Projekt:

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Schonbrunn — ,,Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene’
Gemeinde Rohrmoos

Gemeinde Rohrmoos
Landkreis Dachau
Regierungsbezirk Oberbayern

Begrindung zum Entwurf
in der Fassung vom 29.04.2026

Auftraggeber / Bauherr:

Gemeinde Réhrmoos

vertreten durch Herrn Erster Burgermeister Georg Niederschweiberer
Rathausplatz 1

85244 Réhrmoos

Auftragnehmer:

E G L Entwicklung und Gestaltung
von Landschaft GmbH

Neustadt 452

84028 Landshut

08 71/92393-0
landshut@egl-plan.de
www.egl-plan.de

Bearbeiter:

Wira Faryma, Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin
Tatjana Kroppel, Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin

22503-Begr-BP-E-x-260429.docx



2

Bebauungsplan Schénbrunn — ,Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®, Gemeinde Réhrmoos
Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 29.04.2026

INHALTSVERZEICHNIS

1 ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

1.1 Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes
1.2 Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets
2 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN UND RECHTSGRUNDLAGEN
2.1 Raumordnung und Landesplanung

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

2.3 Umweltvertraglichkeitspriifung

24 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

3 ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

3.1 Lage, Grofde, angrenzende Bereiche

3.2 Naturrdumliche Verhaltnisse, Topografie und Vegetationsbestand
3.3 Schutzgebiete und schutzwiirdige Strukturen

3.4 Bodenbeschaffenheit

3.5 Grundwasser und Wasserverhaltnisse

3.6 Altlasten und Kampfmittel

3.7 Denkmalschutz

4 PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG
4.1 Planungsziele

5 INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS
51 Art der baulichen Nutzung

5.2 Mal der baulichen Nutzung

53 Bauweise, Abstandsflachen, Uberbaubare Grundstiicksflachen
5.4 Gebaudegestaltung

5.5 ErschlieBung und Verkehr

5.5.1 VerkehrserschlieRung

5.5.2 Ruhender Verkehr

5.6 Versorgung

5.6.1 Trink- und Brauchwasserversorgung

5.6.2 Brandschutz, Lé6schwasserversorgung

5.6.3 Elektrische Energieversorgung

5.6.4 Gasversorgung

5.6.5 Telekommunikation- und Fernsehkabel

5.7 Abfallentsorgung

5.8 Bodenschutz

5.9 Wasserwirtschaft

D O O o O

0 N O

11
11

12

12

12

12
13
13
14
14
14
14
15
15
15
16
16
16
16
16
17

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



3

Bebauungsplan Schénbrunn — ,Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®, Gemeinde Réhrmoos
Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 29.04.2026

5.9.1  Schmutzwasser

5.9.2 Niederschlagswasser

5.9.3 Hang-, Schicht- und Grundwasser
5.10  Immissionen- und Emissionen

51 MaRnahmen zum Klimaschutz und Klimaanpassung

5.12  Grunordnung

5.12.1 Offentliche Griinflachen

5.12.2 Private Grundsticksflachen

5.13  Umweltprifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

5.14  Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

6 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
7 STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

17
17
18
18
18
20
20
21
21
22

22

22

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



4

Bebauungsplan Schénbrunn — ,Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®, Gemeinde Réhrmoos
Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 29.04.2026

1 ANLASS, ERFORDERNIS, ZIELE, ZWECK

1.1 Anlass, Erfordernis, Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schonbrunn — Neubau Wohnen Kinder und
Erwachsene® ist der Bedarf an Wohnraum fir Menschen mit geistigen und korperlichen
Einschrankungen. Die bestehende Eselkoppel mit Stall im Stden der Flache wird abgerissen und die
Tiere im Sudwesten von Schénbrunn untergebracht, die Bestandsbaume und das kleine Waldchen
sollen weitgehend erhalten bleiben.

Um die Entwicklung der Wohnanlagen in Schénbrunn zu ermdglichen, dabei die stadtebauliche
Ordnung zu gewahrleisten und verkehrliche, immissionsschutzfachliche und griinordnerische Belange
zu berticksichtigen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die
Gemeinde Roéhrmoos hat deshalb am 29.10.2025 die Aufstellung dieses Bebauungs- und
Griinordnungsplanes beschlossen.

Die im aktuellen Flachennutzungsplan dargestellten Fléachen des relevanten Umgriffs sollen im
Parallelverfahren als 13. Anderung des Flachennutzungsplans konform zum Bebauungsplan geandert
und angepasst werden.

1.2 Stadtebauliche Begriindung zur Auswahl des Planungsgebiets

Das BauGB raumt seit der Novellierung im Juni 2013 der Innenentwicklung in der stadtebaulichen
Entwicklung einen Vorrang ein. Zudem ist laut § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB zu begriinden, warum Flachen
fur landwirtschaftliche Nutzung umgewandelt werden und nicht einer Innenentwicklung der Vorzug
gegeben werden kann.

Die Prifung von Alternativstandorten hat im Rahmen des Flachennutzungsplans stattgefunden.
Innenbereichspotenziale in der nétigen FlachengroRe und vergleichbaren Synergieeffekten wie in
Schoénbrunn liegen nicht vor. Der gewahlte Standort grenzt mit gut zwei Hektar Flache an Schénbrunn
und rundet die Siedlung nach Nordosten stadtebaulich ab.

Die Beachtung des Anbindegebots wurde ebenfalls geprift. Das Planungsgebiet ist im Siden und
Westen bereits an Siedlungsteile der Ortschaft Schénbrunn angebunden. Von Norden grenzen die
Flachen der ehemaligen Klaranlage, jetzt Léschteich und Regenrickhaltebecken, an den
Geltungsbereich an.

Die fir den ausgewahlten Standort besonders positiven Synergie- und Nutzungs-Effekte lassen sich
wie folgt zusammenfassen:
¢ unterschiedliche Einrichtungen des Franziskuswerks fir Menschen mit Behinderungen
geblndelt an einem Standort
e Einbindung in das bestehende soziale Umfeld durch Nahe, Barrierefreiheit und
behindertengerechte Belage
o Kurze Wege fir die Hauptnutzer, die neuen Bewohner der geplanten betreuten Wohnanlagen
zu den benachbarten Werkstatten, Schule, Cafeteria, Naherholung etc.

Die geplante Wohnanlage fir Menschen mit geistigen und koérperlichen Einschrankungen in der
erforderlichen Gréf3e und mit den gewiinschten Synergieeffekten kann somit nur am geplanten Standort
erfolgen.

Prifung von Gestaltungsalternativen fiir den Geltungsbereich:

Es wurden zwei Varianten beleuchtet und geprift. Hierbei ist vorgesehen durch bewusst groRziigige
Baugrenzen, Festlegungen und Baurecht moglichst viel Flexibilitat fir die bendtigten Neubauten
darzustellen. In der ersten Variante wurde Uberlegt, die Baugrenze so grol} wie moglich darzustellen
und dafiir auch das kleine Waldchen im Siidosten zu roden, dies wurde jedoch aus unterschiedlichen
Grinden (Budget, Naturschutz, bendtigte Ausgleichsflachen) verworfen.

In der zweiten Variante wird das Waldchen erhalten und die restliche Flache mit drei Metern Abstand zu
den umliegenden Wegen und Grundstlcksgrenzen festgesetzt.

Die groRziugigen Baugrenzen ermdglichen unterschiedliche Gebdudeformen, so werden in der
Objektplanung Varianten mit ringartiger Bebauung, Kettenhausbebauung und Zeilenbebauung gepruft.

Die Variantenbildung im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs ist dagegen durch bestehenden
Parkplatz mit Baumpflanzungen und ErschlieBung stark eingeschrankt, sodass hier nur ein
mehrgeschossiger Bau in Nordsldrichtung zielfiihrend erscheint.

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

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Réhrmoos gehort laut Landesentwicklungsprogramm (LEP) der Planungsregion 14 -
Munchen, an und liegt im Verdichtungsraum Dachau. Das nachstgelegene Mittelzentrum Dachau ist
vom Planungsgebiet ca. 7 km (Luftlinie) entfernt.

Der Regionalplan stellt im Norden von Schénbrunn Biotopverbundsysteme und Wanderkorridore dar.
Diese gehdren zu den zeichnerisch erlduternden Darstellungen und kénnen ein zusammenhangendes
Netz von Lebensraumen zur Sicherung der Artenvielfalt darstellen. Fiir das Planungsgebiet sind keine
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete zur Rohstoffsicherung und keine landschaftlichen Vorrang- oder
Vorbehaltsgebiete ausgewiesen.

Schoénbrunn ist gut an das Uberdrtliche Stralenverkehrsnetz angebunden, die Autobahn A8 und die A 9
sind jeweils in etwa 15 km erreichbar, die Autobahn A 92 ist Uber die Anschlussstelle UnterschleilRheim
in ca. 11 km erreichbar. Ein S-Bahn-Anschluss an Miinchen besteht im Hauptort R6hrmoos in knapp
3 km Entfernung. Eine Bushaltestelle mit Buslinien Richtung Réhrmoos, Markt Indersdorf, Lohhof und
Unterschleilheim besteht am sidlichen Ortseingang. Innerértlich ist das Plangebiet Uber die
Raphaelweg und Werkstattenweg an die KaiserstralRe und anschlieRend an die Kreisstrale DAH 3
Schdénbrunner StralRe regional angebunden.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Réhrmoos als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Zudem Uberlagert die Schraffur ,Flache mit
besonderer Bedeutung fir Landschaftsdkologie, Orts- und Landschaftsbild, Vorranggebiet fiir die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Extensivierung der landwirtschaftlichen
Nutzung, Freizuhalten von Bebauung aus landschaftsdkologischen Griinden und zur Bewahrung des
Landschaftsbildes den Geltungsbereich. Die sidliche Teilflache wird als sonstige Griinflache
dargestellt. Hier besteht eine Koppel mit Stall fir Esel und ein kleines Waldchen. Entlang des
Raphaelwegs ist eine Baumreihe dargestellt, die jedoch tatsdchlich nur lickenhaft und mit kleinen, stark
zurlckgeschnittenen Baumen vorhanden ist. Stdlich und westlich grenzen weitere Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,Pflegeheim und barrierefreies Wohnen* an das Planungsgebiet, im Norden und
Osten landwirtschaftliche Flachen, weiter im Siiden liegen Wohnbauflachen.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Réhrmoos,
Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans gestrichelt umrandet, unmaf3stéblich
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Die Inhalte der derzeitigen Flachennutzungsplanung stehen der geplanten Entwicklung entgegen. Der
Flachennutzungsplan wird deshalb mit einer 13. Anderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
geandert.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Priifung der Pflicht zur Durchfiihrung einer Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls

Fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird der Prifwert gemafl Anlage 1 Nr. 18.7 (Bau
eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen Au3enbereich im Sinne
des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird) des UVPG (Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung, UVP-pflichtige Vorhaben) von 20.000 m? zulassiger Grundflache
(Grundstiicksflachen gesamt ohne Wege und zu erhaltendes Gehdlz ca. 25.784 m? x 0,6 zulassige GRZ
= 15.470 m?) nicht erreicht und somit besteht keine Pflicht zu einer allgemeinen Vorprifung nach § 7
UVPG fir den Bebauungsplan. Da im Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan ein begleitender
Umweltbericht als Teil der Begriindung (= Umweltpriifung) nach den Vorschriften des BauGB erstellt
wird, ist keine eigenstandige Vorpriifung des Einzelfalls nach dem UVPG durchzufiihren (§ 50 Abs. 1
UVPG).

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 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 238)

. 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 durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

*  Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.03.2026 (GVBI. S. 75)

ANGABEN ZUM PLANUNGSGEBIET

Lage, GroRe, angrenzende Bereiche

Das Planungsgebiet liegt 6stlich von R6hrmoos am Ortsrand im Nordosten der Ortschaft Schonbrunn.
In ca. 200m Entfernung in ndrdlicher Richtung verlauft der Laffgraben. Der Geltungsbereich ist Giber den
Raphaelweg und den Werkstattenweg an die Kreisstralle DAH3 ,Schdnbrunner Strafle* angeschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Flur-Nummern:
Gemarkung Schénbrunn,

Flur Nr. derzeitige Nutzung

-8 Teilflache ehemaliges Eselgehege mit Stall, Waldchen,
Raphaelweg,
Pflegeweg, Griinland

-418/20 Teilflache Griinland

-418/23 Teilflache Griinland, Parkplatz und Bestandsbaume

-418/24 Raphaelweg

- 451 Teilflache Griinland, Weg, Acker

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 30.963 m2.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Abb. 2:  Lage Geltungsbereich des Bebauungsplans, weil8 umrandet, unmal3stéblich,
Quelle: BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, Aufrufdatum 22.04.2025,

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Plangebiet ist wie folgt umgrenzt:

o landwirtschaftliche Flachen im Norden (Grinland) und Osten (Acker),

o Sonderbauflachen im Siiden und Westen mit einer Sonderschule, Wohngebauden, groRziigigen
Garten

. ehemalige Klaranlage im Norden, jetzt Loschteich und Regenrickhaltebecken

Bewertung der angrenzenden Bereiche

Landwirtschaftliche Fldchen (AufRenbereich):

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Ackerland und Griinland bewirtschaftet.
Bedenkliche negative Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

Sondergebiete

Negative Auswirkungen auf die Sondergebiete im Stiden und Westen des Geltungsbereichs durch die
geplanten Einrichtungen sind nicht zu erwarten.

3.2 Naturrdumliche Verhiltnisse, Topografie und Vegetationsbestand
Das Planungsgebiet gehdrt zum tertidren Hugelland und liegt in der naturrdumlichen Einheit des Donau-
Isar-Higellands (062).

Das Gelande neigt sich von Siidwesten nach Nordosten. Im Geltungsbereich liegt der hdchste Punkt im
Raphaelweg bei 484,20 miNHN und der niedrigste im Nordosten, 6stlich des Ldschteiches bei

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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475,62 m GNHN und Uberbriickt damit eine Hohe von etwa 8,5m. Insgesamt fallt das Gelande recht
gleichmafig mit einem kleinen etwa 30cm hohen Rain, etwa mittig in der Griinlandflache. Die Steigung
betragt etwa ca. 3,55% und ist somit grundsatzlich auch fir Menschen mit korperlichen
Einschrankungen Gberwindbar.

Das Planungsgebiet wird intensiv landwirtschaftlich als Grinland bewirtschaftet und ist abgesehen von
einem Parkplatz fir ca. 26 Stellplatze, dem Eselgehege mit Stall und versiegelter Arbeitsflache und
Vorplatz unbebaut. Der Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
beschrankt sich auf wenige Teilbereiche:

- Eine Baumreihe um den Parkplatz im Nordwesten

- entlang des Raphaelwegs besteht eine Ilickige Baumreihe aus stark beschnittenen Baumen,

- im Sudosten liegt ein kleines Waldchen mit ca. 2.000 m? Flache und zwei Schneisen worin
Leitungen verlaufen,

- angrenzend an das Waldchen stehen ein schiefer, etwa mittelalter Apfelbaum und eine etwa 80
Jahre alte Linde auf der Eselkoppel,

- sldlich des Stalls stehen ein extrem zuriickgeschnittener Baum und ein mehrstammiger Baum
entlang des Zauns.

Zudem befindet sich eine das Landschaftsbild pragende Baumreihe nérdlich angrenzend, direkt
aulierhalb des Geltungsbereichs. Weitere Geholzstrukturen grenzen im Nordwesten und Siidosten an.
Diese Strukturen werden erhalten. Die Grunlandflachen im Geltungsbereich sowie die umliegenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind relativ frei von Gehdlzbestand. Entlang der Flurwege und
Graben bestehen teilweise Geholzstrukturen. nordlich des Laffgrabens besteht das Biotop Nr. 7634-
0035-001, Feuchtwald am Laffgraben.

Schutzgebiete und schutzwiirdige Strukturen

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

An der Amper in ca. 4 km ostlicher Richtung ist das FFH-Gebiet Ampertal gelegen, sowie das
Landschaftsschutzgebiet "Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos". Diese werden
durch die vorliegende Planung nicht berthrt.

Nordlich am Laffgraben in ca. 220m Entfernung befindet sich das Biotop mit der Nummer: 7634-0035-
001 und der Beschreibung: ,Feuchtwald am Laffgraben®.

Die 0.g. Biotope werden von der Planung nicht beruhrt.

Im ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm) des Landkreis Dachau finden sich fir das Gebiet keine
Vorgaben oder Hinweise, auch zahlt der Bereich nicht zu einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes.
Allerdings wird fir den Bereich entlang des Laffgrabens nordlich des Geltungsbereichs ein
Schwerpunktgebiet ,Niedermoorbereich im Tertidrhigelland“ dargestellt.

Bodenbeschaffenheit

Bodenverhaltnisse

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern 1: 25.000 liegt das Bauvorhaben im Bereich
tertidrer Ablagerungen der Oberen SuRwassermolasse, der sogenannten Hangendserie, die jedoch
teilweise auch mit LéRlehmen Uberdeckt sein kdnnen. Insofern ist oberflichennah mit bedingt
tragfahigen Bdden zu rechnen. Erfahrungsgemafll nimmt bei den tertidren Ablagerungen die
Tragfahigkeit mit der Tiefe zu. Es ist mit Hang- bzw. Schichtwasservorkommen zu rechnen.

Fur den Bebauungsplan liegt ein erganzendes ingenieurgeologisches Gutachten des Grundbaulabor
Aichach, Aichach, vom 06.12.2024 (Az. 2410413) vor. Aus den Bohrungen folgert das
Baugrundgutachten Folgendes (Auszuge):

Die Baugrundverhéltnisse stellen sich insgesamt sehr heterogen dar. Unter dem bis zu 50 cm dicken,
héufig aufgefiillten Oberboden ist in einigen Bereichen mit bis zu 1,5 m méchtigen Auffiillungen zu
rechnen, wobei sich hier gemischtkérnige Auffiillungen und feinkérnige Auffiillungen unterscheiden
lassen. Die Untersuchungen lassen nicht darauf schlief3en, dass die Auffiillungen sowohl hinsichtlich
der Ausdehnung als auch hinsichtlich der Schichtméchtigkeit horizontbestdndig sind. Teilweise sind
auch keine Auffiillungen angetroffen worden.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, T. 0871/92393-0, landshut@egl-plan.de
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Bei den gemischtkérnigen Auffiillungen handelt es sich um schiuffige oder stark schiuffige Sande, die
teilweise auch organische Beimengungen aufweisen. Diese Bd&den sind sehr wasser- und sehr
frostempfindlich, bei lockerer bis allenfalls mitteldichter Lagerung gemé&B den Ergebnissen der
Rammsondierungen sind sie mittel bis stark zusammendriickbar und besitzen eine mittlere
Scherfestigkeit. Sie sind gemal3 DIN 18 300 einem Homogenbereich B1 zuzuordnen. Steine wurden
nicht festgestellt. Der organische Anteil wird mit < 7,5 M.-% abgeschétzt. Die Lagerungsdichte D liegt
zwischen 0,4 und 0,55.

