstrale die bestehenden ,Gelandespriinge” derart ausgeglichen bzw. verfillt
werden, dass eine relativ ebenméRige Hangsituation im Bereich der ehemaligen Gebé&ude fiir
den Bauwerber hergestelit wird.

Deswegen ergeben sich je nach Ausgangsgelénde und Geléndeneigung drei verschiedene
Bereiche im Geltungsbereich, fiir welche das MaR der Gelandeveranderung bzw. die jeweilige
maximale Héhenausbildung der Stiitzmauern, spezifisch bezogen auf die Parzellen geregelt
werden. Dadurch wird die Gelandemodellierung eindeutig und vertréglich und korrespondierend
zum Ausgangsgelédnde bestimmt. Da weder die Schulstrae noch die geplante
ErschlieRungsstrale Uber einen Gehweg verfiigen wird ein Mindestabstand der Stiitzmauern
vom Stralenraum festgelegt. Da Abgrabungen zur Belichtung von Kellerfenstern in der Regel
zu weiteren Gelandeveranderungen bzw. Stiitzmauern flihren, werden sie grundsétzlich
ausgeschlossen.

Gebaudegestaltung, Dachform

Durch die Festsetzung von Sattel-, Walm- und Zeltdéchern fiir die Hauptgebdude mit max. Nei-
gungen wird ein harmonisches und méglichst homogenes Gesamtbild fir das Planungsgebiet
erreicht. Eine verbindliche Firstrichtung wird nur fur die Doppelh&user festgelegt, um grenzstén-
dige Dachtraufseiten zu vermeiden. Weiterhin werden Festsetzungen zu gleichen Dachneigun-
gen der Doppelhaushaélften getroffen, um ein harmonisches Erscheinungsbild der Doppelh&user
zu bewirken.

Die Zulassigkeit auch von flacheren Dachneigungen und mehrerer Dachformen, insbesondere
Walmdach, begriindet sich mit dem Ziel einer méglichst optimalen PV-Nutzung auf den D4-
chern.

Um die Folgen der Versiegelung zu minimieren, werden Garagenflachdécher mit extensiver
Dachbegriinung festgesetzt. Alternativ kann die Garagendachform entsprechend der Dachform
des Hauptgebdudes gewahlit werden und so ein harmonisches StralRenbild erzeugen.

Fur eine ausreichende und von der Gemeinde gewiinschten Planungsflexibilitat werden be-
wusst nur die notwendigsten Festsetzungen zur Gebaudegestaltung, der zuldssigen Dachde-
ckungsmaterialien, Dachaufbauten, Fassadenausbildung und zur Ausbildung der Nebengeb&u-
de getroffen.

ErschlieBung und Verkehr

Verkehrserschlieung

Ziel ist eine sparsame und wirtschatftliche ErschlieBung und die Sicherung der funktionalen Be-
lange.

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebiets erfolgt im Osten tiber die Schulstra3e. Die-
se wird im Geltungsbereich um ca. 2 m breiter ausgebaut, wodurch die ErschlieRung des siid-
lich gelegenen Wohngebiets ebenfalls deutlich verbessert wird. Die geplante Erschlieungs-
strafle erhdlt am Ende eine Wendemdglichkeit von 22m Durchmesser und 1 m Freihaltezone an
den Ré&ndern. Diese Wendemdglichkeit ist fir Mullfahrzeuge von 11 m Lange geeignet. Wie im
Plan dargestellt kénnen die erforderlichen Sichtfelder nach RaSt 06 in vollem Umfang nachge-
wiesen werden. Die gesamte 6ffentliche VerkehrserschlieBung soll als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgebaut werden, um allen Verkehrsteilnehmern im Sinne des ,shared space” Prinzips
einen sicheren Raum zugeben. Die Schulstralle ist bereits im Bestand als Tempo-30-Zone ge-
regelt.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



13
Bebauungs- und Griinordnungsplan Kollbach, ,Schulstrale-West‘, Gemeinde Petershausen
Begriindung zur Endfassung vom 24.07.2019

Innerhalb der Sichtfachen der neuen ErschlieBungsstralte wurde eine Héhenlimitierung fir An-
bauten und Anpflanzungen getroffen, um die Sichtbeziehungen nicht zu verstellen.

