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1. Umweltbericht

1.1 Gegenstand der Planung

1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist die Aufstellung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes zur Entwicklung eines Baugebietes mit folgenden Nutzungen:

= Allgemeines Wohngebiet zur Errichtung von Wohngeb&auden, aufgeteilt in zwei
Bauabschnitte WAL und WA2

=  Sondergebiet zur Errichtung von Gebauden fur Einzelhandel und Wohnen mit
zugehdorigen Stellplatzen, aufgeteilt in SO1 und SO2

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah in Gerolsbach, unmittelbar ndrdlich der
Geschéftsstelle Gerolsbach der Raiffeisenbank Aresing-Gerolsbach eG.

Die nordlich der Geschéftsstelle liegende bestehende Zufahrt mit Stellplatzen befindet
sich innerhalb (am sidlichen Rand) des Plangebietes.

Nordlich daran angrenzend werden Flachen Uberplant, die derzeit baulich noch nicht
genutzt werden.

Die Gemeinde Gerolsbach schafft mit der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir folgende Nutzungen:

= SO1: Im Erdgeschol? ,groR¥flachiger und nicht grof3flachiger Einzelhandel”
(Nahversorger als Vollsortimenter mit Getrankeverkauf inkl. Backshop mit
Gastronomie bis 1.200 m2; AufRengastronomie bis 100 m2 Verkaufsflache sowie
Stellplatze).
In zwei zusatzlichen ObergeschofRen sind weitere Nutzungen vorgesehen (Wohnen,
sowie Gebaude und Raume fir freie Berufe)

= SO2: nicht Uberdachte Stellplatze

= WAL und WA2: Wohngebaude mit bis zu drei Vollgeschol3en und zugehdriger
Tiefgarage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes umfasst hierfiir im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:

= Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO

= [Festsetzung Sonstiges Sondergebiet SO1 - grof3flachiger Einzelhandel, Wohnen,
freie Berufe,
im Erdgeschold mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger und nicht groRflachiger
Einzelhandel“, zulassig sind Nahversorger als Vollsortimenter mit Getrankeverkauf
inkl. Backshop mit Gastronomie bis 1.200 m2; Aul3engastronomie bis 100 m2
Verkaufsflache sowie Stellplatze,
sowie in den beiden ObergeschoRen mit der Zweckbestimmung ,Wohnen* sowie
Gebéaude und Raume fir freie Berufe im Sinne des §13 BauNVO

» Festsetzung Sonstiges Sondergebiet SO2 mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze”

» Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung und zur
Fassaden und Dachgestaltung
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Festsetzung einer 6ffentlichen Stralenverkehrsflache zur ErschlieBung des
Baugebietes

Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Stellplatze, Begleitgriin, Zuwegungen, etc.

Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
fuBlaufige Verbindung zum Plangebiet sowie verkehrliche ErschlieRung der
angrenzenden Flurstiicke (kein Durchgangsverkehr zuldssig)

Festsetzungen zur Geldndegestaltung (Bdschungen), zur Errichtung von
Stutzmauern und Einfriedungen

Festsetzungen zur Errichtung von Werbeanlagen

Festsetzungen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Festsetzungen zur teilweisen Begriinung der Dachflachen

Festsetzung einer ,Privaten Grundstucksflache zur Eingrinung des Baugebietes”
Festsetzung einer ,Privaten Grundstticksflache als Spielplatz®

weitere grinordnerische Festsetzungen zum Erhalt vorhandener Gehdlzbesténde,
zur Anpflanzung von Baumen und Strauchhecken, zur Gestaltung der Freiflachen

Festsetzungen zum Artenschutz
Festsetzungen zum Schallschutz

1.2 Planungsrelevante Fachgesetze und Fachplane

Folgende Fachgesetze und Fachplane sind fur die vorliegende Planung relevant:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Bayerisches Denkmalschutzgesetz — BayDSchG)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020
Regionalplan der Region 10 Ingolstadt

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
des Landkreises Pfaffenhofen a. d. Ilm

Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerolsbach

Auf die in 0.g. Fachgesetzen und Fachplanungen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, sowie deren Berlicksichtigung wird in den weiteren Ausfihrungen
jeweils unter den betreffenden Punkten eingegangen.
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Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.01.2020) enthdlt landesweit
raumbedeutsame Festlegungen (Ziele und Grundsétze).

Gemal den Festlegungen im LEP ist die Gemeinde Gerolsbach dem allgemeinen
landlichen Raum zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich

im sudlichen Bereich der Region 10 ,Ingolstadt”, fur die folgende
Bevolkerungsentwicklung prognostiziert wird:

2010/2020 +2,7%

2010/2030  +3,6%

relativ zentral zwischen den zentralen Orten Ingolstadt (Regionalzentrum),
Augsburg (Metropole) und Freising (Oberzentrum)

zwischen den Mittelzentren Pfaffenhofen a.d.llm, Schrobenhausen und Aichach

aul3erhalb des Vorranggebietes zur Flughafenentwicklung siddstlich von Freising

Fur die vorliegende Planung sind u.a. folgende Ziele und Grundsétze des LEP relevant:

Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen (Pkt. 1.1.1 LEP)
Nachhaltige Raumentwicklung (Pkt. 1.1.2 LEP)

Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen (Pkt. 1.2.6 LEP)

Berticksichtigung der Anforderungen des Klimaschutzes (Pkt. 1.3.1 LEP)

Starkung der rAumlichen Wettbewerbsfahigkeit Bayerns durch Schaffung
bestmoglicher Standortqualitéaten in wirtschatftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen TeilrAumen (Pkt. 1.4.1 LEP)

Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes, damit er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann (Pkt. 2.2.5 LEP)

Ausweisung von Bauflachen, ausgerichtet an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten (Pkt. 3.1 LEP)

Vermeidung einer Zersiedelung der Landschaft, insbesondere Vermeidung einer
ungegliederten, bandartigen Siedlungsstruktur (Pkt. 3.3 LEP)

Erhalt und Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die bayerische
Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen
Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (Pkt. 5.1 LEP)

Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft als unverzichtbare
Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen (Pkt. 7.1.1 LEP)

Sicherung und Entwicklung von Lebensrdumen fur wildlebende Arten (Pkt. 7.1.6
LEP)

Schutz und Erhalt der heimischen Bau- und Kulturdenkmaler in ihrer historischen
und regionalen Vielfalt (Pkt. 8.4.1 LEP)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g. Zielen und
Grundsatzen des LEP entspricht.
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1.2.2

1.2.3

Regionalplan der Region 10 — Regionalplan Ingolstadt

Das Plangebiet befindet sich im Hauptort Gerolsbach der gleichnamigen Gemeinde
Gerolsbach.