Die feinkérnigen Auffiillungen sind bodenmechanisch als sandige oder stark sandige Schiuffe meist
steifer, teilweise auch weicher Konsistenz anzusprechen, die auch Ziegelspuren enthalten. Diese Béden
sind ebenfalls sehr wasser- und sehr frostempfindlich, stark zusammendriickbar und besitzen nur eine
mittlere Scherfestigkeit. Sie sind einem Homogenbereich B2 zuzuordnen. Steine wurden nicht
festgestellt. Der organische Anteil wird sehr grob mit < 5 M.- % abgeschétzt. Die Konsistenzzahl IC liegt
zwischen 0,6 und 0,85.

Da die Auffiillungen auch Bauschutt wie z. B. Ziegelreste enthalten, sind diese beim Aushub von den
natlirlich gewachsenen Bbden zu separieren.

Die tertidren Sande sind bodenmechanisch als schwach schluffig oder schluffig, schichtweise auch als
stark schluffig anzusprechen. Sie sind somit mittel oder sehr frostempfindlich und kénnen insbesondere
bei héheren Feinkornanteilen auch sehr wasserempfindlich sein. Auf der Grundlage der Ramm-
sondierungen beurteilt sind sie in den obersten Schichthorizonten locker bis mitteldicht, darunter dann
mitteldicht, teilweise auch dicht gelagert. Sie sind somit méaRig bis mittel zusammendriickbar und
besitzen eine mittlere bis hohe Scherfestigkeit. Sie sind einem Homogenbereich B3 zuzuordnen. Steine
und organische Anteile wurden nicht festgestellt. Die Lagerungsdichte D liegt zwischen 0,3 und 0,8.

Die tertidren Tone und Schiuffe sind bodenmechanisch meist als feinsandig, teilweise auch als stark
feinsandig anzusprechen. Sie sind somit sehr wasser- und sehr frostempfindlich. Sie besitzen in den
obersten Schichthorizonten meist eine weiche oder steife, in gréBerer Tiefe auch eine steife oder
halbfeste Konsistenz. Sie sind somit je nach Konsistenz méRig bis mittel zusammendriickbar und
besitzen eine mittlere, bei halbfester Konsistenz auch eine hohe Scherfestigkeit. Sie sind einem
Homogenbereich B4 zuzuordnen. Steine und organische Anteile wurden nicht festgestellt. Die
Konsistenzzahl IC liegt zwischen 0,7 und teilweise > 1,0.

Folgende Bodenarten nennt das Gutachten: gemischtkdrnige Auffullungen, feinkdrnige Auffillungen,
Sande, Tone und Schluffe. Diesen wird jeweils die Frostempfindlichkeitsklasse F2 bis F3 zugeordnet.

Die Durchldssigkeitsbeiwerte der Sande kénnen schichtweise — je nach Feinkornanteil — stark streuen,
wobei von dem angegebenen Mittelwert Abweichungen von mehr als einer Zehnerpotenz nach unten
und oben maéglich sind (siehe Ergebnisse der Laborversuche).

Nach den Einmessungen der Grundwasserstande kann davon ausgegangen werden, dass die Sande
einen Grundwasserleiter darstellen, wobei die Flie3richtung nahezu nach Norden ausgerichtet ist. Die
Stichtagsmessung zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten ergab beim Wohnheim fiir Erwachsene einen
mittleren Grundwasserspiegel in etwa auf Héhenkote 475,56 m NHN und beim Wohnheim fiir Kinder und
Jugendliche in etwa bei 473,8 m NHN. Genaue Angaben liber mégliche Grundwasserspiegel sind ohne
langfristig beobachtete Grundwassermessstellen im Bereich der beiden Baufelder nicht méglich. Da in
beiden Baufeldern eher aufgeschilittet als abgetragen wird, ist aufgrund der Tiefenlage dieser
Grundwasservorkommen eine Beeinflussung der Baumalinahme nicht zu erwarten. Nicht ganz
auszuschlielBen sind jedoch aufgrund der heterogenen Deckschichten Schichtwasservorkommen, die
dann gezielt gefasst und abgeleitet werden missten, um ein Aufweichen der Aushubsohlen zu
vermeiden.

Die obersten Schichthorizonte sind meist nur begrenzt tragfahig. Durch die teilweise sehr hohen
Gelandeanschuttungen von mehr als 2 m ist mit langfristigen Setzungen im Rahmen der Konsolidation
zu rechnen. Nach dem Abschieben des Oberbodens empfiehlt es sich, die Schluffe weicher Konsistenz
auszubauen, wobei die Ausbautiefe auf 50 cm beschrankt werden kann. Fir etwaig nétige
Anschittungen sind Kiese lagenweise einzubauen und sehr sorgfaltig zu verdichten. Aufgrund der
Beschaffenheiten des Bodens ist mit langfristigen Setzungen und Verformungen zu rechnen. Der Einbau
der Grindungselemente sollte erst nach Abklingen der Verformungen vorgenommen werden, wobei hier
sehr grob aufgrund der geringen Durchlassigkeitseigenschaften der Schluffe von Konsolidierungszeiten
von ca. drei bis sechs Monaten ausgegangen werden kann. Generell bieten sich hier Untergrund
verbessernde MaRnahmen wie z. B. die Griindung auf Rittelstopfsaulen oder auf Zement gebundenen
Sandsaulen an. Nach den Baugrunduntersuchungen ist mit Sulenldngen von ca. 3 m bis 7 m zu
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rechnen. Weitere Griindungsmaglichkeiten sind denkbar. Fir zusatzliche technische Informationen ist
das Gutachten hinzuzuziehen.

Die auszuhebenden Materialien sind vor Ort oder in einem zugelassenen Zwischenlager aufzuhalden,
geméll LAGA PN98:2019-05 zu beproben und Deklarationsuntersuchungen durchzufiihren. Die
Auffiillungen mit Fremdbestandteilen sind hierbei zu separieren, es handelt sich vorliegend nicht um
unbedenklichen Bodenaushub im Sinne der DIN 19731:2023-10. Nutzungsbedingte oder geogene
Schadstoffbelastungen kénnen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden und sind bei der Planung
und Bauausfiihrung zu berticksichtigen.

Oberboden:

In den Bohrungen wurde ein etwa 0,3 m bis 0,5 m machtiger Oberboden angetroffen. Teilweise liegen
gewachsene, teilweise Auffillbéden vor. In beiden Fallen weisen die Bohrprofile Substrate von stark
sandig Uber sandig und schluffig bis stark schluffig vor und beinhalten teilweise organische Substanzen.
Sie sind frostempfindlich und setzungsempfindlich. Die Auffillbéden missen beprobt werden, bevor sie
entsorgt werden kénnen.

Weitere technische Hinweise kdnnen dem Baugrundgutachten entnommen werden.
Das Baugrundgutachten liegt in der Gemeinde vor und kann eingesehen werden.

Versickerungsfahigkeit

Laut Arbeitsblatt DWA-A 138 sind Boden dann zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet,
wenn deren Durchlassigkeitsbeiwert ki im Bereich von 1 x 10€¢ bis 1 x 10° m/s liegt. Die
Wasserdurchlassigkeiten der vorliegenden Boden liegen zwischen 5 x 106 m/s (Sande) und 1 x 107 m/s
(Schluffe). Diese Bdden sind somit nahezu wasserundurchlassig und fiir eine Versickerung nicht
geeignet. Im Nordosten des Geltungsbereiches liegen gering wasserdurchlassige Boden vor, die mit
Verbesserungsmalnahmen eventuell fiir ein Regenriickhaltebecken in Frage kommen.

Grundwasser und Wasserverhiltnisse

Schutzgebiete, Oberflachenwasser

In der Nordhalfte des Geltungsbereichs wurde das Grundwasser bzw. Schichtwasser in Tiefen von
3,25 m bis 3,48 m eingemessen, was im Mittel der Hohenkote 473,85 m NHN entspricht. Im sidlichen
Bereich wurde das Grundwasser, teilweise auch in gespannter Form in Tiefen von 2,75 m bis 3,4 m
eingemessen, was im Mittel der Hohenkote 479,5 m NHN entspricht. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die Sande einen Grundwasserleiter darstellen. Das angetroffene Grundwasser fliel3t
nach Norden, Richtung Laffgraben. Die Stichtagsmessung zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten ergab beim
in der Sudhalfte einen mittleren Grundwasserspiegel auf etwa 475,5 m NHN und in der Nordhalfte etwa
bei 473,8 m NHN.

Das Untersuchungsgebiet liegt aulRerhalb von Hochwassergefahrenflichen und wassersensiblen
Bereichen. Grundséatzlich kann jedoch bei langerer nasser Witterung das Auftreten von Staundsse bzw.
Schichtwasser nicht ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Weiter bestehen auch keine
Oberflachengewasser im Geltungsbereich oder in der unmittelbaren Umgebung. Das nachste
Oberflachengewasser ist der Laffgraben in ca. 200m Entfernung in nérdlicher Richtung.

Grund-, Schicht- bzw. Sickerwasser

Das vorliegende Baugrundgutachten stellte an den Aufschlusspunkten zum Untersuchungszeitpunkt
Grund- bzw. Schichtwasser in Tiefen von 3,25 m bis 3,48 m fest, was im Mittel der Hohenkote 473,85
m NHN entspricht. Im stdlichen Bereich wurde das Grundwasser, teilweise auch in gespannter Form in
Tiefen von 2,75 m bis 3,4 m eingemessen, was im Mittel der HOhenkote 479,5 m NHN entspricht. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Sande einen Grundwasserleiter darstellen. Das
angetroffene Grundwasser flie3t nach Norden, Richtung Laffgraben. Die Stichtagsmessung zum
Zeitpunkt der Bohrarbeiten ergab beim in der Sudhalfte einen mittleren Grundwasserspiegel auf etwa
475,5 m NHN und in der Nordhalfte etwa bei 473,8 m NHN.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut Auswertung des Umwelt Atlas Bayern sind fiir das Planungsgebiet keine Uberschwemmungsge-
biete oder wassersensiblen Bereichs zu verzeichnen. Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss
von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann
es durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch
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anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen. Allerdings grenzen
wassersensible Bereiche nordlich entlang des Laffgrabens bis zu dem Loschteich an.

Da im vorliegenden Fall der Untergrund kaum versickerungsfahig ist, kann sich Staunasse oder Schicht-
wasser bilden. Es ist auch denkbar, dass bei Starkregenereignissen nach der Sattigung des Oberbo-
dens, das Niederschlagswasser oberflachlich Richtung Norden und Nordosten zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen ablauft. In der nachrangigen Planung sollen diese Punkte bei der Ausar-
beitung des Entwasserungskonzeptes bericksichtigt werden.

Altlasten und Kampfmittel

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine Altlasten-
Verdachtsflachen vor.

Im Rahmen der durchgefilhrten Bohrungen fir das o.g. Baugrundgutachten wurden keine
organoleptisch auffalligen Auffillbdden erkundet. Fir den Fall, dass bei den Aushubarbeiten dennoch
auffalliges Material angetroffen wird, sind die Bauarbeiten einzustellen, die zustédndige Behorde davon
in Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechnische Aushubiberwachung mit Separierung und
Beprobung des Auffillmaterials erforderlich. Die Vorgaben der BBodSchV (Stand: 08.2023) sind zu
beachten.

Es werden keine Kampfmittel im Geltungsbereich erwartet. Es ist eine Kampfmittelvorerkundung durch
die LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH., Estenfeld, zum 23.10.2025 durchgefiihrt worden.
Kampfmittel sind demnach im Geltungsbereich unwahrscheinlich, es konnte keine potentielle
Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und einer
eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Im Rahmen der
Gefahrenerforschung ist vom Grundstiickseigentiimer zu priifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen
von Zeitzeugen oder Luftbilder der Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen hinreichend
konkreten Verdacht fiir das Vorhandensein von Fundmunition geben. Das ,Merkblatt Uber
Fundmunition“ und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)* des
Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Denkmalschutz

Laut der aktuellen Auswertung des BayernAtlas — Planen und Bauen, Denkmaldaten - sind im
Planungsgebiet keine Bodendenkmale dargestellt. Folgende Bau- und Bodendenkmale sind jedoch in
der naheren Umgebung verzeichnet:

D-1-74-141-25 Kath. Filialkirche HI. Kreuz, Zentralbau von J. B. Gunetzrhainer, 1723/24; mit
Ausstattung. (ca. 360m westlich)

D-1-7634-0128 Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem.
Hofmarkschlosses Schénbrunn und seiner Vorgangerbauten mit abgegangenem
Wirtschaftshof und Gartenanlagen. (ca. 320m westlich)

D-1-74-141-26 Ehem. SchioR, jetzt Krankenanstalt, erbaut 1688 - SchloRkapelle 1862,
Erweiterungsbauten 19./20. Jh. (ca. 380m westlich)

D-1-74-141-27 Mariensaule, bez. 1724; vor dem Schloss. (ca. 380m westlich)

D-1-74-141-24 Kath. Filialkirche St. Peter und Paul, Saalbau mit eingezogenem, halbrund

geschlossenem Chor, an der Stidseite Turm mit Oktogon und Zwiebelhaube, 1735 ff.
von Gregor Glonner und Michael Probstl errichtet; mit Ausstattung. (knapp 700m
norddstlich)

D-1-7634-0137 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Peter und Paul in Rudelzhofen und ihrer Vorgangerbauten. (knapp
700m nordostlich)

D-1-7634-0125 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath.
Filialkirche St. Martin in Biberbach und ihrer Vorgangerbauten, ca. 300m 6stlich

D-1-7634-0001 Grabhiigel vorgeschichtlicher Zeitstellung. (ca. 1,2m stidlich)

D-1-7635-0335 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. (ca. 1,25km 6stlich)

Diese Denkmale sind durch die Planungsanderung nicht berihrt. Im unbelaubten Zustand sind die
Turmspitzen HI. Kreuz und St. Joseph aus Teilen des Raphaelwegs zu sehen. Allerdings besteht keine
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ungehinderte Sicht aufgrund der Bebauung und des Baumbestands. Durch die geplante Entwicklung
wird sich die Situation nicht verschlechtern.

Eine Denkmalvermutung im Geltungsbereich ist als sehr gering anzunehmen da Auffiillboden vorliegen.

Sollten trotzdem bei nachfolgenden Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage
kommen, so wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt fr
Denkmalpflege (Archdologische AuRenstelle Minchen) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde
(Landratsamt Dachau) gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG unterliegen.

Auszug aus Art. 8 BayDschG: Auffinden von Bodendenkmélern:

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
flir 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 (ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses 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 unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

PLANUNGSVORGABEN UND GRUNDSATZKONZEPT DER PLANUNG

Planungsziele

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, sind entsprechende Festsetzungen
gemall BauGB und BauNVO =zu treffen. Diese kdnnen aus der Zeichenerklarung auf dem
Bebauungsplan und aus dem Textteil des Bebauungsplans enthommen werden. Mallgebend ist der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuelle Stand der gesetzlichen Grundlagen, dieser entspricht
den aktuellen baulichen Anspriichen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Ausweisung von Sondergebietsflachen fir Wohnanlagen
fir pflegebedirftige Menschen und fiir Personal, sowie fiir zugehdérige Nutzungen, wie beispielsweise
eine Mensa oder Kinderbetreuung. Zudem sind gemeinsame Stellplatze fur alle Nutzungen notwendig.
Es ist zudem geplant, eine Zentralkiiche fur ganz Schénbrunn im Geltungsbereich anzusiedeln.

Ein weiteres Ziel ist ein ausreichend hoher Grunflachenanteil fur attraktive Freiflachen und zur
Schaffung eines wirksamen Gringerusts als Rahmenkulisse und Ortsrandbegriinung. In dem Zuge wird
das Feldgehdlz im Sudosten der Flache erhalten. Um die bestehende landschaftsbildpragende
Baumgruppe im Norden direkt angrenzend an den Geltungsbereich zu schiitzen, wird mit der Baugrenze
zum Kronentraufbereich (entsprechend des Luftbilds von 2025, Abb. 2) zusatzlich 1,5 m Abstand
eingehalten.

INHALT DES BEBAUUNGS- UND GRUNORDUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung

Auswahl der Baugebietskategorie

Die gesamte Flache im Geltungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
und § 11 BauNVO mit Zweckbestimmung ,Pflegeheim und barrierefreies Wohnen* festgesetzt. Zulassig
sind dabei unter anderem Alten- / Pflegeheime, Wohnanlagen fir betreutes Wohnen, Wohnungen fur
Personal, zugehérige Gebaude und Nutzungen, primar der Versorgung von Schdnbrunn dienen.
Geplant ist auRerdem eine Grof3kiche ohne Gaststattennutzung, welche auch andere Einrichtungen
auerhalb des Geltungsbereichs beliefern darf, Kindertagesstatte, Kindergarten und Kinderbetreuung
in erster Linie fur Kinder der Bewohner und Mitarbeiter. Auch andere Nutzungen, die den festgesetzten
Hauptnutzungen dienen, wie Aufenthaltsrdume, Friseur, Kiosk, Café, Apotheke sowie technische
Gebaude sind zulassig. Die zulassigen Nutzungen ,Apotheke und medizinischer Fachhandel® sind zwar
ebenfalls primar fir Schonbrunn gedacht, kdnnen jedoch eventuell einen weiteren Gber Schénbrunn
hinausgehenden Einzugsbereich verursachen.
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MaR der baulichen Nutzung

Baugrenzen und Geschosse

Im Geltungsbereich werden grof3flachige Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb dieser Baugrenzen sind
die geplanten Hochbauten zu integrieren. Die Baugrenzen werden bewusst gro3zligig dimensioniert,
um moglichst flexibel planen zu kénnen.

Die H6henentwicklung ist auf maximal drei Geschosse begrenzt, was der Ortsrandlage Rechnung
tragt.

Zulassige Wandhdhen

Fur die maximal zulassige traufseitige Wandhdhe ist der Schnittpunkt zwischen AuRenwand und
Oberkante Dachauflenhaut auf eine maximale absolute Hohe begrenzt. Fir Gebaude im Norden des
Geltungsbereichs betragt diese 488 Meter (iber Normalhdhennull, im Siden betragt sie 492 Meter
Uber Normalhdéhennull.

Zulassige Grundflache

Die maximal zulassige GRZ wird auf max. 0,6 festgelegt. Diese max. mogliche GRZ 0,6 entspricht dabei
den GRZ-Werten fir besondere Wohngebiete oder Dorf-/Mischgebiete gemal § 17 BauNVO, und wird
fur die Situation als angemessen und im Zusammenhang mit den angrenzenden Sondergebieten als
gestalterisch vertraglich eingestuft.

Die festgesetzten MaRnahmen

- extensive Dachbegriinung der Flach- bzw. Pultdacher,

- der Grinflachenanteil und die Festlegung einer Mindestanzahl an Baumen,

- und die Festlegungen zu den Belagen

sind bei der geplanten Konzeption wesentliche Vermeidungsmafinahmen und wichtige Bausteine zur
Minimierung der Versiegelungssituation.

Zulassige Geschossflache
Eine GFZ wird nicht festgelegt.

Bauweise, Abstandsflichen, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Innerhalb der nordwestlichen Baugrenze ist
lediglich die offene Bauweise moglich, da die maximal mdogliche Gebaudelange bei 48 m liegt. In der
groéReren, 6stlichen Baugrenze ware auch eine abweichende Bauweise mit Gebaudelangen von tber
50 m moglich.