Zur Uberwindung der bestehenden Geldndehdhen werden Auffiillungen im Bereich der geplan-
ten Strafle von ca. 2 m erforderlich.

5.5.2 Ruhender Verkehr, PrivaterschlieBung

Die Anzanhl der Stellplatze und Garagen richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Petershausen, in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung des Bebauungsplans gtiltigen Fas-
sung und ist bei den Bauantrédgen nachzuweisen. Wegen der Zulassigkeit von bis zu 2 Wohn-
einheiten pro Wohngeb&ude sind auf mdglichen Doppelhausparzellen zwei Baurdume fiir Gara-
gen dargestellt. Sollten darber hinaus weitere Stellplétze erforderlich werden, kénnen sie au-
Rerhalb der Baugrenzen im Eingabeplan nachgewiesen werden. Im Bereich des Mehrfamilien-
hauses in WA 2 werden die Stellplatze nur als Hinweis durch Planzeichen dargestellt, um die
Flexibilitét der spateren Planung nicht einzuschrénken. Dabei sind zwei Stellplatze firr je acht
Wohneinheiten sowie zwei Besucherstellplatze beriicksichtigt.

Die festgesetzte private Verkehrsflache nimmt nicht am Grundstiick und somit nicht an der Be-
rechnung der Grundflachenzahl (GRZ) der Parzelle nicht teil.

Die ErschlieBung der Parzellen 3b und 4b wird durch die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht, auch zugunsten der Gemeinde und der Versorgungstréger, gesichert.

5.6 Versorgung

Wasser- und L 6schwasserversorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Brauchwasser sowie die Bereitstellung der
Loschwasserversorgung kénnen gesichert werden.

Elektrische Energieversorgung:
Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der EO.N Bayern AG. Die Erstellung des erfor-
derlichen Leitungsnetzes und die Versorgung mit elektrischer Energie kénnen gesichert werden.

Gasversorgung
Kollbach ist an das Erdgasnetz der Energienetze Bayern angeschlossen. Energienetze Bayern
beabsichtigten das zukiinftige Baugebiet ebenfalls an das Erdgasnetz anzuschlieRen.

elekommunikation:

Im Zuge der ErschlieBungsmafnahmen sollten aus funktionalen und stadtebaulichen Griinden
die erforderlichen Versorgungskabel fir Telefon unterirdisch eingebaut werden.

5.7 Entsorgung

Abwasserbeseitigung
Es ist vorgesehen das geplante Wohngebiet im Trennsystem zu entwéassern. Dabei werden
neue Schmutz- und Regenwasserkanéle im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralie verlegt.

Niederschlagswasserkonzept und ach management

Ziel der Gemeinde ist die Kanalisation hydraulisch zu entlasten und das unverschmutzte
Niederschlagswasser, soweit mdglich, vor Ort zu sammeln und zu versickern. Aus den
Ergebnissen des Baugrundgutachtens des Ingenieurbiiros Crystal Geotechnik GmbH, Utting,
vom 10.09.2018 geht jedoch hervor, dass eine Versickerung aufgrund der schlechten kf-Werte
des Bodens nicht empfehlenswert ist.

Um die Belastung flr die 6ffentliche Kanalisation zu minimieren wurden Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen, welche die Riickhaltung und Drosselung des Oberfldchengewéassers auf