Das Plangebiet liegt relativ zentrumsnah ca. 150 m nérdlich des Rathauses mit Dorfplatz
und ca. 250 m nérdlich der katholischen Pfarrkirche St. Andreas.

Gemal den Vorgaben des Regionalplanes liegt das Plangebiet

= ca. 11 km westlich einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
(Ingolstadt — Pfaffenhofen — Miinchen)

= innerhalb eines ,Landlichen Teilraums im Umfeld der grof3en Verdichtungsrdume*
= aulRerhalb von Vorrang-/Vorbehaltsgebieten fiir Bodenschéatze

= aulRerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten fur die
Trinkwassergewinnung und der Sicherung des Hochwasserabflusses/-riickhaltes

= aulRerhalb von bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebieten
= aulRerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
= aulRerhalb von Regionalen Griinztigen

= aul3erhalb des Schwerpunktgebietes des regionalen Biotopverbundes entlang des
limtals

= auRerhalb von Tourismus- und Erholungsgebieten
»= aulRerhalb von dargestelltem Trenngriin

= aulRerhalb von vorgeschlagenen oder rechtskraftigen Schutzgebieten (Naturpark,
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet)

= auRRerhalb von Larmschutzbereichen zur Lenkung der Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich in verkehrsglnstiger Lage
= unmittelbar an der Kreisstral3e PAF 7 / PAF 8

= ca. 100 m entfernt von der Einmundung der Kreisstra3e PAF 7 / PAF 8 in die
Staatsstralle St 2084 (Pfaffenhofener Stral3e)

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den 0.g. Vorgaben
des Regionalplans entspricht.

Schutzgebiete

Von der Planung werden keine bestehenden oder geplanten Wasserschutzgebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete oder Bannwalder betroffen.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von amtlich festgesetzten oder tatsachlichen
Uberschwemmungsgebieten, auRerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100 und
von Hochwassergefahrenflachen HQextrem, sowie auf3erhalb von wassersensiblen
Bereichen.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von ausgewiesenen oder vorgeschlagenen
Schutzgebieten nach der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-
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1.25

Richtlinie (FFH-RL) zum europaischen Netzverbund 'Natura 2000' geméaf3 § 31
BNatSchG.

Die Ziele und Umweltbelange der gesetzlich verankerten Schutzgebiete wurden
bei der Planung grundséatzlich berticksichtigt, da sich das Plangebiet au3erhalb von den
0.9. besonders geschiitzten Gebieten befindet.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
Gemal ABSP Landkreis Pfaffenhofen a.d.lim liegt das Plangebiet

= aulRerhalb des Schwerpunktgebietes ,limtal und Gerolsbach*

= aulRerhalb Uberregionaler oder regionaler Entwicklungsschwerpunkte bzw.
Verbundachsen hinsichtlich der Ziele zur Entwicklung von Gewassern, von
Feuchtgebieten und Trockenstandorten

Fur die ndhere Umgebung des Plangebietes werden folgende Ziele formuliert:

Ziele Gewasser:

= Erhaltung, Optimierung bzw. Wiederherstellung des naturnahen Charakters des
Gerolsbachs durch Umsetzung des Gewasserpflegeplans

= Erhaltung bzw. Entwicklung der kleineren Bache und Grében zu funktionsfahigen
Lebensraumen und Ausbreitungsachsen flir Gewasserorganismen zwischen den
groleren FlieRgewasserachsen (im Bereich des Riederner Bachleins nordéstlich des
Plangebietes)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Talniederung der 0.g. Gewasser, die dazu
formulierten Ziele werden von der vorliegenden Planung daher nicht betroffen.

Ziele Feuchtgebiete:

= Optimierung der Fluss- und gro3eren Bachtéler als Biotopverbundachsen,
insbesondere durch Férderung einer naturnahen Auendynamik und -struktur bei
Extensivierung der Nutzung und Erhdéhung des Grinlandanteils (hier entlang des
Gerolsbachtales sudlich des Plangebietes)

= Entwicklung der Talrdume kleinerer Bache zu funktionsfahigen Lebensrdumen und
Verbundachsen fur Organismen der Feuchtgebiete (im Bereich des Riederner
Bachleins norddstlich des Plangebietes)

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Talniederung der 0.g. Gewasser, bzw. der
angrenzenden Feuchtgebiete, die dazu formulierten Ziele werden von der vorliegenden
Planung daher nicht betroffen.

Ziele Trockenstandorte:

=  Aufbau bzw. Optimierung eines Trockenverbundsystems entlang der Talhange im
Donau-Isar-Huigelland zur Vernetzung kleinflachiger Magerrasen und -wiesen, Sand-
und Kiesgruben und Saumstrukturen durch vorrangige Neuschaffung von
Trockenstandorten auf siid- und west-exponierten Hangen (Regionaler
Entwicklungsschwerpunkt bzw. Verbundachse ,.Z2%)

Das Plangebiet weist keine geeigneten Hanglagen auf, auf denen die formulierten Ziele
verfolgt werden kénnten.

Artenschutzkartierung Bayern und amtliche Biotopkartierung Bayern

Die , Artenschutzkartierung Bayern® (TK 25 7434) enthalt am Sudrand des
Plangebietes folgenden Artnachweis:
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= Nr. 7534 0494 Agrilus angustulus - Schlanker Prachtkéafer

Weitere Punktnachweise der Artenschutzkartierung befinden sich in einem Abstand von
ca. 150 — 300 m in sudlicher Richtung um das Plangebiet:

= Nr. 7534 0059 Lasioglossum calceatum - Gewohnliche Schmalbiene (am
Gerolsbhach)

= Nr. 7534 0125 Castor fiber - Biber (am Gerolsbach)

= Nr. 7534 0457 verschiedene Fledermausarten (Wohnhaus)

= Nr. 7534 0458 Plecotus spec. — Langohrfledermaus (Wohnhaus neben Bauernhof)

= Nr. 7534 0465 verschiedene Fledermausarten (Dorfkirche)

Soweit das Plangebiet Lebensraume zu 0.g. Artvorkommen aufweist, werden die
entsprechenden Ziele und MalRnahmen in der "speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober
2021) dargestellt. Erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger
Auswirkungen werden in der Planung berlcksichtigt.