Abstandsflachen

Im Bebauungsplan werden die Abstandsflachen abweichend zu Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO gemal der
in Réhrmoos geltenden Abstandsflachensatzung explizit festgesetzt. Da die Baugrenze grofzlgig
gestaltet ist, bildet sie nicht die zu erwartenden Abstandsflachen ab. Diese sind im Rahmen der
nachrangigen Planung entsprechend der Satzung zu berechnen und gegenuber der Nachbarbebauung
und innerhalb des sonstigen Sondergebiets einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt. Die Baufenster auf den
Grundsticken sind so grofziigig wie moglich gewahlt, um ein hohes Mall an Flexibilitat und
Gestaltungsfreiraum flr die geplanten Nutzungen zu gewahrleisten. Zudem ermdglicht die grof3ztigige
Fuhrung der Baugrenzen bei glinstiger Baukdrperplatzierung eine ideale Belichtung als Voraussetzung
fur Solartechnik und Photovoltaik und gute Arbeits-, Wohn- und Aufenthaltsbedingungen.

Die festgesetzten Baugrenzen sind so gewdahlt, dass fur die baulichen Erfordernisse sowie die
Anforderungen des Schallschutzes und der Grundrissgestaltung ausreichende Gebaudetiefen
verwirklicht werden kénnen.

Nebenanlagen
Nebenanlagen fir die Unterbringung von Stellplatzen, Garagen, Gemeinschaftsanlagen, Fahrradern,

Abfallbehaltern und Geratehausmodule sind innerhalb der Baugrenzen flir Nebenanlagen zugelassen.
Diese sind absichtlich sehr groRziigig festgesetzt. All diese Nutzungen sind auch innerhalb der
Baugrenzen fur die Hochbauten zulassig. Bei der Planung der Nebenanlagen ist auf die Einhaltung der
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5.56.1

5.5.2

jeweils festgesetzten GRZ zu achten. Diese kann fiir Nebenanlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

Baubeschrankungszonen
Im Geltungsbereich liegen ausschlief3lich private Straflen welche nicht mit Baubeschrankungszonen
belegt sind. Auch andere Baubeschrankungszonen bestehen nicht.

Gebaudegestaltung

Zur Gebaudegestaltung werden Festsetzungen zu Dachneigung, Dachform und zuldssige Materialien
zur Dachdeckung bzw. Dachbegriinung und Dachgarten, der Zulassigkeit von technischen Aufbauten
und der Zulassigkeit von Photovoltaikelementen zur Fassadengestaltung getroffen, um zu
gewabhrleisten, dass sich die geplanten Bauten in das bestehende Siedlungsbild einfligen. Dies tragt zu
einer stimmigen Dachlandschaft und zu vertraglichen Gesamthdhen bei.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads wird eine extensive Dachbegriinung fir Pult- und Flachdacher
festgesetzt. Die Begriinung der Dacher hat zwei Ziele. Zum einen soll die Begriinung zu einem
gedrosselten Abfluss von Niederschlagswasser fliihren und sich zum anderen klimatisch giinstig
auswirken.

ErschlieBung und Verkehr

Verkehrserschliefung
Die ErschlieRung des Baugebiets wird durch Widmungen zugunsten der Gemeinde R6hrmoos bzw. des
Freistaates Bayern sichergestellt.

Die Verkehrsanbindung des Gelandes erfolgt Uber den Raphaelweg, welcher im Siden von
Schoénbrunn, Gber den Werkstattenweg und die Kaiserstralle an die Schonbrunner Strale (DAH3)
anbindet.

Zudem ist eine Bushaltestelle in 600 m Entfernung am siidlichen Ortseingang fuBlaufig erreichbar.

Eine Verbreiterung des Raphaelwegs auf 6,50 m ist geplant, um das steigende Verkehrsaufkommen
aufnehmen zu kdnnen. Es ist mit einem Zuwachs an LKW-, PKW-, Fahrrad- und FuRgéngerverkehr zu
rechnen. Der bestehende Flurweg im Osten des Geltungsbereichs kann ebenfalls auf 5 m verbreitert
werden, sollte dies erforderlich werden.

Die Anlieferung und Entsorgung zur GroRkiche ist von Norden geplant, um mdglichst wenig
Begegnungsverkehr mit den schutzbedurftigen Bewohnern zu initieren und moglichst geringe
Schallemissionen zu verursachen.

Ruhender Verkehr

Die Anbindung fir den ruhenden Verkehr erfolgt von Studen ebenfalls vom Raphaelweg aus. Flachen
fur den ruhenden Verkehr sind zusatzlich zu den Baugrenzen auch in den Baugrenzen fur
Nebenanlagen zuldssig. Im Nordwesten, westlich der geplanten GroRRkiche sind grofR3zugige
Baugrenzen fur Nebenanlagen dargestellt, welche als Parkplatz genutzt werden kdnnen. Drei der
Bestandsbaume wurden auf einer Leitung gepflanzt und missen vermutlich entfernt werden. In diesem
Bereich kann der Parkplatz bei Bedarf erweitert werden. Andere Nebenanlagen sind jedoch ebenfalls
zulassig und denkbar. Weitere Baugrenzen fiir Stellplatze sind entlang des Raphaelwegs als Parkplatz-
Taschen zwischen den geplanten stralRenbegleitenden Baumen zulassig.

Fur die Gemeinde Réhrmoos gibt es eine ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
und deren Ablose der Gemeinde Rohrmoos®, welche die bendtigten Stellplatze je Nutzung und
Gebaudetyp vorgibt. Sie ist fur die Planung und Berechnung der benétigten Stellplatze heranzuziehen
und die Stellplatze entsprechend der Satzung in der nachrangigen Planung nachzuweisen.

Fahrrad-Stellplatze

Da die Stellplatz-Satzung der Gemeinde hierzu keine Aussagen trifft, empfiehlt es sich fur die privaten
Fahrrad-Stellplatze, sich an bereits bewahrten und vergleichbaren Verordnungen und Richtzahlen zu
orientieren (z.B. FabS - Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Miinchen oder Richtzahlenliste nach
BayBO).
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Alle genannten Stellplatze kénnen innerhalb der Baugrenzen bzw. der groRRzligigen Baugrenzen flr
Nebenanlagen umgesetzt werden.

5.6 Versorgung

Bestehende oberirdische Versorgungsleitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

5.6.1 Trink- und Brauchwasserversorgung

Die Versorgung des Planungsgebiets mit Trink- und Brauchwasser sowie Léschwasser wird Uber den
Zweckverband Altogruppe bereitgestellt. Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch die
bestehenden Versorgungstrassen erfolgen. Fir die Léschwasserversorgung wird voraussichtlich ein
neuer Hydrant erforderlich. Die genaue Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der nachfolgenden
ErschlieRungsplanung durch das Franziskuswerk. Zur Trink- und Brauchwasserversorgung hat sich der
Antragsteller zur Planung und Abstimmung der Erschliefung in diesem Bereich frihzeitig mit dem
Zweckverband in Verbindung zu setzen.

5.6.2 Brandschutz, Léschwasserversorgung
Der Brandschutz wird durch die ortliche freiwillige Feuerwehr Schonbrunn sichergestellt. Die Wehr ist
technisch gut ausgestattet und kann diese Aufgaben in vollem Umfang Gbernehmen.

Die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung gemals DVGW W 405 erscheint
aufgrund gesetzlicher Regelungen durch die bereits bestehende Wasserversorgung gewahrleistet.
Demnach kénnen alle Léschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die bauliche
Anlage herangezogen werden. D.h. aber nicht, dass die erste nutzbare Loschwasserentnahmestelle
erst in 300 m Entfernung sein darf. Auch hier sind wiederum die 80 m nutzbare Schlauchlange der
Feuerwehr heranzuziehen, da ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug herangefiihrt werden
kann um von diesem dann, ggf. mit einer Druckerh6hung, verteilt zu werden.

Mehrere Entnahmestelle von Léschwasser bestehen bereits im unmittelbaren Umfeld des
Geltungsbereichs: Am Nordwesteck des Schulgrundstiicks, welches sidlich an den Geltungsbereich
angrenzt, besteht ein Hydrant, ndrdlich angrenzend im Bereich des ehemaligen Klarwerks und
nordwestlich des Geltungsbereichs im Freibad bestehen Léschwasserteiche. Im Geltungsbereich selbst
ist bisher keine Entnahmestelle vorhanden.

Abb. 3: Bestehende Léschwasserversorgung in Schénbrunn, mit 300 m Radius um die Entnahmestelle, Quelle: Franziskuswerk

Aus Aufenthaltsrdumen von nicht ebenerdig liegenden Geschossen muss die Rettung von Personen
Uber zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen gewahrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne
besondere Art und Nutzung und einer Fensterbristungshéhe von max. 8 m, kann der 2. Rettungsweg
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5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.7

5.8

auch Uber tragbare Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden. Hierzu ist es erforderlich, dass bei
Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuerwehr direkt
anleiterbar sind (Art. 31 BayBO).

In der nachrangigen ErschlieBungsplanung sind die dafir evtl. erforderlichen Malnahmen zu klaren und
zu konzipieren. Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundsticken, sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen, einschlieRlich der Zufahrten, missen entsprechend DIN 14090 ausgefuhrt werden.

Elektrische Energieversorgung

Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet der Bayernwerk Netz GmbH. Die Erstellung des
erforderlichen Leitungsnetzes und die Versorgung mit elektrischer Energie ist gesichert. Alle
MaRnahmen, die den Bestand oder Betrieb der Netzanlagen gefahrden, sind zu unterlassen. Des
Weiteren dirfen die Kabelleitungen nicht Uberbaut werden. Falls nétig, werden im Zuge der
ErschlieBung die Versorgungsleitung auf Kosten des Verursachers umverlegt.

Evil. Anderungen oder Anschliisse sind rechtzeitig mit dem Versorgungstrdger im Rahmen der
Objektplanungen zu fiihren.

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endglltigen
Hoéhenangaben der ErschlieRungsstralien bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen
vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager abzustecken.

Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt
werden kénnen.

Fur Kabelhausanschlisse diirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einflihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen. Die StandarderschlieRung fiir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab.
Werden aufgrund der Bebaubarkeit oder eines erhohten elektrischen Bedarfs hohere
Anschlussleistungen gewiinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur
Durchfiihrung der ErschlieBung erforderlich.

Gasversorgung
Das Planungsgebiet liegt im Versorgungsbereichs der Energienetze Bayern. Es kann auf kurzem Weg
an die bestehenden Leitungen angeschlossen werden.

Telekommunikation- und Fernsehkabel

Im Plangebiet verlaufen Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom. An diese kann auf kurzem
Wege angeschlossen werden. Diese Anlagen sind bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern
und nicht zu (iberbauen. Vorhandene Uberdeckungen sind zu beachten und dirfen nicht verringert
werden. Evtl. Anderungen oder Anschliisse sind rechtzeitig mit den Versorgungstréagern im Rahmen der
Objektplanungen zu fihren.

Im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen sollten aus funktionalen und stadtebaulichen Grinden die
erforderlichen Versorgungskabel fir Telekommunikation unterirdisch eingebaut werden. Die
ErschlieBungsmdglichkeit hinsichtlich der Breitbandtechnikaspekte ist in der nachrangigen
ErschlieBungsplanung zu klaren.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist auf Landkreisebene zentral geregelt. Die Grundstiicke kdénnen an den
Abholtagen von den Abfallentsorgungsfahrzeugen gut angedient und genutzt werden. Die
Abfallentsorgung von der GroRkiiche soll von Norden angefahren und abgefahren werden.

Bodenschutz

Es wird empfohlen, konkrete Bauvorhaben gemaR DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchflhrung von Bauvorhaben® bodenkundlich bereits in der Planungsphase begleiten zu lassen.

Gemal § 4 Abs. 5 Bundesbodenschutzverordnung kann bei Vorhaben, bei denen auf einer Flache von
mehr als 3000 Quadratmetern Materialien auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht auf- oder
eingebracht werden, Bodenmaterial aus dem Ober- oder Unterboden ausgehoben oder abgeschoben
wird oder der Ober- und Unterboden dauerhaft oder voriibergehend vollstandig oder teilweise verdichtet
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5.9

5.9.1

5.9.2

wird, die fur die Zulassung des Vorhabens zustindige Behorde im Benehmen mit der fiir den
Bodenschutz zustéandigen Behorde von dem nach § 7 Satz 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
Pflichtigen die Beauftragung einer bodenkundlichen Baubegleitung nach DIN 19639 im Einzelfall
verlangen.

Unumganglicher Bodenaushub ist méglichst am gleichen Ort einer Verwendung wieder zuzufiihren.
Dabei ist der hochwertige Oberboden wieder ausschliellich fur die Rekultivierung oder
Bodenverbesserung der nicht Giberbauten Flachen zu verwenden.

Es dirfen keine Flachen auRerhalb der festgelegten Baufelder in Anspruch genommen werden.
Bautabuflachen (z. B. Ausgleichsflachen) dirfen nicht in Anspruch genommen oder befahren werden.

Fur Bodenmaterial und Baumaterial/Baustoffe missen getrennte Lagerplatze eingeplant werden.

Wasserwirtschaft

Laut BauGB ist eine ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung einschliellich Oberflachenwasser durch
die Gemeinde sicherzustellen.

Schmutzwasser
Die Entsorgung und Ableitung der anfallenden Schmutzwasser erfolgt im Mischsystem, mit Anschluss
an das bestehende Leitungssystem der 6ffentlichen Kanalisation.

Bezlglich der Schmutzwasserentsorgung hat die Gemeinde Réhrmoos die hydraulische Auslastung der
Kanalisation und die vereinbarten Auslegungskapazitdten an die Klaranlage hinsichtlich der
bestehenden und geplanten Einwohnergleichwerte Gberpriift. Daraus ergibt sich, dass die bestehenden
und vereinbarten Anschlusskapazitaten an die Klaranlage noch ausreichend bemessen sind, um das zu
erwartende Schmutzwasser aus der geplanten Flachennutzung ordnungsgemal zu verarbeiten.
AuRBerdem wird ab 2026 eine neue wasserrechtliche Genehmigung fiir das Abwassersystem der
Gemeinde inkl. Klaranlage bendétigt. Bereits ab 2025 erfolgen hierzu Neuberechnungen und
anschliefend erforderliche Sanierungen bzw. Nachbesserungen.

Niederschlagswasser

Entsprechend des vorliegenden Bodengutachtens, ist eine Versickerung im Geltungsbereich technisch
nicht moglich. Die Dachflachen von Flachdachern sind zu begriinen und kénnen zugleich als
Retentionsraum flr Niederschlagswasser genutzt werden.

Laut Arbeitsblatt DWA-A 138 sind Bdden zur Versickerung geeignet, wenn deren Durchlassigkeits-
beiwert kf im Bereich von 1 x 10 bis 1 x 103 m/s liegt. Gemal dem geotechnischen Gutachten erfiillen
die vorliegenden Bdden diese Anforderung an sickerfahige Bdden jedoch nicht. Die gemessenen
Durchlassigkeitsbeiwerte liegen zwischen 5x10% und < 1x107. Auszug aus dem Gutachten: Die
Durchléassigkeitsbeiwerte der Sande kbénnen schichtweise — je nach Feinkornanteil — stark streuen,
wobei von dem angegebenen Mittelwert Abweichungen von mehr als einer Zehnerpotenz nach unten
und oben mdéglich sind (siehe Ergebnisse der Laborversuche). Nach den Einmessungen der
Grundwasserstdnde kann davon ausgegangen werden, dass die Sande einen Grundwasserleiter
darstellen, wobei die Fliel3richtung nahezu nach Norden ausgerichtet ist. Die Stichtagsmessung zum
Zeitpunkt der Bohrarbeiten ergab beim Wohnheim fiir Erwachsene einen mittleren Grundwasserspiegel
in etwa auf Héhenkote 475,56 m NHN und beim Wohnheim fiir Kinder und Jugendliche in etwa bei 473,8
m NHN. Genaue Angaben (liber mégliche Grundwasserspiegel sind ohne langfristig beobachtete
Grundwassermessstellen im Bereich der beiden Baufelder nicht méglich. Da in beiden Baufeldern eher
aufgeschilittet als abgetragen wird, ist aufgrund der Tiefenlage dieser Grundwasservorkommen eine
Beeinflussung der BaumalBnahme nicht zu erwarten.

Es liegen mehrere funktionierende Niederschlagswasserbeseitigungskonzepte des Ing.-Biro Mayr vor.
Die zwei favorisierten Konzepte werden mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen parallel zum
Bebauungsplan bzw. zur weiteren Objektplanung abgestimmt. Das Entwasserungskonzept 1 sieht ein
neues Regenrickhaltebecken innerhalb der Baugrenzen im Nordosten, am Tiefpunkt des
Geltungsbereiches vor. Hier wurden gering sickerfahige Bodenschichten vorgefunden, die durch
Sickerversuche fur die Dimensionierung des Regenrlckhaltebeckens weiter begutachtet werden
kénnen. Das Entwasserungskonzept 2 sieht eine direkte Ableitung nach Norden, in das bestehende
Regenrickhaltebecken nordlich des Loschteiches vor. Damit kann die Niederschlagswasserableitung
als gesichert gelten.
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5.9.3 Hang-, Schicht- und Grundwasser

5.10

5.11

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang-, Schicht- und Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer eigenverantwortlich zu treffen. Fir Unterkellerungen, Unter-
geschosse oder Tiefgarage wird deshalb empfohlen, die Ausfiihrung mit dichten und auftriebssicheren
Wannen im konkreten Einzelfall zu prifen und ggf. auszubilden. In diesem Fall wird empfohlen die
obersten 50 cm der Schluffe auszutauschen. AuRerdem kann aufgrund der heterogen vorliegenden
Deckschichten ein Auftreten von Schichtwasser nicht ausgeschlossen, welches dann gezielt gefasst
und abgeleitet werden misste um ein Aufweichen der Aushubsohlen zu vermeiden.

Fur 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 BauGB sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes bzw. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse angemessen zu beriicksichtigen.

Schallschutz

Zum vorliegenden Zeitpunkt ist das Erstellen eines Schallgutachtens nicht veranlasst. Die umliegenden
Nutzungen stéren die geplanten Nutzungen voraussichtlich nicht, sowie iberwiegend andersherum. Nur
bei der geplanten GroRkiiche auf dem nordwestlichen Teil des Plangebiets koénnen relevante
Larmemissionen entstehen. Der Betrieb einer GroRkiiche ist mit Anlieferverkehr, Parklarm und
Betriebslarm verbunden, der je nach Betriebszeiten der Kiiche auch in der Nacht auftreten konnte. Eine
schalltechnische Begutachtung wird zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung erarbeitet.

Die sudlich angrenzende Schule ist mit eventuell hervorgerufenem Larm durch Kinderspiel zu dulden,
da diese Art von Larm als sozial adaquat gilt.

Luftreinhaltung (Geruch-/Staubschutz):

Im Geltungsbereich soll, den Wohn- und Pflegeheimen in ganz Schénbrunn dienend, eine GroR3kiiche
errichtet werden. Samtliche Abluft wird zur siedlungsabgewandten Seite (Norden) und lber das Dach
abgegeben.

Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung

Landwirtschaftliche Anwesen, die Viehwirtschaft betreiben, befinden sich nicht in der relevanten
Umgebung. Das Planungsgebiet ist im Norden und Westen von Ackerflachen mit intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen,
2.T. auch nachts und an Sonn- und Feiertagen im Zuge der ortsublichen Landbewirtschaftung kénnen
daher nicht ausgeschlossen werden und sind zu tolerieren.