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



14
Bebauungs- und Griinordnungsplan Kollbach, ,Schulstrae-West“, Gemeinde Petershausen
Begriindung zur Endfassung vom 24.07.2019

privaten Grundstlicken regeln. Es werden dezentrale Regenwasserspeicher (Anforderung Volu-
men: 20 Liter/ m? Gberbaute und versiegelte Grundstiicksfléache) mit einem gedrosselten Noti-
berlauf/ Einleitung (max. 1,0 I/s fiir die Parzellen 1a bis 5b bzw. max. 2,0 I/s fir die Parzelle 6) in
den neuen Regenwasserkanal festgesetzt. Die festgesetzten Regenwasserspeicher diirfen nur
als alleinige Ruckhaltevolumen genutzt werden. Diese Speichervolumina miissen beim Bauan-
trag konkret nachgewiesen werden. Die Bauwerber werden verpflichtet als Nachweis fiir die
Einhaltung der Bebauungsplanfestsetzungen beim Eigenbetrieb der Gemeinde Petershausen
(EGP) konkrete Entwésserungspléne einzureichen. Eine evtl. zusétzlich gewlinschte Brauch-
oder Gartenwassernutzung muss mit separaten Anlagen erfolgen und nachgewiesen werden.
Hierzu ist ein zuséatzlicher Regenwasserspeicher zu errichten, der dem gedrosselten Puffe-

rungsspeicher vorgeschaltet ist. Eine Brauchwasseranlage ist genehmigungspflichtig und dem
Gesundheitsamt Dachau anzuzeigen.

Ergénzung rechnerischer Nachweise zum Riickhaltevolumen des Ing.-Biiro Dippold und Gerold:
Pro Parzelle 1a-5b: ca. 4,8 m*® Volumen (ermittelt wie folgt: mittlere Parzellengréle ca. 400 m?,
ca. Forderungen EGP:0,6*400m?*201/m3/1000~4,8 m?3).

Fir Parzelle 6: nach A 117 ca. 17 m® VRiick bei Drosselabfluss 2 I/s (Forderung EGP: Gberbau-
te Flache ca. 730 m**201/m?/1000=15 m3).

Auf den Parzellen wird damit ein Riickhaltevolumen von ca. 60 m® geschaffen.

Um das erforderliche Gesamtvolumen von ca. 110 m?® nachzuweisen (bemessen auf 10jéhrli-
chen Niederschlag) ist fiir die StraRenflachen ein Volumen von ca. 50 m? zu schaffen.

Hang- Schicht- und Grundwasser

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch
den jeweiligen Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen. Es wird deshalb
empfohlen, fiir das Untergeschoss die Ausfiihrung mit druckwasserdichten und auftriebsicheren
Wannen (,weifle Wanne") im konkreten Einzelfall zu prifen und ggf. auszubilden.

Bei Aushubmafnahmen kann das Auftreten von Schicht-, Sickerwasser- und
Tagwasserandrang kategorisch ausgeschlossen werden. Fiir das Um- bzw. Ableiten oder
Wiederversickerung von Schichtwasser (offene Bauwasserhaltung) ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

bfallbeseitigun
Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt und gesichert. Alle Parzellen
kénnen von den Abfallbeseitigungsfahrzeugen angefahren werden.

5.8 Immissionen, Emissionen

5.8.1 Schallimmissionsschutz

Nach Auskunft des Technischen Umweltschutzes, Sachgebiet 61 des Landratsamtes Dachau,
sind an den Parzellen 1a und 1b durch den StraRenverkehr an der Rettenbacher Stralle
Uberschreitungen der Orientierungswerte nachts um ca. 2-3 dB(A) zu vermuten. Deshalb
wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Sicherstellung einer ausreichenden Belliftung
sowie zur Gewdhrleistung hinreichend niedriger Innenpegel getroffen.

Von den beiden denkmalgeschiitzten Kirchen Kollbach-Marid Geburt und St. Martin in der
n&heren Umgebung kénnen Gerduschemissionen (z.B. Glockenlauten, Uhrenschlag etc.), auch
nachts und an Sonn- und Feiertagen, ausgehen. Diese Gerauschimmissionen sind von den
kunftigen Bewohnern hinzunehmen.