Die amtliche Biotopkartierung Bayern weist im Geltungsbereich des Plangebietes
folgendes schitzenswerte Biotop aus:

= Biotop Nr. 7534-1092-001 Streuobstbestand am Rand von Gerolsbach
Hauptbiotoptyp: Streuobstbestande (ohne erfassungswirdigen Unterwuchs) (100 %)

Hierbei sei angemerkt, dass die Biotopkartierung keine konstitutive Wirkung aufweist
und entscheidend fur den Biotopstatus das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
ist. Die Biotopkartierung hat nur deklaratorischen Charakter und dient der Umsetzung
des 8§ 30 Abs.7 BNatSchG (BVerfG, Beschl. v. 7. 5. 2001, 2 BvK 1/00, NuR 2002, 27, 37,
Gassner/Bendomir-Kahlo/Schmidt-Réntsch, § 30 Rn. 3).

Das Plangebiet ist jedoch frei von gesetzlich geschiitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG:

= der 0.g. Streuobstbestand hat eine Flache von ca. 2.008 m2 (Flachenangabe gem.
amtlicher Biotopkartierung; die fir den Schutzstatus entscheidende Flache entlang
der Kronentraufe der Baume am Bestandsrand ist deutlich kleiner); der
Obstbaumbestand ist damit kleiner als 2.500 m2 und ist somit nicht als gesetzlich
geschutztes Biotop gem. Art. 23 Abs. 1 Pkt. 6 BayNatSchG zu bewerten

= das vorhandene Grinland ist gemal} Artenzusammensetzung nicht als ,arten- und
strukturreiches Dauergrinland” gem. Art. 23 Abs. 1 Pkt. 7 BayNatSchG zu bewerten
(gemar Bestimmungsschlissel fir geschitzte Flachen nach § 30 BNatSchG / Art. 23
BayNatSchG (830-Schlissel), Bayerisches Landesamt fir Umwelt vom April 2022: es
wurden weniger als 12 der wiesentypischen Krautarten aus Tafel 36 vorgefunden)

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass die vorliegende Planung den o.g.
gesetzlichen Vorgaben des Biotopschutzes entspricht.

1.2.6 Waldfunktionskartierung

Die Waldfunktionskartierung der Bayerischen Landesanstalt fir Wald und Forstwirtschaft
(Uber Geoportal Bayern / BayernAtlas, Stand 15.03.2021) enthalt fir das Plangebiet und
den direkten Umgriff keine Darstellung von Waldflachen mit besonderen Waldfunktionen.
Von der vorliegenden Planung werden generell keine Waldflachen betroffen.
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1.2.7

1.3

13.1

1.3.2

Flachennutzungsplan

Die fur das Plangebiet zu Uberplanende Flache ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Gerolsbach tberwiegend als ,Gemischte
Bauflache" dargestellt. Lediglich der nérdliche Bereich ist auf einer kleinen Teilflache als
~Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB
handelt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens entsprechend §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich und
wird im Wege der Berichtung angepasst.

Beschreibung der Methodik der Umweltprifung

Raumliche und Inhaltliche Abgrenzung

Da keine grof3raumigen und weiterreichenden Umweltauswirkungen erwartet werden,
wurde der rdumliche und inhaltliche Untersuchungsbereich auf das direkte Umfeld des
Plangebietes beschrankt.

Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der
Erheblichkeit ist insbesondere bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen
die Ausgleichbarkeit ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer
Auswirkungen wird grundsatzlich hoch eingestuft.

Zur Beurteilung der Grundwasserverhéltnisse werden Daten des UmweltAtlas Bayern
(Bayerisches Landesamt fir Umwelt) herangezogen.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse liegt ein ,Bericht zur Baugrund- und
orientierenden Schadstoffuntersuchung” vor (Biro Nickol & Partner AG, 82194
Grobenzell, vom 28.04.2021).

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Ingenieurbiro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, vom 08.07.2022).

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Verkehr wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt (Buro VLi Verkehrsplanung Link, Stuttgart vom 07.06.2022).

Zur Untersuchung, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich zu erwarten
sind, wurde eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelsupermarktes in Scheyern® erstellt (Biro CIMA Beratung + Management
GmbH, Minchen vom 16.04.2021)

Zur geplanten Entwasserung des Baugebietes wurden durch das Planungsbiro
Eichenseher Ingenieure, Pfaffenhofen a.d.llm verschiedene Alternativen hinsichtlich der
Niederschlagswasserbeseitigung geprift und in der Planung berlcksichtigt.

Zur Ermittlung der Betroffenheit geschiitzter Tier- und Pflanzenarten wurden die amtliche
Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern herangezogen.
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1.4

141

1.4.2

Daruber hinaus liegt eine "spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)" vor (Buro OFA
Okologie Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021).

Zur Erhebung der vorhandenen Vegetationsbestande wurden am 20.10.2021 und
03.05.2022 ortliche Bestandsaufnahmen durchgefihrt.

Weiterreichende Bestandserhebungen (floristische / faunistische Bestandsaufnahmen
etc.) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen:
keine

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt tblicherweise auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden
(Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).
Aufgrund des vorliegenden beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) und der festgesetzten Grundflache des
Bebauungsplanes unter 20.000 mz ist ein naturschutzfachlicher Ausgleich nicht
erforderlich. Auf die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher
verzichtet. (vgl. Pkt. 1.6 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Standortfaktoren des Plangebietes

Naturrdumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,Donau-Isar-Hugelland® (Tertiarhtgelland) in
der Untereinheit ,Seitentaler der IIm“.

Dieser Naturraum ist generell gekennzeichnet durch sanft geschwungene Hiigelziige
und ein engmaschiges Netz asymmetrischer Taler. Die Landschaft weist einen haufigen
Wechsel zwischen land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auf. Das Landschaftsbild
dieser Naturraumeinheiten ist gekennzeichnet durch eine mittlere Vielfalt, sowie eine
hohe Eigenart und Reliefdynamik.

Reliefstrukturen und Blickbeziehungen

Das Planungsgebiet befindet sich relativ zentrumsnah direkt dstlich der bestehenden
Schrobenhausener Straf3e, im nordlichen Anschluss an bestehende Bebauung
(Geschaftsstelle der Raiffeisenbank Aresing-Gerolsbach eG und angrenzende
Wohnbebauung). In nordlicher Richtung grenzt der drtliche Friedhof an, der gegentliber
dem geplanten Geldndeniveau im Sondergebiet um ca. 3,0 — 5,5 m erhéht liegt.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes (Wohngebietsflachen) grenzt im Norden und
Osten an bestehende landwirtschaftliche Nutzflachen an. Richtung Osten fallen diese
zum bestehenden Riederner Bachlein mit flacher Gelandeneigung ab.