Das Eselsgehege wurde an den sudwestlichen Rand von Schénbrunn (Standort der ehemaligen
Gartnerei) verlegt und ist fur die Planung immissionsschutzrechtlich nicht mehr relevant.

Sonstige immissionsrelevante Nutzungen oder Aspekte

In einem Umkreis von ca. 500 m zum Plangebiet befindet sich eine Biogasanlage, die unter die
Regelungen der Storfallverordnung (12. BImSchV) fallt. Damit ist in einem Umkreis von 1.500 m zum
Plangebiet ein Betriebsbereich gemaR § 3 Nr. 5 a BImSchG vorhanden. Fir diesen Betriebsbereich liegt
dem Landratsamt Dachau keine Berechnung des angemessenen Sicherheitsabstands vor. Jedoch
liegen uns aus anderen Verfahren Berechnungen zu angemessenen Sicherheitsabstanden bei anderen
Biogasanlagen vor, die ab einem Abstand von ca. 200 m von einem ausreichenden Sicherheitsabstand
ausgehen. Erkenntnisse der KAS-32 bestadtigen diese Berechnungen. Insofern sind gemaf
§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte geman § 3
Abs. 5 d BImSchG fir das Plangebiet nicht zu erwarten.

MaBnahmen zum Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der Erstellung der Gebaudekonzepte sind MaRnahmen zur Berlicksichtigung energierelevanter
Faktoren (Ausrichtung des Baukorpers, kompakte Bauweise, Dachform), Energieeinsparung
(Minimierung des Bedarfs an Warme, Kalte, Strom fiir raumlufttechnische Anlagen und Beleuchtung)
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Energieeffizienz (z.B. Blockheizkraftwerk) Erneuerbare Energien (z.B. Elemente aktiver
Sonnenenergienutzung) einzuplanen und nachzuweisen.

Dabei wird insbesondere auf das Gebadudeenergiegesetz (GEG) in der jeweils glltigen Fassung
hingewiesen. Entsprechend missen bei Neubauten Anforderungen an die energetische Qualitat von
Gebdauden und an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden eingehalten werden.

Die Dachflachen ermdglichen den Einsatz von Solaranlagen zur thermischen und elektrischen
Energiegewinnung (aktive Solarenergienutzung). Zur passiven Sonnenenergienutzung sollte bei der
Bauweise auf eine grof¥flachige Verglasung nach Siden und wenig Verglasung nach Norden geachtet
werden. Dabei kann es im Sommer jedoch auch zu Uberhitzungen der Rdume kommen, so dass sich
festinstallierte, auBenliegende Sonnenschutzmalinahmen empfehlen.

Ein Einsatz von Grundwasserwarmepumpen ebenso moglich. Falls dies in Erwagung gezogen wird,
ist dazu eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Warmepumpen (Luft-, Erd- und Grundwasserwarmepumpen)
energetisch nur sinnvoll sind, wenn die Gebaudeheizungen und Warmwasserbereitung auf ein niedriges
Temperaturniveau (etwa Fulboden- oder Wandheizungen) abgestimmt sind. Eine Aussage Uber die
Effizienz einer Warmepumpenanlage gibt die Jahresarbeitszahl. Effiziente Anlagen haben eine
Jahresarbeitszahl groRer vier. Unter den Warmepumpen gehéren die Erdwdrmepumpen zu den
effizientesten.

Zusammenfassende Ubersicht der MaRnahmen:
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Mogliche MaBnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Beriicksichtigung im Baugebiet

Hitzebelastung

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

- Hoher Grinflachenanteil

- Bepflanzungsfestsetzungen hinsichtlich der
Anzahl der Bdume => klimatisch wirksame
Flachen (Feuchtigkeit, Staubbindung,
Verdunstung)

- Erhalt der vorherrschenden Gehdlzstrukturen
(Feldgeholz im Stdosten, angrenzende
Baumreihe im Norden, Baume umliegend um
Bestandsparkplatz im Nordwesten)

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 fir Stellplatze und Zufahrten

- Dachbegriinung auf allen Pult- / Flachdachern

Mogliche MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Baugebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, installierbare erneuerbare Energieanlagen,
Anschluss an Fernwarmenetz, Strahlungsbilanz:
Reflexion und Absorption, CO2 neutrale Materialien
bzw. Ersparnis von Materialien und Abfall)

- Dachflachen mit Solarenergienutzung

- energieeffiziente Bauweise mit reduziertem
Eigenbedarf und somit reduzierte Energie- und
Betriebskosten

- Einhaltung der Dammstandards fur AuRenbauteile

- Vermeidung der sommerlichen Uberhitzung durch
sinnvolle Orientierung bzw. Zonierung der Raume

- nachhaltiger und wirtschaftlicher Betrieb mit
geringem Unterhaltsaufwand und verlangerter
Lebensdauer der Gebaude flhrt zu
Abfallvermeidung und Materialersparnis und -
schonung bzw. COz Einsparung

Vermeidung von CO2-Emissionen durch motorisierten
Individualverkehr und Férderung der CO2 Bindung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in
privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbindung an
OPNV, Radwegenetz)

- Anbindung an den OPNV in 600 m
- fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad von ganz
Schénbrunn erreichbar

Bindung von CO2z-Emissionen

- Festsetzung einer Mindestanzahl von Bdumen im
Gebiet
- Extensive Dachbegriinung

5.12 Griinordnung

Bei der Aufstellung der

Bauleitplane sind auch die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Ortliche Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sind in die Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange einzubeziehen. Die
Festsetzungen tber Art und Ausfihrung der Begriinung sollen eine 6kologisch und gestalterisch positive
Durchgriinung und eine bestmdgliche Einbindung der geplanten Bauten und Flachennutzungen in die

Situation und Umgebung ergeben.

5.12.10ffentliche Griinflichen

Offentliche Griinflachen liegen nicht im Geltungsbereich.
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5.12.2Private Grundstiicksflachen

5.13

Alle Nutzungen im Geltungsbereich, auch der Raphaelweg sind privat.

Flache fiir Pflege- und Wohnheime / Zentralkiiche

Die bestehenden Baume, werden im Bebauungsplan dargestellt. Das Waldchen im Sidosten ist
vollstandig zu erhalten. Vier StraBenbdume mit extrem zurtckgeschnittener Krone mussen fir die
Verbreiterung des Raphaelwegs gerodet werden. Drei weitere Bdume im Bereich der Eselkoppel
kénnen bei Bedarf entfernt werden. Diese sind ein stark zurtickgeschnittener kleiner Laubbaum, ein
Obstbaum mit sehr schragem Wuchs in schlechtem Zustand und eine schone etwa 80 Jahre alte Linde.
Drei der Bestandsbaume am Bestandsparkplatz im Nordwesten miissen aufgrund der Lage direkt Gber
einer Leitung gerodet werden. Als Ersatz fiir diese zu rodenden Baume sind 2 Obstbdume und 8
Laubbdume an frei gewahlten Standorten im Geltungsbereich zu pflanzen. Auerdem sind entlang des
Raphaelwegs und entlang des Flurwegs im Osten jeweils StraRenbaume zu pflanzen. Das Grundstiick
fallt nach Norden um ca. 8 m und die vorliegenden Bdden sind nach Bau der benachbarten Schule und
der Nutzung des Grundstiicks als Lagerflachen anthropogen Uberpragt. Es werden weitere
Anpassungen in Form von Stutzmauern mit einer Hohe von maximal 1,5 m zugelassen, um
behindertengerechte Pflege- und Wohnheime trotz des abschussigen Gelandes zu ermdglichen. Die
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen muissen begriint werden. Mindestens 25% dieser Begriinung
ist durch Pflanzung von Badumen und Strauchern herzustellen. Die Artenlisten geben eine Auswahl nicht
giftiger Arten fir Gehdlze vor. Es wird empfohlen ebenso nur ungiftige Stauden im Umfeld des
Pflegezentrums zu verwenden.

Dachbegriinung
Samtliche Dachflachen der geplanten Pult- und Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Die extensive

Dachbegriinung mindert in erheblichen Umfang die Flachenversiegelung und tragt mit ihren positiven
Okologischen Auswirkungen u.a. zur Verbesserung des Kleinklimas, (Pufferung und Filterung der
Niederschlage, Wirkung als Staubfilter und Frischluftlieferant, Schutz vor Uberhitzung des Gebaudes),
Erhéhung der Biodiversitat, Verlangsamung und teilweisen Verdunstung bzw. Verbrauch des
Regenwasserabflusses bei.

Fur Dach- und Dichtungsbahnen sind Materialien mit einer reduzierten stofflichen Belastung (z. B. Blaue
Engel fir Dach- und Dichtungsbahnen (DE-ZU 224) oder Produktdatenblatter, die das Kriterium einer
reduzierten stofflichen Belastung, kein Mecoprop (MCPP) und Biozide, erflllen) zu verwenden.

Einfriedungen
Fur die Einfriedungen werden bewusst nur wenige Anforderungen definiert. Die Hohe der Einfriedungen

wird auf max. 1,8m limitiert.

Aus Grinden des Artenschutzes werden Mindestabstande am Fulpunkt definiert und Sockel
ausgeschlossen, um Wanderbarrieren fur Kleintiere zu minimieren.

Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen

Bei der Neupflanzung von Gehdlzen sind bei Infrastrukturleitungstrassen entsprechende
SchutzmalBnahmen einzuhalten. Lasst sich der erforderliche Abstand aufgrund der O6rtlichen
Verhéltnisse nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit dem
zustandigen Versorgungsunternehmen fachlich geeignete Schutzmafinahmen durchzufihren. Das
DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" (Februar 2013) ist dabei zu beachten. Um
Konflikte dieser Art zu vermeiden, empfiehlt es sich die festgesetzten und zusatzlich geplanten Baume
und Geholze in die Grundlage fir die Spartenplanung zu Ubernehmen. Die festgesetzten
Baumpflanzungen sind aus diesem Grund laut Festsetzung auch geringfligig verschiebbar.

Umweltpriifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach dem BauGB § 2 (4) i. V. m. § 2 a ist eine Umweltprifung durchzufiilhren und in einem
Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung separat beigefugt. Er
enthalt u.a. detaillierte Aussagen zu den tbergeordneten Planungsvorgaben, der Bestandssituation und
deren Analyse, eine Bewertung von Planungsalternativen sowie die Darstellung und Abwagung der
voraussichtlichen und relevanten Umweltauswirkungen.

Weiterhin ist auch die ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen und der
einzelnen Schutzguter im Umweltbericht dokumentiert.
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5.14

Im Umweltbericht ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung behandelt und die Ermittlung eines
erforderlichen Ausgleichsflachenbedarfs dargestellt. Die daraus resultierenden MalRnahmen werden
entsprechend festgesetzt oder sind auf andere geeignete Weise dinglich zu sichern.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Der Ausgangszustand des Gebiets ist aufgrund der bisherigen Nutzung als intensiv bzw. maRig extensiv
genutztes Grunland mit Waldchen und Bestandsbdumen hinsichtlich seiner Strukturausstattung intensiv
gepflegt und weist Giberwiegend eine eher geringe Relevanz fiir potenziell mégliche relevante Tier- und
Pflanzenarten auf. Insbesondere, da die meisten schitzenswerten Gehdlzstrukturen erhalten werden.

Fir das Gebiet sind keine konkreten Vorkommen besonders seltener, geschutzter oder relevanter Tier-
und Pflanzenarten bekannt und sind auch nicht zu erwarten.

Durch die Planung ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fir den Artenschutz. Vor Abbruch
des Eselstalls (Gebaudebriter, Fledermause etc.) und der Rodung von Gehdlzen sind diese auf Hohlen
und Risse zu untersuchen, diese mit One-Way-Verschliissen zu schlieen und die Baume aulerhalb
der Vogelbrutzeit zu roden. Weiterhin besteht innerhalb des Planungsgebiets (zu erhaltene Gehdlze im
Waldchen und am Bestandsparkplatz) und in der Nachbarschaft (angrenzende Baumreihen im Norden
und Sudosten) ausreichende Ausweichraume zur Verfligung, so dass die bau- und anlagebedingten
Auswirkungen als temporar bzw. nur geringfiigig einzustufen sind. Zudem mindern die geplanten
ErsatzmalRnahmen (Einzelbaumpflanzungen, Baumreihen entlang der Verkehrswege) die Eingriffe, die
durch die geplanten BaumafRnahmen entstehen. Darliber hinaus werden MaRnahmen im Umweltbericht
im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsberechnung formuliert, sodass sichergestellt wird, dass keine
naturschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden.

Die Durchfiihrung einer weitergehenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und
Bestandserhebung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb nicht erforderlich.

KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Kartengrundlage fur den Bebauungsplan ist die digitale Flurkarte der Gemeinde R&hrmoos vom
05.03.2024 (UTM 32 Koordinaten).

STADTEBAULICHE DATEN, FLACHENBILANZ

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die einzelnen Flachenkategorien: (Flachenermittiung
mittels CAD aus dem Lageplan M=1:1000, Flachen gerundet, ca. Werte)

Flachenkategorie FlachengroBe Anteil
Verkehrsflachen privat (Nur Wege/ Strallen) 3.070 m? 9,9 %
Flache mit Bindungen fur den Erhalt von Gehdlzen 2.000 m? 6,5 %
Sondergebiet ,Pflegeheim und barrierefreies Wohnen* 25.893 m? 83,6 %
Gesamtumgriff 30.963 m? 100,00%

Landshut, den 29.10.2025, 29.04.2026

gez. Wira Faryma gez. Tatjana Kroppel

Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin

Anlage: Umweltbericht zum Bebauungsplan als gesonderter Teil der Begriindung
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UMWELTBERICHT

Beschreibung der Planung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und
festgelegt:
o Ausweisung als Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Pflegeheim und barrierefreies Wohnen*
. Festlegungen zum Malf der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festset-
zung zur GRZ und Wandhoéhen
Darstellung und Festsetzung der Verkehrsflachen
Darstellung und Festsetzungen von Baugrenzen fir Nebengebaude und Stellplatze.
Festsetzungen zur geplanten Begriinung des Planungsgebiets
Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und Geholzen.

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

. Ermaéglichung des Neubaus von Wohnanlagen fir alle Pflegestufen und leicht zuganglicher
AuBRenanlagen fir Menschen mit Einschrankungen

. Ermaoglichung des Neubaus einer Zentralkiiche, die ganz Schénbrunn beliefern kann

. stadtebaulich und landschaftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten Nutzung
in die bestehende Ausgangssituation

. Sicherung der funktionalen Belange wie ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Verkehrssicher-
heit.

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Bericksichtigung

Regionalplan und Fldchennutzungsplanung mit Landschaftsplan

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den ausgewahlten Raum nicht vor. So
findet sich beispielsweise kein Vorranggebiet fiir Bodenschatze oder es wird kein landschaftliches Vor-
behaltsgebiet berthrt. AuRerhalb des Geltungsbereichs, entlang des Laffgrabens wird eine Biotopver-
bundflache angegeben.

Das Untersuchungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Réhrmoos grofdtenteils als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Weitere Aussagen aus dem Land-
schaftsplan betreffen eine zu erhaltende Baumreihe entlang des Raphaelwegs sowie zwei Hecken im
Westen und Norden. Im Siiden des Geltungsbereichs wird eine sonstige Griinflaiche dargestellt. Hier
befindet sich aktuell ein Eselgehege bestehend aus einem Stall mit asphaltiertem Vorplatz und Koppeln
mit eingezdunten Grinwegen. Auf den landwirtschaftlichen Flachen wird eine Schraffur dargestellt mit
der Bedeutung: Flache mit besonderer Bedeutung fur Landschaftsdkologie, Orts- und Landschaftsbild,
Vorranggebiet fur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Extensivierung der land-
wirtschaftlichen Nutzung, Freizuhalten von Bebauung aus landschaftsékologischen Grinden und zur
Bewahrung des Landschaftsbildes.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

Fir das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch
und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind aufgrund der Ausgangssituation und der vorge-
sehenen Nutzung die Bodenschutz-, die Abfall- und Wassergesetzgebung, das Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) fir die Planung von Relevanz.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten innerhalb des Planungsgebiets

Eine Standortprifung / Prifung von Alternativstandorten innerhalb des Gemeindegebietes erfolgt im
Rahmen der Begriindung und Umweltbericht zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans.

Bei der Bestimmung der Geltungsbereichsgrenzen wurde darauf geachtet, die landschaftsbildpragende
Baumreihe im Nordosten und die Bestandsbdume im Siedlungsanschluss im Nordwesten nicht mit ein-
zubeziehen um sie vor Eingriffen zu schitzen. Die Baugrenze westlich des Raphaelwegs ergab sich
aus der Anforderung einen weiteren Parkplatz mit entsprechenden MalRen wie im Bestandsparkplatz
ganz im Westen des Geltungsbereichs auszuweisen. Die dann noch ubrige Flache wird als Baugrenze
dargestellt und berlicksichtigt einen Sicherheitsabstand zu den nérdlichen Bestandsbaumen, aul3erhalb
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des Geltungsbereichs, von Kronentraufbereich plus 1,5m (Ermittlung per Luftbild). Fir den restlichen
Geltungsbereich wurden zwei Varianten Uberprift. Die erste Variante zeichnete die Baugrenzen tber
den gesamten Bereich Ostlich des Raphaelwegs, inklusive des Feldgehdlzes, um die gréotmogliche
Flexibilitat gewahrleisten zu kdnnen. Die zweite Variante spart das Feldgehdlz im Sidosten aus und
schutzt es durch eine Flache mit Bindungen fir den Erhalt von Gehdlzen. Da die zweite Variante immer
noch gentigend Spielraum zur Verfligung stellt, wurde sich fir die zweite und dkologischere Variante
entschieden und dazu das Feldgeholz zu erhalten.

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Fir den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ergibt sich folgende Abgrenzung fiir den
Umweltbericht:

Réaumlich

- Geltungsbereich des Bebauungsplans

- Erweiterung des Untersuchungsbereiches um Randbereiche beim Thema Landschaftsbild
entsprechend den Gegebenheiten.

Inhaltlich

Fir die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:
- Schutzgut Mensch

- Schutzgut Wasser

- Schutzgut Pflanzen und Tiere

- Schutzgut Boden/ Flache

In Ziffer 2.3 der Begriindung ist dargestellt, dass die relevante Grundflache des gesamten Bebauungs-
plans unter 20.000 m? liegt und somit keine Notwendigkeit fir eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls vorliegt. Zudem ist durch die Erstellung des Umweltberichts keine eigenstandige Vorprifung des
Einzelfalls durchzufiihren. (§ 50 Abs. 1 UVPG).

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist, insbeson-
dere bei den Schutzgutern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen, die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen
ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird grundsatzlich hoch
eingestuft. Daruber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzguter Klima/Luft und
Mensch die einschldgigen Regelwerke herangezogen.

Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs gilt der Bayerische
Leitfaden als Grundlage. Fir die Bearbeitung wurden keine erganzenden Gutachten vergeben. Als
Grundlage fiur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden der Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehérden verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden fir die Aufgabenstellung analysiert und bewertet.
Eine Bearbeitung auf Bebauungsplanebene ist dadurch ausreichend méglich. Kenntnislicken aufgrund
derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und Untersuchungen bestehen jedoch insbesondere zu:

e Artenschutzkartierungen

Zu diesen Themen kann der Umweltbericht deshalb lediglich Anndherungen, allgemein gtiltige Annah-
men oder Auswirkungsvermutungen stellen.
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3.1.2

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), .
Prognose uber die Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung sowie Ubersicht liber
die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Beschreibung (Basisszenario)

Erholungsnutzung

Das Planungsgebiet hat aufgrund der bestehenden Flachennutzungen ein Naherholungspotenzial fir
Interaktionen mit Tieren (Eselgehege). Diese Nutzung wird an einen anderen Ort verschoben. Das LEK
Region 14, Miinchen gibt in der Karte 5.2 an, die Erholungsrdume im Verdichtungsraum und der aul3e-
ren Verdichtungszone zu verbessern.

Energieversorgung
Oberirdische Versorgungstrassen innerhalb des Plangebiets sind nicht vorhanden. Jedoch verlauft eine
20 KV-Leitung ndrdlich entlang des Laffgrabens in etwa 150m Entfernung.

Emissionen

Da die Flache landwirtschaftlich intensiv als Griinland bewirtschaftet wird ist mit entsprechenden Staub-
und Geruchsemissionen zu rechnen. Die durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung entstehenden
Staub-, Geruchs- und Schallimmissionen sind gering und zu tolerieren. Das Eselgehege emittiert ge-
ringfligig Staub, Geruch und Schall. Mit dariiber hinaus gehenden Emissionen ist nicht zu rechnen.

Immissionen
Schall-Immissionen:
Gerauscheinwirkungen auf den Geltungsbereich sind nicht absehbar.

Geruchs-, Ruf3 und Staub-, Schadstoffimmissionen:

Das Planungsgebiet ist im Osten und Norden von Ackerflachen mit intensiver landwirtschaftlicher Nut-
zung umgeben. Zeitweise auftretende Larm-, Geruchs- und Staubemissionen, z.T. auch nachts und an
Sonn- und Feiertagen im Zuge der ortsublichen Landbewirtschaftung kénnen daher nicht ausgeschlos-
sen werden und sind zu tolerieren.

Weitere Geruchs-, Rul} und Staub-, Schadstoffimmissionen sind nicht zu erwarten.

Erhebliche vorhabensbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen, Beeintrachtigungen
durch Erschitterungen, Warme und Strahlung sind nicht zu erwarten.

Storfallbetriebe

In einem Umkreis von ca. 500 m zum Plangebiet befindet sich eine Biogasanlage, die unter die Rege-
lungen der Storfallverordnung (12. BImSchV) fallt. Damit ist in einem Umkreis von 1.500 m zum Plan-
gebiet ein Betriebsbereich gemal § 3 Nr. 5 a BImSchG vorhanden. Fir diesen Betriebsbereich liegt
dem Landratsamt Dachau keine Berechnung des angemessenen Sicherheitsabstands vor. Jedoch lie-
gen uns aus anderen Verfahren Berechnungen zu angemessenen Sicherheitsabstanden bei anderen
Biogasanlagen vor, die ab einem Abstand von ca. 200 m von einem ausreichenden Sicherheitsabstand
ausgehen. Erkenntnisse der KAS-32 bestatigen diese Berechnungen. Insofern sind gemafR § 50 Blm-
SchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféallen im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5 d
BImSchG flr das Plangebiet nicht zu erwarten.

Bewertung

Aufgrund der Nutzung flir die Naherholung durch die Begegnung mit Tieren ist das Schutzgut Mensch
mit einer mittleren Bedeutung einzustufen.

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungsprognose

Es werden keine forstwirtschaftlichen Flachen Uberplant. Ein Grofteil des Geltungsbereichs wird in-
tensiv als Grunland bewirtschaftet.
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Erholungsnutzung

Da die bestehenden Nutzungen erhalten bleiben, jedoch an einen anderen Standort verschoben wer-
den, sind die Auswirkungen durch die BaumalRnahmen auf diese Nutzung grundsétzlich als gering
einzustufen. Jedoch ist ein Besuch der Esel im Zeitraum des Umzugs moglicherweise nicht nutzbar.
Baubedingt fuhrt auRerdem die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) zu einer temporaren
visuellen Stérung des Landschaftsbildes.

Immissionen/ Emissionen

Wahrend der Bauphase ist mit zeitlich begrenztem zusatzlichem Verkehrsaufkommen durch Baufahr-
zeuge zu rechnen. Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt eine Stérung
durch Maschinenlarm, Abgase und Staubbelastung.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Erholungsnutzung
Das bestehende Griinland wird durch Wohnanlagen Giberbaut und teilweise stark versiegelt. Es entste-
hen jedoch auch gut zugangliche Garten und Aufenanlagen mit Erholungswert fir die neuen Bewohner.

Die Festsetzungen zur Durchgriinung mit Baumen steigern ebenso die visuelle Vielfalt gegenuber der
Ausgangssituation.

Immissionen/ Emissionen

In der Betriebsphase ergeben sich geringe zusatzliche Emissionen (v.a. Staub- und Larmbelastung)
durch die neu erstellten Straflenanbindungen und das Tirenschlagen am Parkplatz fiir die Sonderge-
bietsflache.

Die ErschlieBung der neuen Wohnanlagen erfolgt ber den bestehenden Raphaelweg, eine kleine
Stralde, welche auf 6,5m Breite erweitert werden kann (mit 6,5 m Breite im Plan dargestellt), um dem
erhdhten Verkehrsaufkommen gerecht zu werden. Es ist geplant eine Zentralklche fir ganz Schon-
brunn im Geltungsbereich anzusiedeln. Hier ist mit Abluft durch die Zubereitung von Mahlzeiten zu
rechnen. Der Bebauungsplan setzt eine Flihrung der Abluft Giber das Dach fest, um hier das Konfliktpo-
tenzial zu minimieren.

Schallschutz:

Die Vertraglichkeit der Planung mit dem Anspruch der Nachbarschaft auf Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Schall ist anzunehmen. Es sind Uberwiegend keine stark emittierenden Nutzun-
gen geplant oder zulassig. Nur bei der geplanten GroRRkiiche auf dem nordwestlichen Teil des Plange-
biets konnen relevante Larmemissionen entstehen. Der Betrieb einer Gro3kiiche ist mit Anlieferverkehr,
Parklarm und Betriebslarm verbunden, der je nach Betriebszeiten der Kiiche auch in der Nacht auftreten
konnte. Eine schalltechnische Begutachtung wird zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung erarbeitet.

Eine gewerbliche Vorbelastung besteht nicht.

Zusammenfassend lasst sich somit die Aussage treffen, dass auf der Basis der vorliegenden Planungs-
grundlagen keine immissionsschutzfachlichen Belange der Aufstellung des Bebauungsplanes entge-
genstehen. Die Vertraglichkeit mit der GroRkiiche soll zum Zeitpunkt der Baugenehmigung nachgewie-
sen werden.

Luftreinhaltung:
Durch die geplante Gemeinbedarfsnutzung sind diesbeziiglich keine Auswirkungen zu prognostizieren.

Die Auswirkungen durch Immissionen aus der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzung sind zeitlich
begrenzt und als tolerierbar einzustufen.

Erhebliche vorhabensbedingte Luftverunreinigungen oder Geruchsbelastungen, Beeintrachtigungen
durch Erschitterungen, Warme und Strahlung sind nicht zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen von sehr untergeordneter Bedeutung (visuelle Stérungen)
kénnten zudem durch evil. Blendung ausgehend von Beleuchtung sowie durch Spiegelung der Glasfla-
chen entstehen. Dieser evtl. negative Effekt ist jedoch gering und wird durch eine Festsetzung zur
Lichtemission begrenzt.
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3.1.3

3.2

3.21

Entsorgung, Umgang mit Abféllen

Bezuglich Art und Menge der erzeugten Abfélle ist im Bebauungsplangebiet von einem Ublichen Rah-
men auszugehen, Abfalle aus Produktionsvorgéngen entstehen nicht, Problemabfall fallt voraussichtlich
nicht an. Die Beseitigung der Abfélle erfolgt Gber den Landkreis Dachau (Restmulltonne, Gelber Sack,
Altpapiertonne) oder zum anderen erfolgt die Sammlung und Entsorgung bei Bedarf mit Containern.

Fir das Schutzgut Mensch bedeutet die Umsetzung der Planung keine erhebliche Beeintrachtigung.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen der Planung im Hinblick auf das Schutzgut Mensch insge-
samt als gering zu beurteilen.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwarten:
e weiterhin Nutzung als Griinland und Eselgehege,
e keine Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e keine zusatzlichen Larm-, Staub-, Schadstoff-, Geruchsemissionen
e kein Materialverbrauch fir Gebaude bzw. Notwendigkeit zur Entsorgung oder Abfallbeseiti-
gung entfallt

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung (Basisszenario)

Das Gebiet zahlt nicht zu einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes. Es gibt keine Schutzgebiete
oder kartierten Biotope im Geltungsbereich. Auch existieren dafiir keine Schutzgebietsvorschlage.
Nordlich des Laffgrabens wird der kleine Wald als ,Feuchtwald am Laffgraben sidlich Rudelzhofen®
benannt und ist als Biotop Nr. 7634-0035-001 geschutzt. Beidseits des Laffgrabens wird das Schwer-
punktgebiet Niedermoorbereich im Tertiarhiigelland dargestellt. Der Laffgraben wird ebenfalls in den
anderen Karten des ABSP mit Zielen fiir Gewasser, Feuchtgebiete und Trockenstandorte dargestellt.
Zu diesem besteht ein Abstand von ca. 250 m.

In der Potenzialkarte Schutzgut Arten und Lebensraume (LEK Region Minchen, Karte 3.4.3) wird die
aktuelle Lebensraumfunktion mit Gberwiegend sehr gering angegeben, jedoch wird nérdlich des Laff-
grabens ein kleinflachiges Vorkommen von Lebensrdumen im o. g. Biotop dargestellt. Entlang des Laff-
grabens besteht das Ziel der Erhaltung, Entwicklung und Pflege von linearen Verbindungsstrukturen
entlang der Auen- und Gewasserlebensraume hervorragender/besonderer Bedeutung bzw. Biotopver-
bundsystem (Zielkarte 4.4, Karte 5.2). Aulerdem wird fiir die Moorboden-Bereiche am Laffgraben ein
Entwicklungspotenzial fur Lebensraume feuchter Standorte und fur Moorlebensraume angegeben. Die
Begleitflora im relevanten Gewasserabschnitt ist zwischen den AusgleichsmalRnahmen des Friedhofs
im Westen und dem Feuchtwald im Osten, ausgeraumt.

Somit werden keine Aussagen getroffen, die den Geltungsbereich berihren.

In der Karte ,Sicherungsinstrumente: A. Landschaftliche Vorbehaltsgebiete (Vorschlage)® (LEK Region
Minchen, Karte 6.1.3) wird innerhalb des Geltungsbereichs kein Vorschlag fur ein regionales und
Uberdrtliches Biotopverbundsystem berihrt oder ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet vorgeschlagen.

Reale Vegetation und Nutzung

Der Geltungsbereich wird von intensiv landwirtschaftlich genutztem Griinland, einem Eselgehege und
einem kleinen Waldchen und einer nach Norden leicht abschiissigen Lage gepragt. Westlich des Gel-
tungsbereichs besteht ein Parkplatz mit ca. 26 Stellplatzen, welcher durch eine umlaufende Baumreihe
schon eingegrint ist. Diese Baumreihe setzt sich entlang des Privatwegs zum Raphaelweg hin weiter
fort. Das Grunland in diesem Bereich ist mafiig extensiv, wird jedoch durch die temporare Lagerung von
Kanalringen beeintrachtigt. Die Koppeln im Eselgehege sind teilweise extensiver genutzt und daher
etwas héherwertig.

Der Geltungsbereich ist frei von Bebauung, bis auf den Parkplatz und den Stall im Eselgehege mit
Vorplatz. Bestandsbdume bestehen entlang des Raphaelwegs, als Baumreihe, als kleines Waldchen
im Sudosten, vereinzelt im Bereich des Eselgeheges sowie am Bestandsparkplatz. Entlang des Rapha-
elwegs stehen finf Baume, die jeweils eine stark eingekirzte Krone aufweisen und in einem schlechten
Zustand sind.
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3.2.2

323

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungsprognose
Die Baufeldraumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) fihrt zum Abrdumen der Ve-
getationsdecke, die Flacheninanspruchnahme bedeutet prinzipiell Lebensraumverlust und Habitatver-
lust. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands von Lokalpopulationen europarechtlich geschitz-
ter Arten ist jedoch auszuschlieRen.

Der Einsatz von Baumaschinen und der Baustellenverkehr erzeugt Emissionen durch Maschinenlarm,
Staub, Abgase und Erschiitterungen, die die Pflanzen- und Tierwelt beeintrachtigen und stéren. Erheb-
liche Stérungen sind nicht zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Das Untersuchungsgebiet beinhaltet wertvolle und strukturarme Bereiche. Die relevanten Lebensraume
wie das Waldchen werden erhalten und geschitzt. Auch die Baumreihen um den Parkplatz werden
erhalten. Uberplant wird das strukturarme intensiv bewirtschaftete Griinland sowie vereinzelte Baume,
welche teilweise in einem schlechten Zustand sind. So missen z.B. die Baume flr die Verbreiterung
des Raphaelwegs entfernt werden.

Durch die Flacheninanspruchnahme entsteht ein Verlust von intensiv genutztem Grinland und Exten-
sivgrinland im Eselgehege. Die Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsfla-
chen fuihrt zum generellen Verlust von Lebensraumen/ Habitaten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten,
Wuchsorte) und zu Standortveranderungen.

Hinsichtlich der Fauna werden sich die Wanderungsbeziehungen durch die Neuplanung nicht wesent-
lich andern oder verschlechtern, da die bisherigen potenziell méglichen Wanderungsbeziehungen durch
die bestehende Nutzung und dem Anschluss an Siedlungsteile im Suden und Siidosten bereits vorbe-
eintrachtigt waren. Zudem liegt das Gebiet nicht in einer besonderen Vernetzungsachse und die 6kolo-
gische Durchgangigkeit auf den Freiflachen bleibt weiterhin gewahrt.

Die Strukturanreicherung durch die festgesetzten Pflanzmalinahmen, die Limitierung der Bebauungs-
und Versiegelungsflachen durch Festlegung der GRZ auf 0,6 und die Festsetzung konsequenter exten-
siver Begrinung der Flachdacher flihren zu einer guten Ein- und Durchgriinung.

Sockellose Zaune mit Durchlass fiir Kleintiere und ein Verbot von Mauern verhindern Barrierewirkungen
und vermeiden Beeintrachtigungen bei méglichen Wanderkorridoren.

Visuelle Stérungen kdnnen durch Blendung oder durch Spiegelung - ausgehend von der Beleuchtung
und den Glasflachen an den Gebauden - auftreten und als Auswirkungen mit untergeordneter Bedeu-
tung bewertet werden. Die von der Beleuchtung und den Glasflachen ausgehenden Lichtemissionen
koénnen eine Lockwirkung fur Insekten und Fledermause darstellen, evtl. Tierverluste kbnnten die Folge
sein.

Die Stérung der Fauna durch den Larm, der vom zusatzlich erzeugten Verkehr ausgeht, ist als geringe
Auswirkung einzustufen.

Damit sind hinsichtlich des Schutzguts Arten- und Lebensraume geringe bis mittlere baubedingte Aus-
wirkungen zu erwarten und die anlagebedingten Auswirkungen der Planung mit einer geringen Erheb-
lichkeit einzustufen.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten:
e weiterhin Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. Eselgehege
e gesamter Baumbestand bleibt erhalten
e keine zusatzliche Uberbauung und Flachenversiegelung zu erwarten
e Strukturarmut auf v. a. intensiv genutzter Flache, geringer Artenbestand, keine Biotope bzw.
geringe Biotopqualitat bleibt bestehen
e potenzieller Lebensraum fur ,Allerweltsarten®
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3.24

3.3

3.31

Prifung zum speziellen Artenschutz

Entsprechend der Rechtsprechung und Richtlinien sind europarechtlich geschitzte Arten und streng
geschitzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zu un-
terziehen. Dabei sind grundséatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu
bericksichtigen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.
- Die europaischen Vogelarten.
- Die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten®.

Es liegen keine Artenfunde im Geltungsbereich oder Nahbereich in der Umgebung vor. Entsprechend
der Lebensraumausstattung sind keine der aufgelisteten Arten zu erwarten. Uberdies werden die wert-
vollsten Strukturen im Geltungsbereich, die Baumbestande im Norden, das Feldgehdlz im Sitdosten,
erhalten. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung nicht veranlasst. Es werden durch das Vorhaben keine naturschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stéande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt.

Schutzgut Flache und Boden

Beschreibung (Basisszenario)

Topografie
Das Gelande neigt sich von Stidwesten nach Nordosten. Im Geltungsbereich liegt der hochste Punkt

im Raphaelweg bei 484,20 m GNHN und der niedrigste im Nordosten, 6stlich des Loschteiches bei
475,62 m GNHN und Uberbriickt damit eine Héhe von etwa 8,5 m. Insgesamt fallt das Gelande recht
gleichmafig mit einem kleinen etwa 30 cm hohen Rain, etwa mittig in der Griinlandflache. Die Steigung
betragt etwa ca. 3,55%.

Naturrdumliche Gliederung und Geologie
Das Planungsgebiet liegt naturrdumlich zwischen dem Glonn- und dem Ampertal im Naturraum ,Donau-
Isar-Higelland® (062-A).

Die digitale Geologische Karte (M 1:25.000) des UmweltAtlas, Geologie, Bayerisches Landesamt fur
Umwelt, zeigt den Untergrund aus der Hangendserie (OSM, Sand) der Oberen SilRwassermolasse der
Serie Miozan des Tertiars. Das vorliegende Gestein wird im Siden mit Fein- bis Mittel-, selten Grob-
sand, Glimmer fihrend und im Norden mit Ton, Schluff, seltener Mergel, kompaktiert beschrieben.

Bodenaufbau

Das geologische Ausgangsmaterial fuhrt zu entsprechenden Bodenverhaltnissen. Laut Umwelt Atlas
Boden, Ubersichtsbodenkarte (1:25.000), Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, sind im Geltungsbereich,
fast ausschliellich Braunerde aus (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit
Kryolehm (Lésslehm, Molasse) (48a) anzunehmen. Allerdings sind die naturlich anstehenden Boéden
aufgrund der Bodenumlagerungen im Rahmen der Auffillungen, anthropogen Uberpragt worden.

Die Boden in der Umgebung haben meist eine mittlere Bonitat. Laut UmweltAtlas Boden, Karte ,Natir-
liche Ertragsfahigkeit” handelt es sich bei den betroffenen Griinlandflachen ebenfalls um Béden mittlerer
Bonitat. Nur entlang des 6stlichen Flurwegs wird der Boden mit einer hohen Bonitat bewertet.

Aus der Potenzialkarte Schutzgut Boden des LEK Region Minchen (3.1.3) ist zu entnehmen, dass das
Ruckhaltevermégen fir sorbierbare Stoffe im Geltungsbereich und 6stlich in der Umgebung jedoch
Uberwiegend hoch ist. Entlang des Laffgrabens jedoch ist sie als Uberwiegend gering dargestellt.