5.8.2 Staub-, Geruchsschutz

Im weiteren Umkreis des Planungsgebiets schlieBen Ackerflaichen mit intensiver landwirtschaft-
licher Nutzung an. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen im Zuge der
Landbewirtschaftung, auch an Sonn- und Feiertagen, kénnen daher nicht ausgeschlossen wer-
den und sind in der Regel nach guter fachlicher Praxis hinzunehmen.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



15
Bebauungs- und Griinordnungsplan Kollbach, ,Schulstrale-West*, Gemeinde Petershausen
Begriindung zur Endfassung vom 24.07.2019

echtli tellungnal es Rechtsanwalts Michael Beiss 6ring — Spiel® Rechtsanw3
vom 09.07.2019:

Mit Schreiben des Landratsamtes Dachau, Technischer Umweltschutz, vom 06.03.2019 wurde
zur Aufstellung des im Betreff genannten Bebauungsplanes von der Immissionsschutzbehérde
vorgetragen, dass das Plangebiet im Westen, Norden und Osten von landwirtschaftlichen Hof-
stellen bzw. ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen umgeben sei; genehmigte gewerbliche
Nutzungen seien nicht bekannt. Auch wenn bei den landwirtschaftlichen Hofstellen die Tierhal-
tung aufgegeben sei, sei die von ihnen (ehemals) ausgehende Geruchsemission gegebenen-
falls zu beriicksichtigen, soweit ein Wiederaufleben der Tierhaltung rechtlich noch méglich sei.
Es sei deshalb abzukldren, inwieweit tatséchlich noch Bestandsschutz fir die ehemaligen Stélle
auf den FI.Nm. 10, 17, 19/1, 22 und 26 noch bestehe. Gegebenenfalls sind dann erforderliche
Abstidnde zum Wohngebiet zu ermittein. Im Zuge der Behandlung dieser Beteiligung der Immis-
sionsschutzbehorde teilte der Eigentiimer der FI.Nr. 17 mindlich mit, dass er eine wirtschaftli-
che Viehhaltung sofort wieder aufnehmen kénnte.

Die bei den landwirtschaftlichen Hofstellen ehemals vorhandenen Viehhaltungen sind allesamt
vor mehr als 10 Jahren aufgegeben worden. Unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes (Urteil vom 18.05.1995 — 4 C 20.94) ist aufgrund dieser lang zu-
riickliegenden Nutzungsaufgabe nicht mehr damit zu rechnen, dass die Nutzung ,Viehhaltung”
wieder aufgenommen wird. In der genannten Entscheidung hat das Bundesverwaltungsgericht
ausgefiihrt, dass spatestens mit Ablauf des siebten Jahres nach Aufgabe einer ehemals geneh-
migten Nutzung nicht mehr davon ausgegangen werden kann, dass diese Nutzung wieder auf-
genommen wird. Nach Ablauf des siebten Jahres ist damit nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichtes auch der Bestandsschutz erloschen.

Aufgrund dessen haben die hier geduBerten Wiederaufnahmeinteressen des Eigentimers des
Grundstticks FI.Nr. 17 nur ein duRerst geringes Gewicht; auch bei den tbrigen landwirtschaftli-
chen Hofstellen bedirfte es fir eine Wiederaufnahme der Nutzung einer neuen Baugenehmi-
gung, bei der die planungsrechtlichen Voraussetzungen — vor allem Ricksichtnahmegebot —
abzuarbeiten sind. In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass mit den im Jahre 2014 ge-
nehmigten Wohngeb&uden auf den Grundstiicken FI.Nm. 12/1 und 12/2 bereits zwei Wohnge-
bsude an die landwirtschaftlichen Hofstellen auf den FI.Nrn. 10 und 17 deutlich ndher herange-
riickt sind, als Geb&ude im Umgriff des Bebauungsplans an diese landwirtschaftlichen Hofstel-
len heranriicken kénnten. Damit sind die Wohngeb&ude auf den Grundstticken FI.Nrn. 12/1 und
12/2 als nachste Immissionsorte zu berticksichtigen. Dies hat zur Folge, dass an der dann
néchstgelegenen Bauparzelle 1a keinesfalls eine héhere Immissionsbelastung als auf den be-
reits bebauten Wohngrundstiicken auftreffen kann. Somit erfolgt durch die Bauparzelle 1a fir
die landwirtschaftlichen Betriebe auf den Grundstiicken FI.Nrn. 10 und 17 keine zuséatzliche
oder weitergehende Einschrinkung bei eventuellen Wiederaufnahme- oder Erweiterungsinter-
essen der landwirtschaftlichen Betriebe als ohnehin durch die Bestandsgebaude auf FI.Nrn.
12/1 und 12/2 gegeben.