Das uberplante Grundstlick befindet sich prinzipiell im Bereich eines flach von Nord
nach Sud (westlicher Teil), bzw. von West nach Ost (6stlicher Teil) geneigten Gelandes,
das im sudlichen und zentralen Teil des Plangebietes im Zuge der bereits
durchgefuhrten Baumafinahmen grof3flachig tberformt wurde (Errichtung der sudlich
angrenzenden Bebauung mit Zufahrt und Stellplatzen, eine ebene Flache im Bereich
einer ehemaligen, ca. 2017 abgebrochenen Bebauung / vgl. Pkt. 1.4.5).

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der bestehende Friedhof. Hier ist davon
auszugehen, dass das urspriingliche Gelande ebenfalls bereits angepasst wurde. Im
nordéstlichen Bereich des Plangebietes ist noch das natirliche Gelande anzutreffen, das
leicht nach Nordost (in Richtung des Riederner Bachleins) hin abféllt.
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Hohenlage des Plangebietes: ca. 460 — 467 m NHN
= tiefster Punkt am siidwestlichen Rand des Plangebietes: ca. 460,2 m NHN
= hdéchster Punkt am nordwestlichen Rand des Plangebietes: ca. 467,0 m NHN
= an der nordlichen Ecke des Plangebietes: ca. 460,8 m NHN
= an der Ostlichen Ecke des Plangebietes: ca. 461,5 m NHN

= Hohenunterschied max. ca. 7 m

Darstellung des bestehenden Geléndereliefs
mit Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes (blaue Linie)
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Der westliche Teil des Plangebietes ist von der angrenzenden Schrobenhausener
Stral3e aus einsehbar:

Blick von der Einmindung Aichacher Straf3e / Schrobenhausener StraRe
Richtung Nord-Osten

Blick von der Einmiindung Aichacher StraBe / Schrobenhausener Stralle
Richtung Norden

Der nordlich angrenzende Friedhof wird aus dieser Perspektive aktuell vom
bestehenden Higel mit Gehdlzbestand verdeckt.
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Der kinftige Hohenunterschied zum Friedhof ist im Bereich der bereits horizontal
eingeebneten Flache erkennbar:

Blick vom ostlichen Ende der bestehenden ErschlieBungsstraRe im Plangebiet
Richtung Norden, die bestehende Eingriinung des Friedhofes mit Thujen o.4.
befindet sich auf der bestehenden Bdschungsoberkante

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist von der 6stlich liegenden Stral3e ,Steinleiten* aus -
Uber die Talaue des Riederner Bachleins hinweg - einsehbar:

Blick von der StraRe ,Steinleiten* Richtung Stdwesten
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BIicon der StralRe ,Steinleiten“ Richtung Nordwesten

Im Zuge der vorliegenden Planung ist vorgesehen, das bestehende Gelande im Bereich
des geplanten SO1 und SO2 insgesamt einzuebnen und den entstehenden
Hohenunterschied Richtung Norden mit Stitzmauern abzufangen.

Eine Bebauung von weit in die Landschaft hinein wirkenden Kuppenbereichen oder von
landschaftlich sensiblen Tallagen ist nicht gegeben.

1.4.3 Boden- und Klimaverhéaltnisse

Das Plangebiet wurde im Zeitalter des Tertiars durch Sedimente alpinen Ursprungs
gepragt (,Obere SuRwassermolasse”, im Wesentlichen bestehend aus Ablagerungen
von Kiesen und Sanden). Im Zeitalter des Quartars wurden diese von teils machtigem
L6R, LoRlehm oder Lehm bedeckt. Hieraus entwickelten sich in grundwasserfernen
Bereichen Uberwiegend Braunerden und Parabraunerden aus Kies, Sand oder
lehmigem Sand.

Die Bdden im Bereich des Plangebiets sind gemaR Ubersichtsbodenkarte Bayern
M 1:25.000 urspringlich folgendermaf3en anzusprechen:

= Fast ausschlief3lich Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) / Bodentyp 5

Aufgrund der in der Vergangenheit durchgefiihrten baulichen Maflinahmen,
Flachenbefestigungen und Gelandeumgestaltungen liegen in Teilbereichen bereits
gestorte Bodenverhéltnisse vor.

Gemal UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertidrgrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Hoéhe von ca. 448 - 449 m NHN (interpoliert aus
Grundwassergleichen der digitalen Hydrogeologischen Karte M 1:100.000 (dHK100).

Im vorliegenden Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung
(Buro Nickol & Partner AG, 82194 Grobenzell vom 28.04.2021 werden Angaben zu den
bestehenden Baugrundverhaltnissen gemacht. Bei den durchgefiihrten Bohrungen
wurden folgende Schichten angetroffen:

= Oberboden
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= Quartére Kiese / teils Sande
= Tertidre Sande / vereinzelt Kies-Sande
= Quartare Schluffe / Tone, vereinzelt wechselgelagert mit Kiesen

= Im sudwestlichen Bereich (Kleinrammbohrung KRB 6) kiesig, sandig, schluffige
Auffullung mit Ziegelresten ca. 5%, Schichtdicke ca. 20 cm

= |Im siuddostlichen Bereich (Kleinrammbohrung KRB 10) kiesig, sandig, schluffige
Auffillung mit Ziegelbruch / Baustoffresten ca. 1%, Schichtdicke ca. 20 cm

Hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse werden in 0.g. Gutachten folgende Aussagen
getroffen (vgl. Pkt. 3.2 des Gutachtens:
»In den quartaren Deckschichten am Standort kann zwar je nach Schluff- und
Tonanteilen Schichtenwasser bzw. aufstauendes Niederschlagswasser verkommen,
von einem durchgéngig ausgebildeten quartdren Schichtgrundwasserleiter ist jedoch
nicht auszugehen.
Den die quartaren Schichten unterlagernden Tertidrsanden zuzuordnendes
Grundwasser wurde eindeutig nur bei der Bohrung KRB 7 in einer Tiefe von 4,6 m u.
AP festgestellt (ca. 457,3 m NN, siehe Bohrprofil, Anlage 2).
Als GW-HauptflieBrichtung ist von einer nach Nord bis Nordost in Richtung Donau
gerichteten Flierichtung auszugehen.”