Fur den Bebauungsplan liegt ein erganzendes ingenieurgeologisches Gutachten Gutachten des Grund-
baulabors Aichach, Aichach, vom 06.12.2024 (Az. 2410413) vor. Das Gutachten nennt die Bodenarten
gemischtkdrnige Auffillungen, feinkérnige Auffullungen, Sande, Tone und Schluffe. Diesen wird jeweils
die Frostempfindlichkeitsklasse F2 bis F3 zugeordnet. Aus dem Gutachten ergeben sich spezielle An-
forderungen fir die Grindungsmafinahmen von Neu-bauten, da die Deckschichten setzungsempflind-
lich und nicht ausreichend tragfahig sind.

Versickerungsfahigkeit
Laut Arbeitsblatt DWA-A 138 sind Béden dann zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet,
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3.32

wenn deren Durchlassigkeitsbeiwert kf im Bereich von 1 x 10-6 bis 1 x 10-3 m/s liegt. Die Wasserdurch-
lassigkeiten der vorliegenden Boden liegen zwischen 5 x 10-¢ (Sande) und 1 x 107 (Schluffe) m/s. Diese
Bdden sind somit nahezu wasserundurchlassig und fir eine Versickerung nicht geeignet.

Erosionsgefahrdung

Aufgrund der relativ ebenen Topografie (ca. 3,5% Steigung) ist eine Erosionsgefahrdung nicht zu er-
warten. In der Potentialkarte Schutzgut Boden des LEK Region Minchen (3.1.3) ist keine Erosionsge-
fahrdung durch Wasser oder Wind im Bereich des Geltungsbereichs ist verzeichnet. Im Bayernatlas
sind allerdings potenzielle FlieBwege bei Starkregen entlang des nérdlichen Teils des Raphaelwegs
eingezeichnet.

Altlasten-Verdachtsflachen, Kontaminationen

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind innerhalb des Geltungsbereiches keine Altlasten darge-
stellt. Nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung liegen in diesem Bereich auch keine Altlasten-Ver-
dachtsflachen vor. Im Rahmen der durchgefiihrten Bohrungen fiir das o0.g. Baugrundgutachten wurden
keine organoleptisch auffalligen Auffullbdden erkundet. Die Gemeinde Rdhrmoos verfigt Uber keine
Unterlagen oder Erkenntnisse Uber Altlasten-Verdachtsflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans. Aus der bisherigen Nutzung und der allgemeinen Datenlage ist davon auszugehen, dass ein
Altlasten-/ Kontaminationsrisiko auf dem Planungsgebiet nicht gegeben ist.

Fir den Fall, dass bei den Aushubarbeiten dennoch auffalliges Material angetroffen wird, sind die Bau-
arbeiten einzustellen, die zustandige Behoérde davon in Kenntnis zu setzen und es ist eine fachtechni-
sche Aushubiiberwachung mit Separierung und Beprobung des Auffillmaterials erforderlich.

Kampfmittel
Es werden keine Kampfmittel im Geltungsbereich erwartet. Es ist eine Kampfmittelvorerkundung durch

die LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH., Estenfeld, zum 23.10.2025 durchgefiihrt worden.
Kampfmittel sind demnach im Geltungsbereich unwahrscheinlich, es konnte keine potentielle Kampf-
mittelbelastung ermittelt werden.

In der Gesamtbetrachtung hat das Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Bo-
den.

Auswirkungen

Flachenverbrauch / Versiegelung
Im Vergleich zum Bestand ist durch die Planung eine Versiegelung bis zu 60 % bzw. 80 % der jeweili-
gen Grundsticksflache grundsatzlich zulassig.

Das Untersuchungsgebiet umfasst einschlie3lich der Verkehrsflachen eine Flache von insgesamt ca.
30.963 m2. Die Uberwiegende Flache ist derzeit weitgehend unversiegelt. Bezogen auf die Gesamtfla-
che des Bebauungsplans betragt der vorhandene Versiegelungsgrad der ganz oder teilweise versiegel-
ten Flachen derzeit ca. 12 %; den gré3ten Teil davon nehmen die BestandsstralRen, der Bestandspark-
platz im Nordwesten und der Eselstall mit Vorplatz (Asphaltflache) ein.

Die Planung sieht eine zusétzliche Versiegelung durch zwei bis drei Wohnanlagen, eine Zentralkiiche,
einen weiteren Parkplatz und zusatzliche Nebenanlagen vor.

Baubedingte Wirkungsprognose

Aus der Baugrunduntersuchung gehen heterogene Bodenverhaltnisse hervor. Es ergeben sich spezi-
elle Anforderungen fur die Griindungsmafinahmen von Neubauten. Die tertidren Schluffe sind sehr set-
zungsempfindlich und fir die Aufnahme von Bauwerkslasten nicht geeignet. Die Grindung des Neu-
baus kann daher nicht ohne weitere MalRnahmen erfolgen. Die infrage kommenden MalRnahmen kdn-
nen der Begriindung (Kurzfassung) oder dem Gutachten entnommen werden.

Derzeit ist der Geltungsbereich des Plangebiets in weiten Teilen unversiegelt. Die oben beschriebene
deutliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung flihrt baubedingt zum Entzug von Boden mit sei-
nen Funktionen fur den Naturhaushalt. Baufeldraumung und Baustelleneinrichtungsflachen kénnen zu
Bodenverdichtung und einer Bodenzerstérung durch Versiegelung fiihren. GrindungsmafRnahmen und
Bodenaustausch flihren zur Veranderung des Bodengefliges durch Fremdmaterial. Jedoch sind die vor-
liegenden Boden bereits anthropogen lberpragt. Zudem verursacht der Einsatz von Baumaschinen die
Anderung der bisherigen Bodenstruktur und kann eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin,
Diesel, Ol) bewirken. Unfélle kénnen evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen verursachen.
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Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsflachen, fiihrt zum dauerhaften
Verlust der Bodenfunktionen fir den Naturhaushalt (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und Transfor-
mationsfunktion), zur Veranderung der Bodenstruktur und Verdichtung. Verkehr und Bebauung bedin-
gen eine Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuR, Betriebsstoffe fiir Maschinen
und Gerate) und Unfélle kdnnen zu evtl. Kontaminationen und Verunreinigungen fihren.

Die relevanten Bodenfunktionen besitzen hohe und mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut. Durch die
geplante Bebauung ist ein deutlicher Eingriff, v.a. in im Bereich der Baugrenzen fir Gebaude, zu erwar-
ten. Die Auswirkungen der Planung fiihren im Untersuchungsgebiet insgesamt zu einer baubedingten
mittleren Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden und zu mittleren anlage- und betriebsbedingten Aus-
wirkungen.

Als MaRnahmen zur Minimierung der Versiegelung trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Dach-
begriinung, zur Durchgriinung, zur Sammlung der Oberflachenwasser und zur Verwendung teiloffenpo-
riger Belage.

Versickerungsfahigkeit

Da laut Bodenuntersuchung eine Versickerung in den anstehenden stark bindigen Bodenschichten nicht
moglich ist, ist ein Entwasserungskonzept erforderlich. Es liegen mehrere funktionierende Nieder-
schlagswasserbeseitigungskonzepte des Ing.-Biro Mayr vor. Die zwei favorisierten Konzepte werden
mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen parallel zum Bebauungsplan bzw. zur weiteren Objektplanung
abgestimmt. Das Entwasserungskonzept 1 sieht ein neues Regenriickhaltebecken innerhalb der Bau-
grenzen im Nordosten, am Tiefpunkt des Geltungsbereiches vor. Hier wurden gering sickerfahige Bo-
denschichten vorgefunden, die durch Sickerversuche fir die Dimensionierung des Regenrickhaltebe-
ckens weiter begutachtet werden kénnen. Das Entwasserungskonzept 2 sieht eine direkte Ableitung
nach Norden, in das bestehende Regenriickhaltebecken nérdlich des Loéschteiches vor.

Erosionsgeféahrdung
MaRnahmen zum Schutz vor Erosion sind in dem nur schwach geneigten Gelande nicht erforderlich.

Altlasten, Auswirkung Boden — Mensch

Das Planungsgebiet ist entsprechend des Baugrundgutachtens wohl altlastenfrei, deshalb ist eine Ge-
fahrdung sehr unwahrscheinlich. Sollten im Zuge von weiteren Erdarbeiten Hinweise auf organoleptisch
auffallige Boden oder schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt werden, so ist dies bei zustandi-
gen Behdrden (Landratsamt Dachau) zu melden.

Kampfmittel
Diesbezlglich sind keine Auswirkungen zu erwarten, siehe Punkt 3.1.1 letzter Absatz.

Die Auswirkungen der Planung fiihren insgesamt zu einer mittleren Beeintrachtigung des Schutzguts
Boden.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen fir das Schutzgut Flache und Boden zu erwarten:
o weiterhin vorwiegend Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache und Eselgehege
e geringe Uberbauung und Flachenversiegelung
e Erhalt der vorhandenen Bodenstruktur und Erhalt der Bodenfunktionen
e Kkein Verlust der landwirtschaftlichen Produktionsflache

Schutzgut Wasser

Beschreibung (Basisszenario)

Die Potenzialkarte Schutzgut Wasser, LEK Region Minchen stellt ein mittleres Riickhaltevermdgen des
bindigen Bodens fir nicht sorbierbare Stoffe fir die B6den im Geltungsbereich sowie fir die angrenzen-
den Bdden dar.

In der Zielkarte Schutzgut Wasser, LEK Region Minchen wird der Geltungsbereich als Gebiet mit all-
gemeinen Schutzerfordernissen angegeben. AuRerdem ist die Starkung des Wasserriickhalts in der
Flache, z.B. durch Aktivierung der natirlichen Speichermedien Boden, Vegetation anzustreben.
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Oberflachengewasser

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets. Das nachste Trinkwasserschutz-
gebiet liegt in 3 km Entfernung direkt westlich von Réhrmooos. Weiter bestehen auch keine Oberfla-
chengewasser im Geltungsbereich oder in der unmittelbaren Umgebung. Das nachste Oberflachenge-
wasser ist der Laffgraben in ca. 200m Entfernung in nérdlicher Richtung.

Grundwasser

Amtliche Messungen der Grundwasserstande liegen nicht vor. An den Aufschlusspunkten wurde zum
Untersuchungszeitpunkt der geologischen Untersuchung Grundwasser bzw. Schichtwasser in Tiefen
von 3,25 m bis 3,48 m festgestellt, was im Mittel der Hohenkote 473,85 m NHN entspricht. Im stdlichen
Bereich wurde das Grundwasser, teilweise auch in gespannter Form in Tiefen von 2,75 m bis 3,4 m
eingemessen, was im Mittel der Hohenkote 479,5 m NHN entspricht. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die Sande einen Grundwasserleiter darstellen. Das angetroffene Grundwasser flie3t
nach Norden, Richtung Laffgraben. Die Stichtagsmessung zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten ergab in der
Sudhalfte einen mittleren Grundwasserspiegel auf etwa 475,5 m NHN und in der Nordhalfte etwa bei
473,8 m NHN.

Uberschwemmungsbereiche

Dem ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern“ (IUG) ist zu entnehmen,
dass innerhalb des Plangebiets oder der ndheren Umgebung kein festgesetztes oder vorlaufig gesi-
chertes Uberschwemmungsgebiet und kein wassersensibler Bereich zu verzeichnen ist.

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch tber die Ufer tretende Flisse und Bache,
Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmun-
gen und Uberspiilungen kommen. Diese Gefahr besteht nicht. Da im vorliegenden Fall jedoch der Un-
tergrund nahezu wasserundurchlassig ist, versickert das Niederschlagswasser nicht, sondern flief3t
nach der Sattigung des Oberbodens oberflachlich ab. Bei Starkregenereignissen ist ein oberflachlicher
Abfluss anfallenden Niederschlagswassers im Norden des Geltungsbereichs maglich. Hier verlauft ent-
sprechend der Karte “Potentielle FlieRwege bei Starkregen” des Umweltatlas mehrere potentielle Fliel3-
wege mit malkigem Abfluss Richtung Norden.

Das Untersuchungsgebiet hat in der Summe der Betrachtung insgesamt eine geringe Bedeutung fur
das Schutzgut Wasser.

Auswirkungen

Vorbelastung
Es sind keine Vorbelastungen bekannt.

Baubedingte Wirkungsprognose

Die Flacheninanspruchnahme durch Baufeldrdumung und Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebs-
platz) fihrt zur Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, der Einsatz von Baumaschinen kann
potenziell eine Schadstoffbelastung oder -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol) und Unfélle verursachen
evtl. Verunreinigungen oder Kontaminationen. Wegen der hohen Sorptionsfahigkeit der anstehenden
bindigen und wasserundurchlassigen Bdden ist das potenzielle Kontaminationsrisiko begrenzt.

Gemal Geotechnischer Untersuchung muss bei Baugruben oder Unterkellerungen mit teils aufstauen-
dem Niederschlags- oder Schichtwasser gerechnet werden. Unterkellerungen sind nicht geplant, jedoch
nicht per Festsetzung ausgeschlossen.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungsprognose

Die Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieBungsflachen erhéht den Oberflachen-
wasserabfluss und verandert die Wasserbilanz. Eine Reduzierung des Regenwasserriickhalts und der
Grundwasserneubildungsrate ist die Folge. Eine Gefahrdung der Grundwasserqualitat durch Schadstof-
feintrage, v.a. in Folge des Verkehrs ist wegen der durchgehend bindigen Bodenschichten jedoch relativ
gering.

Das Schutzgut Wasser besitzt im Geltungsbereich mittlere Bedeutung, die entstehenden Eingriffe kdn-
nen durch MinimierungsmalRnahmen wie die extensive Dachbegriinung, sowie Pflanzmafinahmen re-
duziert werden.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind geringe bis mittlere baubedingte Umweltauswirkungen und
anlagebedingte Auswirkungen von geringer bis mittlerer Schwere zu prognostizieren.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen fir das Schutzgut Wasser vorherzusehen:
e weiterhin Nutzung als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. als Eselgehege
e ungehinderte Versickerung des Niederschlagswassers bzw. ungehinderter Abfluss auf den
Grunlandflachen

Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung (Basisszenario)

Regionalklimatisch liegt der Landkreis Dachau im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen, feucht-
gemaligten und dem kontinentalen, winterfeucht-kalten Klima. Der Witterungsverlauf im Jahr ist ge-
pragt durch den Wechsel von zyklonalen und antizyklonalen GroRwetterlagen und gestaltet sich im Jah-
resverlauf sehr wechselhaft. Die mittleren jahrlichen Niederschlagssummen liegen zwischen 750 und
850 mm, die Hauptniederschlage fallen im Sommer, wo gehauft Starkregenereignisse vorkommen. Die
langjahrigen Mittelwerte der Temperatur liegen zwischen 7,0 und 8,0 ° Celsius. Die Hauptwindrichtung
liegt zwischen West- und Sidwest.

Kaltluft, Durchliftung

Gemal Potenzialkarte 3.3 Schutzgut Klima und Luft des LEK 14 sind im Planbereich keine klimatischen
Ausgleichs- und Frischluftgebiete dargestellt, keine potenziellen Kaltluftbereiche oder Luftleitbahnen
verzeichnet und keine klimatisch belasteten Rdume zu finden. Nérdlich des Biberbachs verlauft in Ost-
West-Richtung eine potenzielle Kaltluftabflussbahn. Nérdlich am Laffgraben, Uber den Moorbodenfla-
chen wird ein potenzielles Kaltluftsammelgebiet sowie eine potenzielle Kaltluftsenke dargestellt. Diese
werden durch die Planung nicht berihrt.

Es ist davon auszugehen, dass das Untersuchungsgebiet keine oder nur eine gering lokal klimatische
Bedeutung hat. Die Flache tragt mit den bestehenden intensiv genutzten Grinlandflachen nur sehr
kleinflachig als Kaltluftproduzent zur Verbesserung der Gesamtklimasituation bei.

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Luft.

Auswirkungen

Vorbelastung
Eine geringe Vorbelastung des Gebietes besteht durch angrenzende Verkehrsflachen und landwirt-
schaftliche Flachen.

Baubedingte Wirkungsprognose

Baubedingt sind geringe Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Der Einsatz von Baumaschinen
und der Baustellenverkehr kann temporar zu vermehrter Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, lokale
Staubemissionen) fihren.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Aus klimatischer Sicht wird durch die Bebauung und Versiegelung eine Flache fur die Frischluft- und
Kaltluftproduktion bzw. nachrangiger Klimaausgleichsfunktion verkleinert. Dies fuhrt zur geringflgigen
Verstarkung der stadtklimatischen Effekte (Erhéhung der Lufttemperatur, untergeordnete Aufheizung,
Erwarmung des Standortes, erh6hte Warmeaufnahme und Speicherung durch Gebdude und Belage)
und insgesamt zu einer geringflgigen Veranderung des Mikroklimas. Kinftig steht die iberbaute Flache
nicht mehr als klimatisch wirksame Flache fur Aufnahme und Verdunstung von Feuchtigkeit und zur
Kaltluftproduktion zur Verfligung. Weitere Auswirkungen von untergeordneter Bedeutung sind: eine ge-
ringflgige Verringerung der Windgeschwindigkeit, die Ablenkung und Reduzierung von Luftstrdmungen,
Verschlechterung der Durchliftung und zusatzliche, geringfligige Gas- und Staubemissionen durch zu-
satzliche Heizung.

Relevante Luftaustauschbahnen sind durch die Planung nicht betroffen.
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Der durch die Planung zusatzlich entstehende Verkehr flihrt - Giber die Vorbelastung des Gebietes durch
angrenzende Verkehrsflachen hinaus - zu weiterer Schadstoffbelastung (Abgasemissionen, Staub,
Benzin, Diesel, Ol, RuR).

Die Durchgrinung mit Laubbaumen, Pflanzgebote, Grinflachen, Vegetationsflachen und extensive
Dachbegriinung stellen Minimierungs- und KlimaschutzmaRnahmen dar und reduzieren die Auswirkun-
gen der Planung auf das Kleinklima (kleinklimatisch wirksame Begrinung und Bepflanzung fihrt zu
Beschattung, Verdunstung, Abklhlung).

Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Verkehrsflachen, zu Neupflanzungen und
Mindeststandards zur Griinordnung und insbesondere die konsequente extensive Begriinung der Dach-
flachen wirken sich betriebsbedingt positiv auf die klimatische Funktion der Flache aus.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemaf} § 1a Abs.
5 BauGB sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch MaRnah-
men, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitplane als Planungsgrundsatz und in der Abwagung
zu berticksichtigen. (Mdgliche Malinahmen zur Anpassung an den Klimawandel und mégliche Mafinah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken siehe ausfiihrlich dokumentiert im Kapitel 5.10 ,Maf3nah-
men zum Klimaschutz und Klimaanpassung® der Begriindung).

Klimafreundliche energieeffiziente Bauweise, ressourcenschonender Materialumgang

Bei der Errichtung der Gebaude sollte besonderes Augenmerk auf die Berlicksichtigung einer nachhal-
tigen und zukunftsfahigen Bauweise sowie geringe Verbrauchs-, Bewirtschaftungs- und Unterhaltungs-
kosten im Sinne eines ressourcenschonenden Umgangs gelegt werden.