Auch fiir die landwirtschaftliche Hofstelle auf dem Grundstiick FI.Nr. 26 ist zu berticksichtigen,
dass hier mit den Wohngeb&uden auf den FI.Nrn. 598/2 und 598/3 eine Wohnbebauung bereits
naher an die Hofstelle herangeriickt ist, als dies durch die Bauparzellen 5a und 5b des Bebau-
ungsplanes geschehen wird. Auch hier sind also Immissionsorte bereits vorhanden, die zu einer
gréReren Einschrankung dieser landwirtschaftlichen Hofstelle fiihren, als mit den Baurdumen im
Bebauungsplan ,SchulstraBe-West"“ erméglicht wird.

Soweit es die FI.Nrn. 19/1 und 22 und die dortigen Hofstellen betrifft, kommt nach Auffassung
der Gemeinde etwaigen Wiederaufnahmeinteressen der Betriebe fiir die landwirtschaftliche
Viehhaltung kein gesteigertes Gewicht zu, jedenfalls nicht in einem AusmaB, dass die fur die
Planung sprechenden Belange Uberwogen werden kénnten. So ist zu beriicksichtigen, dass die
landwirtschaftliche Viehhaltung auch bei diesen landwirtschaftlichen Hofstellen schon tiber 10
Jahre lang aufgegeben worden ist. Ein Bestandsschutz existiert nicht mehr. Dar{iber hinaus
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stellt sich die Frage, ob die Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Viehhaltung in den vor-
handenen Geb&uden mit deren vorhandener technischer Ausstattung Gberhaupt noch méglich
ist. Hiergegen steht das stadtebauliche Ziel, dringend benétigten Wohnraum zu schaffen sowie
stadtebauliche Missstande durch den Leerstand vorhandener Gebéude zu beseitigen. Im Ubri-
gen erscheint es zumindest nicht ausgeschlossen, dass aufgrund der Geb&udesituierungen auf
den Grundstiicken FI.Nrn. 19/1 und 22 auch weiterhin nachbarvertrégliche landwirtschaftliche
Nutzungen in Bezug auf die entstehenden Baurdume mdéglich sind.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass landwirtschaftliche Viehhaltungen im naheren Umgriff des
Bebauungsplangebietes nicht mehr vorhanden sind und deshalb entsprechende Emissionsaus-
wirkungen nicht zu berlicksichtigen sind. Hinsichtlich etwaiger Interessen der Eigentimer der
landwirtschaftlichen Hofstellen zur Wiederaufnahme einer landwirtschaftlichen Tierhaltung ist
diesem Belang nur ein geringes Gewicht beizumessen, da aufgrund der lang zuriickliegenden
Aufgabe dieser Nutzungen ein Bestandsschutz nicht mehr angenommen werden kann. MafR-
gebliche Einschrankungen erfahren die landwirtschaftlichen Betriebe (teilweise) ohnehin durch
bereits naher herangeriickte Wohnbebauung, im Ubrigen {iberwiegen die fiir die Planung spre-
chenden Belange etwaige Interessen an der Wiederaufnahme einer Viehhaltung.

5.8.3 Betriebsbereiche nach §3 Nr. 5a BimSchG (Seveso-Richtlinie)

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich geméan §3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. In-
sofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf be-
nachbarte Schutzobjekte gemaR §3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

5.9 Erneuerbare Energien
Klimaschutz und Klimaanpassung:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemafR

§ 1a Abs. 5 BauGB sowohl durch Ma3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den. Klimaschutz und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne als Planungs-
grundsatz und in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Bei der Erstellung der Gebdudekonzepte sind Malnahmen zur

. Energieeinsparung (Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir Beleuchtung
und raumlufttechnische Anlagen z.B. Beliiftungssystem mit Gegenstrom-Warmetau-
scher),

° Energieeffizienz,

. Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver Sonnenenergienutzung) einzuplanen und
nachzuweisen.