Der vorlaufige Bemessungswasserstand fur die Bauphase wird mit 458,30 mNN
empfohlen (einschlieB3lich Sicherheitszuschlag von 1,0 m)
(vgl. Pkt. 3.3 des Gutachtens).

Zur Herstellung von Versickerungsanlagen gibt das o0.g. Gutachten folgende
Empfehlungen (vgl. Pkt. 5.3 des Gutachtens):

.Der Oberboden, die bei KRB 6 und 10 erbohrten Auffiillungen und die quartaren
Schluffe/Tone (Baugrundschichten Nr. 1, 2 und 4) sind fur die Versickerung nicht
geeignet.

Aufgrund der stark variierenden Durchlassigkeiten des teils in Wechsellagerung
vorliegenden Materials der Baugrundschichten Nr. 3 und 4 empfehlen wir, vor der
genauen Dimensionierung der Entwasserungsanlagen In-Situ-Versuche in
Baggerschurfen o. dgl. durchzufuhren, um die kf-Werte fiir die Bemessung zu
prazisieren. Hierdurch kann ggfs. eine Unter- oder Uberdimensionierung der
Entwasserungsanlagen vermieden werden.

Werden bei der Bauausfiihrung auch an anderer Stelle anthropogene Auffullungen
angetroffen, so ist eine Versickerung durch aufgefillte Bodenschichten gem. DWA-
Arbeitsblatt A 138 nur dann zulassig, wenn die Auffullungen nachweislich keine
Schadstoffbelastungen aufweisen.”

Im Rahmen der durchgefihrten abfalltechnischen Untersuchung wurden bei den
Mischprobenanalysen keine abfallrechtlich relevanten Schadstoffgehalte festgestellt.

Bodenbelastungen in Form von Altlasten sind nicht bekannt.

Hinsichtlich méglicherweise vorhandener Kampfmittel wird auf ein Gutachten fiir das
weiter ostlich gelegene Baugebiet ,StralRacker 111“ zuriickgegriffen (Biiro MuN Ortung
GmbH, 81379 Minchen: Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen BV ,Stral3acker 111
Gerolsbach vom 08.02.2018). Daraus ergaben sich keine Hinweise auf moglicherweise
vorhandene Kampfmittel.

Die 6stlich des Plangebietes verlaufende Niederung des Riederner Bachleins stellt eine
untergeordnete Frisch- und Kaltluftbahn dar, die in das Gerolsbachtal mindet. Das
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Plangebiet liegt au3erhalb der 0.g. Tallagen und weist somit in klimatischer Hinsicht
keine Barrierewirkung auf.

Die bisher unbebauten Bereiche des Plangebiets tragen zur Kaltluftentstehung bei.

Potentiell natirliche Vegetation

Die potentiell natiirliche Vegetation ist als Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
anzusprechen.

Kennzeichnende Baum- und Straucharten sind Stiel-Eiche (Quercus robur), Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Winter-Linde (Tilia cordata), Vogel-
Kirsche (Prunus avium), Weil3-Birke (Betula pendula), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Zitter-Pappel (Populus tremula), Sal-Weide (Salix caprea), sowie Haselnuss (Corylus
avellana), Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Rhamnus
frangula), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehdorn (Prunus spinosa), Hartriegel
(Cornus sanguineum), Feld-Rose (Rosa arvensis) und Gemeiner Liguster (Ligustrum
vulgare).

Bestehende Nutzung der Flachen und Gehdlzbestande

Das Plangebiet wird im stdlichen Teil durch die Geschéftsstelle der Raiffeisenbank
Aresing-Gerolsbach eG genutzt (die zum Gebéaude zugehdrigen Verkehrsflachen,
Stellplatze etc.).

In der ,speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)* (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, Roth) wird die derzeitige Struktur des Plangebietes folgendermalfien
beschrieben (die eingefligten Nummern beziehen sich auf das unten folgende Luftbild):

zunmittelbar nordlich des Bankgeb&udes (1) und dessen Parkplatzes (2) schliel3t ein
mit Gehdlzen und Ruderalvegetation bewachsener Higel an (3), der sich entlang der
Schrobenhausener Straf3e bis hin zum, auf gleichem H6henniveau liegenden
Friedhof (4) erstreckt. Ostlich des Huigels folgt eine ausgekofferte, auf Niveau des
Bankparkplatzes liegende Flache mit Wiesenbewuchs (5).

(Anmerkung: in diesem Bereich befand sich eine gréRere ehemalige Bebauung, die
ca. 2017 abgebrochen wurde / siehe unten).

Diese Flache ist auf drei Seiten von Béschungen gerahmt: im Westen zum Higel, im
Norden zum Friedhof, dessen Grenze aus einer Baumreihe von Thujen besteht, und
im Nordosten zu einer Baumhecke (6). Diese Hecke teilt als diagonale Linie den
sudlichen, tiefer gelegenen Bereich vom 2-3 m hoheren Nordostteil. Dieser
Nordostteil ist eine Extensivwiese (ehemals Pferdekoppel) mit alten Obstbaumen (7).
Sie ist im Sudwesten von o0.g. Hecke, im Nordwesten und Nordosten von einer
Hainbuchenhecke (8) gesaumt. In der Hecke am Nordwestrand steht au3erdem eine
alte, bestandspragende Buche (9). Die ehemalige Pferdekoppel weist neben den
Baumbesténden an ihrem Ostrand noch einen ehemaligen Offenstall (10), ein
Gartenhaus (Metall) (11), eine Geholzgruppe mit zwei alten Zypressen und einer
Fichte, sowie einen Gartentumpel auf (12).”
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Die bestehenden Obstbaume im nordéstlichen Bereich sind als Biotop amtlich kartiert
(Biotop Nr. 7534-1092-001 Streuobstbestand am Rand von Gerolsbach).

. h..‘__\ N ; = R 7 = ! |

Luftbil mit Umgrenzung des Gltungébereiches es vrliegnden Bebaugplns (blaue Linie) und
Umgrenzung des amtlich kartierten Biotops (rote Linie)

(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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1.4.6

1.4.7

Die ehemalige Bebauung lasst sich anhand einer Topografischen Karte aus dem Jahr
2008 ca. nachvollziehen:

Topografische Karte aus dem Jahr 2008
mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes (blaue Linie)
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Art und Nutzung der angrenzenden Flachen

Die Uberplante Flache wird im Stden durch die Pfaffenhofener und Aichacher StralRe
(Staatsstral3e St 2084) tangiert. Im Westen grenzt die Schrobenhausener Stral3e an, von
der aus das Baugebiet erschlossen wir.