Innovative Konzepte fir den gesamten Lebenszyklus des Gebdudes insbesondere in Bezug auf die
Funktionalitat, auf 6kologische Aspekte und die Energieeffizienz sollten im OPP-Verfahren besondere
Beachtung bei den Konzepten finden.

Die o. g. Malinahmen stellen weitere Klimaschutz- und Klimaanpassungsmafinahmen im Sinne einer
Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima dar.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch die Neu-
planung des Gebiets mit einer insgesamt geringen Erheblichkeit zu klassifizieren.
Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen fir das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten:
e weiterhin landwirtschaftliche Nutzung, bzw. Eselgehege
e Uberbauung und Flachenversiegelung nach §34 BauGB nicht méglich
e Erhalt der Flachen zur Kalt- und Frischluftproduktion

Schutzgut Landschaft

Beschreibung (Basisszenario)
Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland (062).

Der Untersuchungsraum des Donau-lsar-Hiugellands um Schdnbrunn wird gemaf LEK Minchen wird
mit einer hohen landschaftlichen Eigenart und Strukturvielfalt mit vorhandenem Erlebniswert und als
unzerschnittener Raum dargestellt. In Schénbrunn, nérdlich des Geltungsbereichs bestehen mehrere
naturhistorische Einzelelemente (Allee entlang Flurweg) mit hoher Fernwirkung.

Die Konfliktkarte Schutzgut Landschaftsbild und Landschaftserleben des LEK Miinchen beschreibt die
Larmbelastung im Ort als ,mittel“. Die Karte 5.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung und MaRnahmen
zur Erhaltung beschreibt ,Objekte mit besonderer kulturlandschaftlicher Bedeutung erhalten und Fern-
wirkungen im Landschaftsbild sicherstellen” fir einen Punkt nordlich des Geltungsbereichs, méglicher-
weise die Allee entlang eines zum Laffgraben parallellaufenden Flurwegs. Zuséatzlich wird ein Textver-
weis (AL-062-13) angegeben, der im Bereich des Laffgrabens auf Niedermoorbereiche im Tertidrhigel-
land hinweist mit den Hauptzielen

1. Verbesserung der Biotopfunktionen der Gewasser und Quellbereiche

2. Erhalt und Optimierung von Feuchtstandorten auf Niedermooren

3. Erhalt und Optimierung von Agrotopen (Ranken, Raine, Hohlwege) mit bedeutsamen

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



16
Bebauungsplan ,Schénbrunn — Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®, Gemeinde R6hrmoos*
Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 29.04.2026

3.6.2

3.6.3

Artvorkommen
4. Erhalt und Optimierung von Feuchtwaldern.

Der Geltungsbereich bildet derzeitig einen Teil des 6stlichen Ortsrands von Schénbrunn und ist direkt
vom Raphaelweg, einem Pflegeweg und einer kleinen Flurstral’e aus einsehbar. Eine Fernwirkung ist
bis zur KreisstralRe DAH4 gegeben. Das dahinter liegende Riedholz verhindert eine hohe Einsehbarkeit
des Plangebiets aus der Ferne. Rudelzhausen hat aufgrund des dazwischenliegenden Feuchtwaldes
und der Vegetation an dem Ldschteich keine direkten Einblicke in das Plangebiet.

Sichtbeziehungen auf Merkzeichen ergeben sich aus dem Geltungsbereich nicht. Sie sind aufgrund
vorgelagerter Bebauung oder Vegetation nicht sichtbar. Dies gilt auch fiir die nachstliegenden land-
schaftspragenden Denkmale ehemaliges Schloss, Kirche HI. Kreuz und die Mariensaule im Westen
Schonbrunns und St. Peter und Paul in Rudelzhofen.

Der Eindruck des Gebiets ist durch das weitgehend ebene Gelénde, das Eselgehege und das kleine
Waldchen im Siiden sowie die umgebenden Baumstrukturen im Norden und Westen und die offenen
landwirtschaftlichen Flachen im Osten gepragt.

Insgesamt ist das Planungsgebiet teilweise strukturiert und eingebettet in die Landschaft. Jedoch be-
steht eine Vorbelastung durch die benachbarten Wege, die angrenzende Hochspannungsleitung im
Norden und die teilweise Nutzung des Griinlands als Lagerflache fir Substrate.

Wendet man die Parameter visueller Eindruck, Eigenart und Schonheit, Vielfalt, Ausstattung mit typi-
schen Elementen, typische Nutzungen, Unverwechselbarkeit des Landschaftsbildes auf die Ausgangs-
situation an, so erhalt sie eine mittlere Bewertung.

Auswirkungen

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt fihrt die Baufeldraumung, die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) und die Bau-
maschinen (Krane) zu einer temporaren visuellen Stérung des Orts- und Landschaftsbildes. Griindungs-
maflnahmen, Baugruben und Abgrabungen kdénnen eine geringfiigige temporare Veranderung der To-
pografie bedingen.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Die Flachenversiegelung durch Bebauung, Belags- und ErschlieRungsflachen fihren zu einer Verande-
rung des Landschafts- und Siedlungsbildes. Das bestehende Ortsbild wird durch die Neubauten er-
ganzt, die an die vorhandenen Strukturen angepassten Wandhéhen erméglichen eine gute Einordnung
der Planung in den Bestand am dstlichen Ortsrand.

Langfristige, grundlegende Veranderungen der Topografie sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Dies wird auch durch die Limitierung von evtl. Stitzmauern ausreichend begrenzt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen von eher untergeordneter Bedeutung kdnnen zudem durch
die visuelle Stérung durch Blendung der Beleuchtung sowie durch mdgliche Spiegelung der Glasflachen
entstehen.

Die Festsetzungen zur Durchgriinung mit neuen Baumpflanzungen und die weitgehende Erhaltung der
bestehenden Geholzstrukturen mildern die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Land-
schaftsbild.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft sind die Auswirkungen durch die Neuplanung durch die ver-
besserte Durchgriinung, Erhalt der Baumreihe im Norden, der Bestandsbdume am Parkplatz, des klei-
nen Waldchens im Stdosten und der Unerheblichkeit gegentber Sichtbeziehungen mit einer insge-
samt geringen Erheblichkeit zu klassifizieren.

Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind wenig Veranderungen fur das Schutzgut Landschaft anzunehmen:
e Erhalt der Grinlandflachen, Bestandsparkplatz und Bestandsbdume und des Eselgeheges an
Ort und Stelle
e keine Veranderung der Fernblicke
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3.7

3.71

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgiter

Beschreibung (Basisszenario)

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich gemaf BayernAtlas — Planen und Bauen, Denkmaldaten
- im Planungsgebiet keine Bodendenkmale. Folgende Bau- und Bodendenkmale sind jedoch in der na-
heren Umgebung verzeichnet:

D-1-74-141-25 Kath. Filialkirche HI. Kreuz, Zentralbau von J. B. Gunetzrhainer, 1723/24; mit Ausstat-
tung. (ca. 360m westlich)

D-1-7634-0128 Untertagige spatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem.
Hofmarkschlosses Schénbrunn und seiner Vorgangerbauten mit abgegangenem Wirt-
schaftshof und Gartenanlagen. (ca. 320 m westlich)

D-1-74-141-26 Ehem. SchloR, jetzt Krankenanstalt, erbaut 1688 - SchloRkapelle 1862, Erweiterungs-
bauten 19./20. Jh. (ca. 380 m westlich)

D-1-74-141-27 Mariensaule, bez. 1724; vor dem Schloss. (ca. 380 m westlich)

D-1-74-141-24 Kath. Filialkirche St. Peter und Paul, Saalbau mit eingezogenem, halbrund geschlosse-

nem Chor, an der Siidseite Turm mit Oktogon und Zwiebelhaube, 1735 ff. von Gregor
Glonner und Michael Probstl errichtet; mit Ausstattung. (knapp 700m nordostlich)

D-1-7634-0137 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkir-
che St. Peter und Paul in Rudelzhofen und ihrer Vorgangerbauten. (knapp 700m nord-
ostlich)

D-1-7634-0125 Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Filialkir-
che St. Martin in Biberbach und ihrer Vorgangerbauten, ca. 300m stlich

D-1-7634-0001 Grabhuigel vorgeschichtlicher Zeitstellung. (ca. 1,2 km sudlich)

D-1-7635-0335 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. (ca. 1,25 km 6stlich)

Diese Denkmale sind durch die Planungsanderung nicht berthrt. Im unbelaubten Zustand sind die
Turmspitzen HI. Kreuz und St. Joseph aus Teilen des Raphaelwegs zu sehen. Allerdings besteht keine
ungehinderte Sicht aufgrund der Bebauung und des Baumbestands. Durch die geplante Entwicklung
wird sich die Situation nicht verschlechtern.

Eine Denkmalvermutung im Geltungsbereich ist als sehr gering anzunehmen da Verfullbdden vorliegen.
Sollten trotzdem bei nachfolgenden Erdarbeiten Keramik-, Metall- oder Knochenfunde etc. zutage kom-
men, so wird darauf verwiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Landesamt fir Denk-
malpflege (Archdologische Aullenstelle Minchen) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde (Land-
ratsamt Dachau) gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG unterliegen.

Im LEK Minchen, Karte 3.6. ,Potenzialkarte Schutzgut historische Kulturlandschaft® wird fur die ndhere
Umgebung des Geltungsbereichs eine Reihe ,Historischer Gebaude (Sakral- und wichtige Profanbau-
ten)“ sowie ,wichtige historische Bauten mit landschaftlichem Bezug“ angegeben. Noérdlich des Gel-
tungsbereichs wird die Allee / Baumreihe an einem Flurweg parallel zum Laffgraben als ,Grindenkma-
ler, -objekte” dargestellt. In der Karte 4.7 Zielekarte Schutzgut Historische Kulturlandschaft wird fir die
Baudenkmaler ,Erhaltung und ggfs. Wiederherstellung des landschaftlichen Bezugsraumes (z.B. Sicht-
bezlige) wichtiger Sakralbauten durch besondere Berticksichtigung bei Bau- und SiedlungsmalRhahmen
und sonstigen Nutzungsanderungen® angefihrt. Allerdings kann durch die Entwicklungen im Geltungs-
bereich nicht auf diesen Punkt Einfluss ausgetbt werden.

Es lasst sich festhalten, dass aufgrund der topografisch weitgehend ebenen Lage des Plangebiets und
der vorgelagerten Gebaude und Vegetation in der Regel keine Blickbeziehungen vom Plangebiet aus
zu den genannten Baudenkmalen vorhanden sind.

Das Untersuchungsgebiet hat v.a. aufgrund der fehlenden Sichtbeziehungen zu Merkzeichen insgesamt
eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut Kulturguter.

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



18
Bebauungsplan ,Schénbrunn — Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®, Gemeinde R6hrmoos*
Umweltbericht zum Entwurf in der Fassung vom 29.04.2026

3.7.2

3.7.3

3.8

4.1

Auswirkungen

Die Gefahr der Zerstérung oder Beeintrachtigung vorhandener Bodendenkmaler im Plangebiet durch
die geplante Flachenversiegelung ist als gering einzustufen. Entsprechend wird in der Begriindung auf
die Bestimmungen des Art. 8 BayDSchG zu verwiesen.

In Abhangigkeit von der Lage der geplanten Gebaude ist keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf
Baudenkmaler zu erwarten. Da die Kirchentlrme in Schonbrunn nur im unbelaubten Zustand sichtbar
sind ergeben sich keine Anderungen der Blickbeziehungen zu den Baudenkmalern.

Insgesamt sind im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter baubedingt geringe bau- und an-
lagebedingt geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.
Wirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Es sind keine Veranderungen flir das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzguter zu erwarten:
e keine Veranderung der Sichtbeziehungen
e Fernblicke bleiben unverandert

Biodiversitat und Wirkungsgeflige

Unter biologischer Vielfalt (Biodiversitat) versteht man die Vielfalt von Okosystemen, Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, von Arten sowie die genetische Vielfalt zwischen und innerhalb von Arten.
Die biologische Vielfalt ist maRgeblich vom Strukturreichtum einer Landschaft abhangig. Je mehr Struk-
turen vorhanden sind, desto verschiedenere Biotope existieren in einer Landschaft und bieten Lebens-
raum fir eine grofse Anzahl von Tier- und Pflanzenarten.

Der Begriff ,Naturhaushalt® kann als Wirkungsgefiige von Boden, Wasser, Luft, Klima, Tieren und Pflan-
zen definiert werden. Er umfasst das Zusammenspiel von biotischen und abiotischen Faktoren, wobei
vielfaltige Wechselwirkungen bestehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Prinzipiell kbnnen zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen auftreten. Bei der vorliegenden Pla-
nung treten Funktions- und Flachenverluste bei den Pflanzen und Tieren durch Versiegelung auf, es
gehen gleichzeitig Bodenfunktionen verloren und die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert. Die
Wechselwirkungen sind in der Summe beachtlich und werden durch Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen abgeschwacht.

Durch die Bebauung der intensiv genutzten Grinlandflachen ist keine erhebliche negative Wechselwir-
kung auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Die etwas strukturreicheren Bereiche im Eselgehege
werden vermutlich vollstdndig Uberplant. Ebenso die etwas hochwertigeren maRig extensiven Grinland-
flachen im Nordwesten. Die besonders schitzenswerten Bereiche, die pragenden Gehdlzstrukturen im
Norden, Nordwesten und Sidosten bleiben erhalten. Zudem sind Baumpflanzungen entlang des
Raphaelwegs, des 6stlichen Flurwegs und am geplanten Parkplatz vorgesehen. Hierdurch werden viel-
faltige Vegetationsstrukturen geschaffen, die zukunftig fur Insekten, Vogelarten und Kleintiere an Wert
gewinnen.

Besondere kumulative negative Wirkungen sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits
mit der Untersuchung der einzelnen Schutzguter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.
Auswirkungen auf die Biodiversitat sind somit nicht zu erwarten.

Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fur die Schutzgiter abgeleitet.
Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kdnnen. Sie
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mogliche baubedingte Wirkfaktoren
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Mensch, Erholung, Ge-
sundheit, Immissions-
schutz

ja, gering

- Emissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr,
Abgase, Staub- und Larmbelastung.

- Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen,

- Erholungseignung (ruhige Erholung) des Gebiets nicht gegeben, da das
Grinland der Baustelle weicht, Eselgehege im Siiden wird verlegt.

Pflanzen und Tiere

ja, gering - mittel

- Zerstorung der Vegetationsdecke durch BaumaRRnahmen und Versiegelung,
- Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung (Baustelleneinrichtung)

- Standortveranderungen, Lebensraumverlust

- Beeintrachtigung und Stérung von Individuen,

- Verlust von Habitatfunktionen

- streng und besonders geschiitzte Arten nicht bekannt

- geringfligige Rodungen erforderlich (Linde und Apfel in Eselgehege)

Boden

ja, mittel

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Grindungsmafinahmen

- Entzug von Boden mit Funktionen fur den Naturhaushalt,

- Veranderung des Bodengefliges (Einbau von Fremdmaterial, Verdichtung),
jedoch Boden bereits anthropogen tberpragt (Aufschiittungen im Rahmen
des benachbarten Schulbaus)

- evil. Kontaminationen, Verunreinigungen und Schadstoffbelastung/ -eintrag
(Staub, Benzin, Diesel, Ol) méglich, jedoch durch die bindigen, sorptions-
fahigen Béden gering

- keine erhéhte Erosionsgefahr

Wasser

ja, gering - mittel

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung durch Baufeldraumung und Bau-
stelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz)

- Entzug von Boden mit Funktionen fiir den Naturhaushalt Wasser

- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Flachenversiegelung

- evil. bei Unfallen Verunreinigungen oder Kontamination, Gefahr jedoch gering

- niedriger Grundwasserflurabstand, Keller nicht geplant aber mdéglich

Klima

ja, gering

- kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
- lokale temporare Staubemissionen durch Bautatigkeit und Baustellenverkehr

Landschaft

ja, gering

- Baufeldraumung und die Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz)
fuhren zu einer zeitweisen visuellen Stérung des Orts- und Landschaftsbildes

- BaumaRnahmen, Baumaschinen beeintrachtigen Orts- und Landschaftsbild

- Griindungsmafinahmen, temporare Veranderung der Topografie durch
Abgrabungen, Baugruben

- geringfiigige Rodungen erforderlich (Linde und Apfel in Eselgehege)

Kultur- und Sachguter

ja, gering

- keine Gefahr der Zerstérung von Bodendenkmale zu erwarten,
- Bodendenkmale nicht zu erwarten.
- keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmalern zu erwarten

4.2 Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen, welche das fertige Vorhaben und deren
Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- und anlagebedingten Faktoren kaum
unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst:

Schutzgut Auswirkung Mogliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

- langfristige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes

- geringe zusatzliche Emissionen durch ErschlieBung, Staub- und Larmbelas-
tung (Parkende PKW)

Mensch, Erholung, Ge- ja, gering - Weitgehende Erhaltung der bestehenden Strukturen (Feldgehdlz im Siidos-
sundheit, Immissions- ten), Festsetzungen zur Durchgriinung erhéhen die Diversitat und visuelle
schutz Vielfalt im Geltungsbereich.

- Eselgehege wird verlegt

- evtl. Larmentwicklung durch die GroRkiiche (Anlieferverkehr, Parklarm und

Betriebslarm, ggf. auch vor 6 Uhr)

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung fiihren zu dauerhaften Standortver-
anderungen und Lebensraumverlust, Verlust von Habitaten (Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, Wuchsorte)

Pflanzen und Tiere ja, gering - Unterbrechung von Wanderkorridoren durch Barrierewirkung von Zaunen

wird durch Festsetzung eines Bodenabstands von mind. 10 cm vermieden.

- visuelle Stérung von Fauna aufgrund Blendung und Spiegelung durch Glas-
flachen und Beleuchtung in geringem MalRe mdglich

- Lichtemissionen bewirken Lockwirkung fiir Insekten, Tierverluste, jedoch
durch Vorgaben fiir Auenbeleuchtung minimiert.

- Strukturanreicherung durch Pflanzmaflnahmen, positive Auswirkung
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5.1

511

512

513

- Sockellose Zaune und Verbot von Mauern zur Landschaft hin, positive
Auswirkung

- dauerhafte Versiegelung durch Baumassen und Belage und Flacheninan-
spruchnahme,

- dauerhafter Entzug von Boden mit seinen Funktionen fur den Naturhaushalt

Boden und Flache ja, mittel - evtl. Schadstoffbelastung/ -eintrag (Staub, Benzin, Diesel, Ol, RuB, Betriebs-
stoffe fir Maschinen und Gerate), jedoch aufgrund der Bodenbeschaffenheit
gering

- Minimierung des Versiegelungsgrads durch geeignete Festsetzungen (Dach-
begriinung, teiloffenporige Beldge, DurchgriinungsmafRnahmen)

- Flachenversiegelung fiihrt zu Entzug von Boden mit seinen Funktionen fir
den Naturhaushalt Wasser

- Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

Wasser ja, gering - Erhohter Oberflachenwasser-Abfluss, Veranderung der Wasserbilanz

- keine Barrierewirkung auf das Grundwasser zu erwarten,

- Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers in Becken

- Minimierung des Versiegelungsgrads durch geeignete Festsetzungen (Dach-
begriinung, teiloffenporige Belage, Durchgriinungsmafnahmen)

- geringfligige Verstarkung der stadtklimatischen Effekte (Erhdhung der Luft-
temperatur, untergeordnete Aufheizung, Erwarmung des Standortes etc.)