Es wird auf die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmege-
setz (EEW&rmeG) in der jeweils giiltigen Fassung hingewiesen. Entsprechend miissen bei Neu-
bauten Ereuerbare Energien fiir die Warmeversorgung im gesetzlich geforderten Umfang ge-
nutzt werden. Die Dachflichen erméglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und
elektrischen Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnenenergienut-
zung sollte bei der Bauweise auf eine groRflachige Verglasung nach Siden und wenig Vergla-
sung nach Norden geachtet werden. Zur Verhinderung der Uberhitzungen der Rdume im Som-
mer werden fest installierte, auRenliegende Sonnenschutzmalnahmen empfohlen.

Weitere Empfehlungen des Energieforums Petershausen e.V. zum geplanten Baugebiet:

Das Walmdach als Dachform ermdglicht es die Studseite mit einer effektiven thermischen So-
laranlage (z.B. Vakuumréhren) zu bestiicken, um bei flach stehender Sonne im Winter ein Maxi-
mum an Wérme zu erhalten. Die Ost- und/oder Westseite dagegen kann mit Photovoltaik be-
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stlickt werden, um damit den im Netz vorhandenen Mittags-Peak besser auf Vor- und Nachmit-
tag zu verteilen.

Eine solche thermische Solaranlage kdnnte eine Warmepumpen-Anlage unterstitzen, die tiber
tief liegende Schlauch-Kérbe in den tieferen, feuchteren nordlichen Bereichen der Grundstiicke
die Umweltwarme uber ein Wasser gefiihrtes Kollektor-System ausschopft. Im Sommer wird
man dann die im Erdreich entstandenen Vereisungen wieder mit der Uberschusswérme der
thermischen Kollektoren auflésen kénnen. Ein kleines Photovoltaik-Modul kdnnte diese Pump-
arbeit im Hochsommer umweltfreundiich leisten.

Eine Luft-Luft-Warmepumpe wird aufgrund ihres geringen Wirkungsgrads ausdricklich nicht
empfohlen. Weiterhin wird die Holzheizung (Hackschnitzel, Scheite, Pellets u.a.) aufgrund ihrer
schédlichen Feinstaub-Emissionen nicht empfohlen, aufwéndige Filteranlagen wiirden den Wir-
kungsgrad zu sehr beeintrachtigen.

Der Passivhaus-Standard kann verwirklicht und sollte hinsichtlich der Zukunitstlichtigkeit der
Bauten eingefordert werden. Dabei ist es extrem kostengtinstig, noch vor dem VerschlieRen der
Baugrube ein umlaufendes Erdliiftungsrohr in zwei bis drei Meter Tiefe zu verlegen, so dass im
Winter die Frischiuft allein durch etwas Ventilator-Strom vorgewarmt und im Sommer gekuhit
werden kann.

Ein Passivhaus ist kaum teurer und beginnt bereits dank der Auswahiméglichkeit einer kleine-
ren und daher gilinstigeren Warmepumpen- bzw. Heizanlage sich zu amortisieren. Mehrkosten
durch aufwandigere Ddmmung werden bereits nach zwei drei Jahren durch Energie-Einsparun-
gen wieder eingespielt, auf Lebenszeit ist der Passivhaus-Standard damit wesentlich glinstiger,
insbesondere im Hinblick auf in Zukunft steigende Energiekosten. Das Leben in einem Passiv-
haus ist aufgrund des ausgewogenen Temperatur-Niveaus Winter wie Sommer wesentlich an-
genehmer als in Bauten nach der derzeitigen Warmeschutz-Verordnung und ist auch kostenma-
Rig vertretbar.