In Nordwestlicher Richtung grenzt der bestehende Friedhof an, die Flachen im weiteren
Verlauf Richtung Osten werden landwirtschaftlich genutzt.

Im sudlichen Anschluss an das Plangebiet grenzt neben dem Gebaude der
Geschéftsstelle der Raiffeisenbank Aresing-Gerolsbach eG bestehende Wohnbebauung
an.

Gewasser / Grundwasser

Im Plangebiet sind weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete zum Schutz
des Grundwassers vorhanden. Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, auBerhalb von Hochwassergefahrenflachen HQ100 und
von Hochwassergefahrenflachen HQextrem, sowie aufRerhalb von wassersensiblen
Bereichen.

Gemall UmweltAtlas Bayern befindet sich das Tertiargrundwasser im Bereich des
Plangebietes auf einer Hohe von ca. 448 - 449 m NHN (interpoliert aus
Grundwassergleichen der digitalen Hydrogeologischen Karte M 1:100.000 (dHK100).

Gemal’ ,Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung” (Buro
Nickol & Partner AG, 82194 Grobenzell, vom 28.04.2021) wurde in einer Bohrung
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(KRB7) tertiares Grundwasser in einer Tiefe von 457,3 m NHN angetroffen (vgl. Pkt.
1.4.3).

Bei einer Hohenlage des Plangebietes von ca. ca. 460 — 467 m NHN ist von
Grundwasserflurabstanden von gréf3er ca. 2,7 m auszugehen.

Die Hohenlage der Gebdude im SO1 ist mit 462,5 m NHN (+-0,5m) festgesetzt, im WAl
und WA2 mit 462,0 (+-0,5m) festgesetzt. Es ist somit davon auszugehen, dass selbst bei
einer Unterkellerung der Gebé&ude kein Eingriff ins Grundwasser verursacht wird.

15 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
(nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB)

1.5.1 Schutzgut ,Lebensraume fur Tiere und Pflanzen*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5 und 1.4.5)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Lebensraumfunktion differenziert zu bewerten:

= Zufahrt und Stellplatze im stdlichen Bereich
(vgl. Nr. 2 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
niedrige Bedeutung

= mit Gehdlzen und Ruderalvegetation bewachsener Hiigel
(vgl. Nr. 3 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
mittlere Bedeutung

» ausgekofferte Flache mit Wiesenbewuchs
(vgl. Nr. 5 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
niedrige Bedeutung

= Baumhecke
(vgl. Nr. 6 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
mittlere Bedeutung

» Extensivwiese mit alten Obstbaumen
(vgl. Nr. 6 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
hohe Bedeutung

» Hainbuchenhecke im Nordwesten und Nordosten
(vgl. Nr. 8 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
mittlere Bedeutung
(wird erhalten, bzw. durch Umstrukturierung/Neupflanzung aufgewertet)

» bestandspragende Buche
(vgl. Nr. 8 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
hohe Bedeutung
(wird erhalten)

= Bereich mit Offenstall, Gartenhaus, Gehoélzgruppe mit zwei alten Zypressen und einer
Fichte, sowie Gartentimpel
(vgl. Nr. 10-12 im Luftbild unter Pkt. 1.4.5)
geringe Bedeutung

Mdgliche Vorkommen geschiitzter Arten im Plangebiet wurden im Rahmen einer
"speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)" (Biro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021) untersucht. Dabei wurden keine
geschitzten Pflanzenarten, keine geschitzten Saugetierarten (Fledermause siehe
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unten) und keine geschitzten Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, Kéfer, Tagfalter,
Nachtfalter, Schnecken und Muscheln angetroffen, bzw. sind flr diese Arten keine
geeigneten Lebensraume im Plangebiet vorhanden.

Hinsichtlich dem Vorkommen von Flederm&usen enthalt die 0.g. saP folgendes:

=  Fledermause kénnen den Geltungsbereich mit seinen Gehdélzstrukturen wie
Heckenstreifen und Streuobstwiese als Jagdraum nutzen. Die Spechthdhlen und
einige der Mulmhdohlen an den alten Obstb&dumen sind potenzielle Quartiere fur
Fledermause. Daher erfolgte eine Uberprufung auf Vorkommen in vier geeigneten
N&chten im Mai, Juni, Juli und August. Die Beschreibung der Erfassung und ihr
Ergebnis ist als separater Bericht (FNB - Buro fur Faunistik, Naturschutz und
Biostatistik) als Anhang beigefligt. Festzuhalten ist, dass unabhéangig der in der
Untersuchung gepriften sommerlichen Nutzung aufgrund des Vorhandenseins
geeigneter Quartierstrukturen auch eine Uberwinterung von Fledermausen
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann.*”

Der o0.g. Bericht (FNB - Buiro fur Faunistik, Naturschutz und Biostatistik) enthalt
folgende Angaben:

<Potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten: Mit den eingesetzten Methoden
wurden zum Zeitpunkt der Erfassungen kein Fledermausbesatz und keine
Anzeichen eines Besatzes (z. B. Kot) festgestellt. Es wurden keine Tiere beim
Ausfliegen ,erwischt* und kein morgendliches Quartierschwarmen registriert. Ein
Vorhandensein einer Fortpflanzungsgemeinschaft, bestehend aus mehreren
Weibchen (Wochenstube) lasst sich zum Zeitpunkt der Untersuchungen mit
hinreichender Sicherheit ausschlieRen. Dennoch bleibt festzuhalten, dass die
meisten Strukturen als Fledermausquartiere geeignet sind. Eine temporarere
Nutzung der Hohlungen durch Einzeltiere (Zwischen- und Ausweichquartiere,
Tagesquartiere von Mannchen etc.) lasst sich auch zum Zeitpunkt der
Untersuchung mit den Methoden nicht ganzlich ausschlie3en.