- geringfligig Gas- und Staubemissionen durch Heizunq, Verkehr

Klima ja, gering - kaum Veranderung des Mikroklimas

- Flache fir Frischluft- und Kaltluftproduktion geringfiigig minimiert

- PflanzmalRnahmen minimieren Auswirkungen, kleinklimatisch wirksame Be-
griinung und Bepflanzung fiihrt zu Beschattung, Verdunstung, Abkihlung).

- langfristige Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes

- Optisch dominante Wirkung der Gebaude durch geplante Baumpflanzungen
Landschaft ja, gering abgemildert

- geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit gegeben

- unwesentliche Veranderung der Topografie

Kultur- und Sachguter ja, gering - keine Beeintrachtigung der Sichtachsen auf Baudenkmaler zu erwarten

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
- einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzqiter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan die folgenden
Vermeidungsmallnahmen verfolgt:

Schutzgut Mensch

- gewahlte Lage bei Variantenprifung: gute fuBRlaufige Anbindung an den Siedlungsbestand, mit
dem Fahrrad erreichbar,

- gute Durchgriinung des Planungsgebiets und Minimierung des Versiegelungsgrads, z.B. durch
Dachbegriinung und die Wahl versickerungsfahiger Belage

- gute Erreichbarkeit; kurze Wege, Ubersichtlichkeit, Barrierefreiheit, Anschluss an bestehende Nut-
zungen mit Synergieeffekten usw.

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Gute Durchgrunung mit Pflanzungen und Erhalt von Baumen durch Festsetzungen
- Verwendung warmweiler Lichtfarben zur Beleuchtung der Fassaden und AuflRenanlagen
- Einfriedungen ohne Sockel (Verbot von tiergruppenschadigenden Einfriedungen)

Schutzgut Flache und Boden

- Sicherung eines hohen Griinflachenanteils.

- Rulckhaltung von Dach- und Oberflachenwasser durch Dachbegriinung

- Minimierung des Versiegelungsgrads durch Dachbegriinung, teiloffenporige Beldge, Sicherung von
Grinflachenanteilen.
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514

515

516

5.2

Schutzgut Wasser

- Rickhaltung von Dach- und Oberflachenwasser und zeitlich verzégerte/ gedrosselte Ableitung

- Durchgriinung des Planungsgebiets und Minimierung des Versiegelungsgrads

- Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern und flach geneigten Dachern mit Reinigungswirkung
zur Verminderung und zeitlichen Verzégerung des Niederschlagswasser-Abflusses.

Schutzgut Klima, Luft

- Staubbindung durch Begriinung mit Baumen.
- Kiuhleffekt bleibt aufgrund groRflachiger Gartenanlagen teilweise erhalten
- Einsatz regenerativer Energien moglich (Photovoltaik, Solarkollektoren fiir Warmwasser).

Schutzgut Landschaftsbild

- Festsetzungen zum Malf der Bebauung und Ausbildung der Gebaude, Limitierung der Wand- und
Firsthbhen.

- Weitgehende Erhaltung der bestehenden Baume

- Baumpflanzungen entlang der StralRenziige in Nord-Siid Richtung

- Wirksame Erganzung der Durchgrinung durch Festlegungen zur Pflanzung von Baumen.

AusgleichsmalRnahmen fir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB st die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen.

Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen Staats-
ministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen von Dezember 2021 verwendet. Im vorliegenden
Regelverfahren wurde methodisch in folgenden Arbeitsschritten vorgegangen:

- Bestandserfassung und -bewertung

- Ermittlung der Eingriffsschwere und des Planungsfaktors

- Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

- Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

- Ermittlung von Ausgleichsmaflinahmen (Auswahl von geeigneten AusgleichsmalRnahmen/
MaRnahmenkonzept, Bestimmung des Umfangs und Bewertung von Ausgleichsmalinahmen).

Bestandserfassung und -bewertung

Gemal Listen 1a bis 1c des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und Zuord-
nung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aus der oben
beschriebenen Bestandssituation folgt, dass die wesentlichen Bestandselemente in drei Kategorien ein-
geteilt werden:

- Obstbaum bzw. Strallenbdume in schlechtem Zustand, (mittlere Bedeutung fur den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild

- Linde, ca. 80 Jahre alt (hohe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)

- maRig extensives artenarmes Griinland — zu einem Drittel der Wiesenflache (mittlere Bedeutung fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild)

- Intensivgrinland — zu zwei Drittel der Wiesenflache (geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild)

- Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm / -frei (abgeschobene Mieten / Lagerflachen
von der Bauzeit der Schule) nérdlich und dstlich des Feldgehdlzes im Sidosten des Geltungsbe-
reichs

Hinzu kommen Flachen, die bereits versiegelt sind.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf
auch die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Aus-
pragungen des Schutzguts Arten und Lebensrdume sowie der Schutzguter biologische Vielfalt, Boden
und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.
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522 Ermitteln der Eingriffsschwere und des Planungsfaktors

Die Eingriffsschwere entspricht der voraussichtlich erforderlichen Grundflachenzahl (GRZ), die in die-
sem Fall bei einem Wert von 0,6 liegt.

Der Ausgleichsflachenbedarf kann entsprechend Anlage 2 des Leitfadens um einen Planungsfaktor re-
duziert werden, soweit durch rechtlich verbindliche VermeidungsmafRnahmen am Ort des Eingriffs die
Beeintrachtigungen verringert werden. Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Vermeidungs-
malnahmen festgesetzt und als Planungsfaktor bewertet:

Planungsfaktor rechn
erweis auf geplante | Begriindung icherung

(V i f lante |Begriind Sich ’
Faktor

Festsetzungen)

Dachbearinun Festsetzung zur dauerhaften Dachbegriinung der

g 9 Flachdacher wirkt sich positiv auf das Retentions- o

(Festsetzung D.5.2 o oo 5%

iV.m. D.8.3) vermogen und Naturhaushalt aus, Eingriffe werden

T teilweise vermieden

Beleuchtung Verwendung warmweiler Lichtfarben zur Beleuch- 59

estsetzung D.9. ung der Fassaden und Aul3enanlagen

Festset D.9.1 tung der Fassad d AuRenanl °

Griinordnun Mindestanzahl zu pflanzender Baume, Eingriffe

(Festsetzung B.5.2) werden durch Positionierung der Baugrenzen / des 5%

9b.o. Geltungsbereichs teilweise vermieden

Reduzierung der Ver-

siegelung Festsetzung zu versickerungsfahigen Belagen, 5%

(Festsetzung D.6.1)

Summe (max. 20%) 20% 0,8

523 Emmitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Der Ausgleichsflachenbedarf wird wie folgt ermittelt:
Ausgleichsflachenbedarf =
Eingriffsflache x Wertepunkte pro m? x Beeintrachtigungsfaktor (GRZ) x rechnerischer Planungsfaktor

GRZzZ/ .

Bezeichnung Flache | BT | Eingrifisiak. | PIgdtas: | Casgleiensbe:
G11 Intensivgrinland 19.567 m? 3 28.176 WP
P431 Ruderalflachen 1.210 m? 3 1.742 WP
G2__11Mé[3ig extensives 06 08

Griinland 3.792 m? 8 ’ ’ 14.561 WP
B322 Einzelbaum mittelalt 315 m? 8 1.210 WP
B323 Einzelbaum alt 70 m? 11 370 WP
Summe 24.954 m? 46.059 WP
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Planzeichenerklarung
I—— Baugrenze

mwmwmm  Celtungsbereich des Bebauungsplans 30.963 m?

% kein Eingriff, unveranderter Bestand 5.193 m?
/A (zu erhaltende Baume, Verkehrsflachen)

Einstufung des Zustands des Plangebiets

kein Eingriff, hier: Bestandsgebaude zum Abriss, 816 m?
Asphalt, Abgrenzung geméaR Bestandsvermessung

Schutzgut Arten und Lebensraume geringer Bedeutung 1.210 m?
hier: Ruderalflachen im Siedlungsbereich, vegetationsarm / -frei

Schutzgut Arten und Lebensrdume mittlerer Bedeutung 385 m?
hier: Einzelbaum bzw. Linde

Schutzgut Arten und Lebensrédume mittlerer Bedeutung 3.792 m?

hier: maRig extensiv genutztes artenarmes Griinland

Schutzgut Arten und Lebensrdume geringer Bedeutung 19.567 m?
hier: Intensivgriinland

Abbildung 1: Eingriffsermittlung mit Planzeichenerlduterung und voraussichtlicher Darstellung der Baugrenzen
sowie der GRZ, unmal3stéablich
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524

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmal3nahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Ausgleichsflachen vorgesehen. Es ist
deshalb erforderlich, den Nachweis der Ausgleichsflachen extern zu fiihren. Dies erfolgt am nérdlich
verlaufenden Laffgraben auf Teilflachen der Flurnummern 460, 481 und 503 Gemarkung Schdnbrunn.
Der Laffgraben dient der Entwasserung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und ist wie ein
typischer Graben mit geradem Verlauf und einem trapezformigen Querprofil. Der Blick in den Bachlauf
mit dem klar erkennbaren Querprofil und der verarmten Biozdnose lasst auf eine regelmaRige Grund-
raumung schlieen (entspricht Biotoptyp F211). Zwischen Graben und landwirtschaftlichen Flachen im
Norden und Siden verlauft der obligatorische 5 m breite Gewasserrandstreifen. Auf diesem besteht
Grinland, welches durch Entwasserung entstanden ist. Es ist artenarm, von SiiRgrasern dominiert und
intensiv bewirtschaftet (entspricht Biotoptyp G11). Sudlich angrenzend wird das angrenzende Griinland
ebenso intensiv bewirtschaftet (entspricht Biotoptyp G11).

Abbildung 2: Laffgraben mit Blick nach Westen bei Ortsbegehung am 19.03.2025. Der Gewésserrandstreifen
grenzt sich optisch von der nérdlichen Ackerfldche gut ab, nach Siiden entspricht er der angrenzenden Griinland-
flache

=S =

: A e f . - BN
Abbildung 3: Blick in den Laffgraben mit verarmter Biozénose bei Ortsbegehung am 19.03.2025.

Fir die Ausgleichsflachen sollen, dstlich angrenzend an die im Zuge der Friedhofsgestaltung umgesetz-
ten Mallnahmen am Laffgraben, weitergefiihrt werden. Es werden dieselben Malknahmen angeordnet.
Geplant ist die Renaturierung des Bachlaufs "Laffgraben”, mit den Zielen F211 Kinstlich angelegte
FlieRgewasser, Graben mit naturnaher Entwicklung und begleitend G11 Auegeblsche:
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
Ausgangszustand Prognosezustand AusaleichsmaBnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste 9
()] E.\ (@] E a? 1 !
5 3 5 2. 26| 5
& o2} /
8 g & 25 E| 5|3 | 5&
g e [ £E o] £ 9 TS
] ) 0 o) o o= 2 é’ D o
IS @ % IS @ % = 1% 5| X g ¢
o 0 o m .S T <|wWd L8
kinstlich angelegte Elljigzﬂlgcv;\;gg?ggé_
F211 | FlieRgewassser, Gra- F212 ge ’ 10 |[1.150 |7 - 8.050
ben, mit naturnaher
ben, naturfern .
Entwicklung
G11 Intensivgr[jnland B114 Auegebi]sche 12 4225 |9 - 38.025
Gesamt 5.375 46.075

Auszugleichen sind 46.059WP, mit den dargestellten Ausgleichsmalinahmen werden 46.075 WP er-
langt. Hierfiir sind Flachen mit 5.375 m? GroRe nétig. Damit kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt
als ausgeglichen gelten.
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Ausgleichsumfang extern

Ziel:

F211Graben, mit naturnaher Entwicklung

- Aufweitung des schmalen Regelprofils

- Abflachung der steilen Ufer auf ein Neigungsverhaltnis von 1:3 oder
flacher

- méandrierenden Verlauf der Bachmulde Richtung Siiden erzeugen,
die jetzige nérdliche Flurgrenze des Bachlaufs bleibt ihre nérdlichste
Ausdehnung.

- Ufersicherung durch Ansaat mit standortgerechter Saatgutmischung

- In Teilbereichen Ufersicherung durch Steinwurf (v. a. an Einleitungen)

- Fordern von Réhrichtansiedlung; Abschnittsweise Mahd alle 2-3 Jahre

- Im Bereich der Bachmulde, Entwicklung von Réhrichtbestanden und
bachbegleitenden Hochstauden zulassen; Mahd abschnittsweise in
zwei bis dreijahrigem Rhythmus

5375 m’

G11 Auegebiische in einem Korridor von etwa 18m

- Gehdlzpflanzungen auf ca. 70% der Uferlénge

- Artenliste entsprechend der umliegenden Feuchtgebische und
-Walder am Laffaraben

Abbildung 4: Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen, Ausgleichsermittlung mit Planzeichenerlduterung
der geplanten MalRnahmen, unmal3stablich. Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics, Aufrufdatum 31.10.2025

Artenliste Baume:

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Hange-Birke

Euonymus europaeus - Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Fraxinus excelsior - Gewdhnliche Esche

Populus nigra - Schwarz-Pappel

Populus tremula - Zitter-Pappel

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix caprea - Sal-Weide

Artenliste Straucher:

Prunus spinosa s. |. - Schlehe, Schwarzdorn
Rubus spec. - Brombeere / Himbeere

Salix cinerea s. I. - Grau-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder

Hinweis: Die ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verwenden Drainagerohre zur Ent-
wasserung, welche in den Laffgraben minden. Bei der Renaturierung des Bachlaufs missen diese
Anschlisse gesichert werden. Dies kann durch Verlangerung der Rohre und Steinwurf am Einleitungs-
bereich oder durch Zusammenfassen der Rohre und Einleiten unterhalb des MaRnahmenbereichs er-
folgen.

6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Fir die Uberwachung der Umweltauswirkungen hat die Gemeinde Réhrmoos einen Gestaltungsspiel-
raum. Empfehlenswert ist eine einmalige routinemafige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten fest-
gesetzten VermeidungsmalRnahmen des Bebauungsplans nach spatestens 7 Jahren nach Satzungs-
beschluss. Im Rahmen des Monitorings ist dabei auch zu Uberprifen, ob sich die Pflanzungen hinsicht-
lich Dichte, Qualitat und Auspragung ausreichend entwickelt haben.
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Ebenso sind die Funktionsfahigkeit der Entwasserung und die UnterhaltspflegemaRnahmen hinsichtlich
einer moéglichst naturnahen Entwicklung zu prifen.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass ist die Ausweisung des Untersuchungsgebiets als Sondergebiet mit Zweckbestimmung
,Pflegeheim und barrierefreies Wohnen®. Der Standort liegt am norddstlichen Ortsrand von Schénbrunn
und wird aktuell zum Grofiteil als landwirtschaftliches Griinland intensiv bewirtschaftet, im Stden liegen
ein Eselgehege und ein Feldgehdlz. Im Westen besteht ein Parkplatz mit 26 Stellplatzen, welcher mit
neun Laubbdumen nach Norden und Osten begrenzt ist. Entlang des sidlichen Weges stehen weitere
6 Linden. Auch entlang der Nordgrenze besteht eine gut eingewachsene Baumreihe. Diese Strukturen
bleiben erhalten. Die restliche Grundstiicksflache wird derzeit als Wiese extensiv gepflegt. Der Boden
der intensiv bewirtschafteten Grinlandflache wurde im Rahmen des benachbarten Schulbaus mit Mie-
ten Uberstellt. Diese wurden wieder abgetragen, jedoch verbleiben teilweise Auffiillbéden entsprechend
des Baugrundgutachtens, damit ist der Boden bereits anthropogen Uberpragt.

Der Gemeinderat beschloss am 29.10.2025 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplans
.,Neubau Wohnen Kinder und Erwachsene®. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gean-
dert.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fir die Schutzgiter
Boden, Wasser und Arten- und Lebensraume zu erwarten. Aufgrund der Umsetzung der Planung und
Einhaltung der Festsetzungen sind die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller
Natur.

Das Projekt ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zulassig einzustufen. Eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung wurde nicht durchgefiihrt. Das Gebiet ist gepragt von intensiv be-
wirtschaftetem Griinland. Die meisten bestehenden Gehdlzstrukturen bis auf Einzelbaume werden er-
halten.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und die Planung insgesamt als umweltver-
traglich einzustufen ist.

Fir die unvermeidbaren Eingriffe wird der ermittelte Ausgleichsflachenbedarf auerhalb des Planungs-
umgriffs anhand von MaRnahmen zur Renaturierung am nérdlich gelegenen Laffgraben nachgewiesen.

Die in Ziffer 5.1 dargestellten Vermeidungsmafinahmen minimieren die Auswirkung, insbesondere auf
die vornehmlich betroffenen Schutzguter. Durch das Monitoring gemaf Ziffer 6 sollen unerwartete oder
nachteilige Effekte auf die Schutzglter dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Risikoabschatzung fur die einzelnen Schutzguter unter Berucksichti-
gung der MalRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich noch einmal zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlage-/ betriebsbe- Ergebnis bezogen
Auswirkungen dingte Auswirkungen | auf die Erheblichkeit

Mensch/Immissionen gering gering gering
Mensch/Erholung gering gering gering
Pflanzen und Tiere gering - mittel gering gering-mittel
Boden und Flache mittel mittel mittel
Grundwasser mittel gering mittel
Oberflachenwasser gering gering gering
Klima gering gering gering
Landschaft gering gering gering
Kultur- u. Sachguter gering gering gering
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Referenzliste der verwendeten Unterlagen und Quellen

Neben der drtlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes wurden die folgenden
vorhandenen Planungsvorgaben, Rahmenplanungen, Fachgutachten, Daten und Untersuchungen fir
den Umweltbericht zugrunde gelegt und zusammengefasst:

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regionalplan Region 14 (Minchen).

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK14) Region Miinchen, Bayer. Landesamt fir Umwelt
Rauminformationssystem Bayern (RISBY online), Bayer. Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie

BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiur Heimat

Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur), Bayer. Landesamt fir Umwelt

Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dachau (ABSP), Stand Okt. 2005

UmweltAtlas Boden Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

UmweltAtlas Geologie Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

UmweltAtlas Natur Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

UmweltAtlas Naturgefahren Bayern, Bayer. Landesamt fir Umwelt

Geologische Ubersichtskarte von Bayern, M 1: 200.000, Bayerisches Geologisches Landesamt
Geotechnischer Bericht, Aktenzeichen 2410413 Grundbaulabor Aichach GmbH & Co. KG, Aichach, vom
06.12.2024

Bestandsvermessung, Vermessungsbiro Wimmer, Markt Indersdorf, 09.10.2024

BayernAtlas, Planen und Bauen, Denkmaldaten, Bayer. Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat
Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Réhrmoos

Kampfmittelvorerkundung LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH., Estenfeld, 23.10.2025

Landshut, 29.10.2025, 29.04.2026

gez. Wira Faryma gez. Tatjana Krdppel
Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin Stadtplanerin, Landschaftsarchitektin
Anlagen:

Kampfmittelvorerkundung LUFTBILDDATENBANK DR. CARLS GMBH., Estenfeld, 23.10.2025

Geotechnischer Bericht, Aktenzeichen 2410413 Grundbaulabor Aichach GmbH & Co. KG,
Aichach, vom 06.12.2024
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