5.10 Griinordnung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind in die gemeindliche Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange einzubeziehen. Im Vorfeld der Abbrucharbeiten wurde fiir die ehemalige Obstgartenfia-
che ein Rodungsplan erarbeitet. Die meisten der bestehenden Baume und Gehdélze kénnen auf-
grund von StraBenausbau, Geléndeverénderungen, v.a. im Bereich der geplanten Verkehrsfla-
chen und zukiinftigen Bauraumen oder der Uberalterung nlcht erhalten werden

Abbildung 5: Rodungsplan fiir die Baufeldfrelmachung und Sanlerung, EGL GmbH, 01/2019

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel. 0871/923930, Fax 0871/9239318



5.10.1

5.10.2

5.11

18
Bebauungs- und Griinordnungsplan Kollbach, ,Schulstralfe-West*, Gemeinde Petershausen
Begriindung zur Endfassung vom 24.07.2019

Offentliche Griinflichen

Die &ffentlichen StraRenbegleitgriinflichen kénnen als Schotterrasen angelegt oder mit Boden-
deckern begriint werden. Die bestehende Birke im Siiden der Schulstrale kann trotz des Fahr-
bahnausbaus voraussichtlich erhalten werden.

Private Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen auf den privaten Grundsticksflachen tber Art und Ausfiihrung der
Begriinung sollen Mindeststandards fiir eine ékologisch und gestalterisch positive
Durchgriinung erfiillen und eine vertragliche Integration der Bebauung gewéhrleisten, jedoch
wird hier bewusst auf weitergehende Bindungen verzichtet.

Es werden folgende MalRnahmen festgelegt:

- Schutz und Erhaltung des Geholz- und Baumbestands an der Béschung entlang der Retten-
bacher Strafe

- Dariiber hinaus wird eine Mindestbegriinung von Bdumen bezogen auf die jeweilige
Grundstlicksflache definiert.

AuBerdem wird in den Hinweisen durch Text die Anbringung von Fledermauské&sten an den Ge-
baudefassaden und die Pflanzung von einheimischen Gehdélzen empfohlen.

Die Festlegungen zu den Einfriedungen sind weitere relevante Aspekte fiir ein harmonisches
und stimmiges Erscheinungsbild, insbesondere auch zum o&ffentlichen Strafenraum hin.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einem Wohngeb&ude mit mehr als drei Wohneinheiten
gem. Art. 7 Abs. 2 BayBO ein ausreichend groRer Kinderspielplatz angelegt werden muss.

Umweltbericht, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur das Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3
BauGB. Im Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen.

Eine mdégliche Umweltvertraglichkeitspriifung oder eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles
laut Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung -UVPG (gemaf Anlage1 Nr.18.7) sind in ei-
nem Verfahren nach § 13 a BauGB nicht begriindet, da der Priifwert von 20.000 m? zuléssiger
Grundfléche nicht erreicht werden kann.

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 er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, ein Ausgleichsflachennachweis entfallt.

KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan sind die digitale Flurkarte der Gemeinde Petershausen
Stand 2013 (Ubersicht) und Stand 2018 (Bebauungsplan) und die Bestands- und Héhenver-
messung des Ingenieurbiros URling vom August 2018.
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7 STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ
Folgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber die einzelnen Flachenkategorien: (Fldchenermittiung
mittels CAD, Flachen gerundet, ca. Werte)

[ o Ui, oy SN i A T e i T . i
i Fldchenkategorie | FlachengroRe ' Anteil ‘
Geltungsbereich, Bruttobaufliche | 6.452 m? 100,00%
Offentliche Flichen ! 1.748 m* | 271 %
Stralenverkehrsflachen ' 1.624 m? | 252 %
StraRenbegleitgriin 124 m? l 1.9 %

i 4.704 m* 72,9 % 1

| Private Flﬁchen,ﬁettobaulahd:

Landshut, 09.05.2019, 24.07.2019

&

Dipl.-Ing. Eckhard Emmel

Landschaftsarchitekt, Stadtplaner
Geschaéftsfuhrer

Dipl.-Ing.
Landschaftsarchitektin
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