Obstwiese als Jagdlebensraum: Die erfasste Artenanzahl und die Aktivitat im
untersuchten Bereich ist als gering einzustufen. Typische Arten, die Baumhdohlen
auch auf Obstwiesen nutzen (wie z.B. die Bechstein- und Wasserfledermaus)
wurden nicht nachgewiesen. Grund hierfir dirfte die relativ Lage im
Siedlungsbereich und die doch groRere Entfernung zum nachsten geeigneten
Wald sein. Alle nachgewiesenen Arten kdnnen Quartiere an menschlichen
Behausungen im Siedlungsbereich beziehen. Die niedrige Aktivitat lasst keine
essentielle Bedeutung der Obstwiese als Jagdlebensraum fir Fledermause
erkennen. Die Zwergfledermaus zeigte die hdchste Aktivitat, wobei sich diese vor
allem auf Jagd- und Transferfliige entlang der stidwestlich verlaufenden
Hecken/Baumreihe orientierte.”

Die auf dieser Basis in der saP empfohlenen VermeidungsmalRnahmen,
Ausgleichsmaflinahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-
Malnahmen) wurden als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dabei wurden die Ausgleichsmafihahme Al und die vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen CEF1 und CEF2 entsprechend den Vorgaben der Unteren
Naturschutzbehdrde abgeandert, bzw. angepasst (vgl. Begriindung Pkt. 8.7).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen. Es ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden
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Planung in Teilbereichen wertvollere Vegetationsbestinde oder Lebensraume fir
geschutzte Tier- und Pflanzenarten verloren gehen.

Hinsichtlich der Beurteilung méglicher Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenarten wird
auf die "spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021) verwiesen.

Bei Durchfihrung der darin genannten Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen wird
davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung moglicher Artvorkommen erfolgt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht
madglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum teilweisen Erhalt, sowie zur Umstrukturierung bestehender
Gehoblzbestande, sowie zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes enthalten.
Zusétzlich erfolgt die Festsetzung, dass ein Grof3teil der Dachflachen, sowie
erforderliche Stiitzwénde zu begriinen sind, um weitere Lebensrdume v.a. fur Pflanzen
und Tiere (v.a. Insektenarten) zu schaffen.

Die in der o.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021) genannten
Vermeidungsmal3nahmen V1 bis V3, die AusgleichsmalRnahmen Al und A2, die
vorgezogenen AusgleichsmalRhahme CEF1 und CEF2, sowie eine weitere aus
naturschutzfachlicher Sicht gegebene Empfehlung wurden als Festsetzung bzw. Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei der Umsetzung der geplanten
Baumalinahmen zu beachten.

Insgesamt wird damit das Ziel verfolgt, sowohl an Ort und Stelle, als auch auf einer
externen Ausgleichsflache neue Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen zu schaffen.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit auf die vorhandenen Tier-
und Pflanzenarten verursacht werden.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf vorhandene Tier- und Pflanzenarten erkennbar.

Schutzgut , Biologische Vielfalt”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.2.5, 1.4.5und 1.5.1)

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
.Biologische Vielfalt" insgesamt mit niedriger bis mittlerer Bedeutung zu bewerten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen. Es ist davon auszugehen, dass mit der vorliegenden
Planung in Teilbereichen wertvollere Vegetationsbestinde oder Lebensraume fiir
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geschutzte Tier- und Pflanzenarten verloren gehen, die einen geringen bis mittleren
Wert hinsichtlich der biologischen Vielfalt aufweisen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind in der
vorliegenden Planung Festsetzungen zum teilweisen Erhalt, sowie zur Umstrukturierung
bestehender Gehdlzbestande, zur Pflanzung von Baumen und Stréauchern (z.T.
autochthoner Herkunft), zur Entwicklung differenzierter Grunflachen (bei Verbot von
grof¥flachigen und unbegriinten Kies- oder Schotterbeeten) sowie zur Begriinung von
Flachdachern und von erforderlichen Stutzwanden enthalten, um damit Lebensrdume fir
Tier und Pflanzen zu entwickeln. Damit wird das Ziel verfolgt, die Artenvielfalt auf der
uberplanten Flache, bzw. im Wirkbereich der Planung weitestgehend zu erhalten bzw.
nach Mdglichkeit zu erhéhen.

Die in der o.g. "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie
Fauna Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021) genannten
VermeidungsmalRnahmen V1 bis V3, die AusgleichsmalRnahmen Al und A2, die
vorgezogenen AusgleichsmalRhahme CEF1 und CEF2, sowie eine weitere aus
naturschutzfachlicher Sicht gegebene Empfehlung wurden als Festsetzung bzw. Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei der Umsetzung der geplanten
Baumafl3nahmen zu beachten.

Insgesamt wird damit das Ziel verfolgt, sowohl an Ort und Stelle, als auch auf einer
externen Ausgleichsflache neue Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen zu schaffen und
die biologische Vielfalt zu férdern.

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass mit der vorliegenden Planung bau- und

anlagebedingte Auswirkungen von mittlerer Erheblichkeit auf die Artenvielfalt, die
Genvielfalt innerhalb der Arten und die Lebensraumvielfalt verursacht werden.

Mit dem Betrieb der geplanten Gebaude sind nur Auswirkungen von geringer
Erheblichkeit auf das 0.g. Schutzgut erkennbar.

Schutzgut ,Boden”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen.

Die Herstellung der geplanten Gebaude, Verkehrsflachen und sonstigen baulichen
Anlagen fuhrt zu einem teilweisen Verlust an Flachen mit belebter Bodenzone. Damit
gehen bisher unbefestigte/unversiegelte Béden verloren, wobei es sich hier um weit
verbreitete Bodenarten handelt. Ein Teilbereich des Plangebietes war in der
Vergangenheit bereits bebaut, so dass auf dieser Flache kein nattrlicher Bodenaufbau
mehr vorliegt.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 22.11.2022



BEBAUUNGSPLAN NR. 49 ,NAHE RAIFFEISEN* GEMEINDE GEROLSBACH
UMWELTBERICHT SEITE 24

154

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache ware in diesem Bereich nicht
maoglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Insgesamt wird eine relativ hohe bauliche Dichte angestrebt, um eine zusatzliche
ErschlieBung weiterer Baugebiete mdglichst zu reduzieren. Fir den Bereich der
Wohngebietsflachen wird festgesetzt, dass Grundstiickszufahrten und Stellplatze mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu befestigen sind. Damit wird auf eine Minimierung
der Bodenversiegelung hingewirkt.

Ergebnis:
Die Herstellung der geplanten Gebaude und Verkehrsflachen fiihrt zu einem Verlust an

Flachen mit belebter Bodenzone. Es wird daher von bau- und anlagebedingten
Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit ausgegangen. Die betriebsbedingten
Auswirkungen hingegen werden nur in geringer Erheblichkeit eingeschéatzt, da keine
weiteren Bodenbeeintréchtigungen erwartet werden.

Schutzgut , Flache*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.5)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen. Die Herstellung der geplanten Gebaude,
Verkehrsflachen und sonstigen baulichen Anlagen fuhrt zu einem teilweisen Verlust an
bisher unverbauten/unbefestigten Flachen, wobei ein Teilbereich des Plangebietes in
der Vergangenheit bereits bebaut war.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht
madglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Mit der vorliegenden Planung wird ein Standort gewahlt, der in der Vergangenheit
bereits teilweise bebaut war und der zu einem Teil bereits Uber eine bestehende StralRe
erschlossen ist. Damit wird der Bedarf an neu herzustellenden StraRenflachen reduziert
und dazu beigetragen, einen mdglichst geringen Flachenverbrauch auszulésen. Dartiber
hinaus wird eine relativ hohe bauliche Dichte angestrebt, um den Flachenverbrauch
insgesamt weiter zu minimieren.

Ergebnis:
Aufgrund der vorgesehenen Baugebietsgrof3e werden insgesamt bau- und

anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” in geringer Erheblichkeit
erwartet.
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Die betriebsbedingten Auswirkungen werden nur in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt, da damit keine weiteren Flachenbeanspruchungen verursacht werden.

Schutzgut , Wasser*"

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.7)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen. Es werden keine Flie3- oder Stillgewasser beeintrachtigt,
unmittelbare Eingriffe ins Grundwasser werden nicht erwartet. Wasserschutzgebiete
zum Schutz des Grundwassers, sowie Uberschwemmungsgebiete,
Hochwassergefahrenflachen oder wassersensible Bereiche werden ebenfalls nicht
betroffen.

Das Plangebiet wird durch den Anschluss an das bestehende 6ffentliche Kanalnetz
erschlossen. Zur geordneten Niederschlagswasserbeseitigung wurden mehrere
Varianten geprift. Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich.
Ebenso ist eine Einleitung in das nordostlich des Plangebietes verlaufende Riederner
Béachlein nicht moéglich (Hohenlage, Querung eines bestehenden Mischwasserkanals,
Grundstticksverhaltnisse). Das Niederschlagswasser wird daher in einem (Stauraum-
)Kanal gesammelt, rlickgehalten und eine der Leistungsfahigkeit des Mischwasserkanals
angepasste, gedrosselte Wassermenge dem bestehenden Mischwasserkanal zugefihrt.
In Teilbereichen wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur Zufahrten und
Stellplatze festgesetzt. Fir Flachdacher wird festgesetzt, dass mindestens 50% der
Dachflache zu begriinen sind, um einen Teil des anfallenden Niederschlagswasser zu
speichern, bzw. den Wasserabfluss zu reduzieren. Insgesamt wird damit einem
beschleunigten Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser entgegengewirkt und die
Versickerung von Oberflichenwasser Uber befestigte Flachen geférdert.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache ware in diesem Bereich nicht
madglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Auf Basis der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse ist davon auszugehen, dass
geplante Gebaude nicht ins Grundwasser eingreifen werden. Diesbezligliche
Malnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen werden daher voraussichtlich
nicht erforderlich.

Mit der Festsetzung zur teilweisen Verwendung wasserdurchlassiger Belage und dass
Dachflachen zu einem Grof3teil zu begriinen sind, wird ein Beitrag zum Ruckhalt und zur
gedrosselten Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers geleistet.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 22.11.2022



BEBAUUNGSPLAN NR. 49 ,NAHE RAIFFEISEN* GEMEINDE GEROLSBACH
UMWELTBERICHT SEITE 26

156

Ergebnis:
Es wird davon ausgegangen, dass keine Beeintrachtigung vorhandener Flie3- und

Stillgewasser, sowie des Grundwassers erfolgt. Es wird daher nur von geringfligigen
baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser* ausgegangen.

Aufgrund der Grundwasserflurabstande wird weiter davon ausgegangen, dass die
geplanten Baukorper, bzw. deren Fundamentierung nicht ins Grundwasser eingreifen
werden.

Die mit dem geplanten Vorhaben verbundene Uberbauung und Flachenversiegelung
fuhrt zu einem Verlust an sickerfahigen Flachen, wodurch die
Grundwasserneubildungsrate eingeschrankt wird.

Hinsichtlich des Abflusses von Niederschlagswasser wird aufgrund der geplanten
Ruckhaltemalinahmen (Stauraumkanal, Dachbegriinung) davon ausgegangen, dass
sich keine unzulassige Verscharfung des Oberflichenwasserabflusses ergibt.
Insgesamt werden damit anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser" in
geringer Erheblichkeit erwartet.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser“ sind derzeit nicht
erkennbar bzw. werden nur in geringer Erheblichkeit erwartet.

Schutzgut , Klima/Luft"

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.3)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass keine Flachen verloren, die als
Transportbahn fir Frisch- und Kaltluft von Bedeutung sind. Fir die Kaltluftentstehung
gehen z.T. Flachen verloren, die je nach Deckungsgrad der Vegetation eine niedrige bis
mittlere Bedeutung haben.

Mit der geplanten Bebauung wird eine Zunahme des Verkehrs in Héhe von 6% in der
Schrobenhausener Stral3e Nord und 27% in der Schrobenhausener Stral3e siudlich der
Einmindungsstral3e, sowie ca. 13% in der Pfaffenhofener StraRe erwartet (vgl.
Verkehrsuntersuchung Buro VLi Verkehrsplanung Link, Stuttgart vom 07.06.2022)

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitige
differenzierte Nutzung mit ihrer klimatischen Wirkung erhalten bliebe.

Die angestrebte bauliche Entwicklung in der geplanten Form als Sondergebiet und als
Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht méglich. Der Bedarf an einer
entsprechenden Flache muisste an anderer Stelle gedeckt werden

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen:

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum teilweisen Erhalt vorhandener Gehélzbestéande, sowie zur Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes enthalten, womit durch Schattenwirkung und
Oberflachenverdunstung nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft
minimiert werden.

Die Festsetzungen zur teilweisen Errichtung von Zufahrten und Stellplatzen in
wasserdurchlassiger Bauweise, zur teilweisen Begriinung der Dachflachen und zur
Begriinung erforderlicher Stiitzwénde tragen zu einer Erhéhung der Verdunstungsrate
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von anfallendem Regenwasser bei. Die somit bewirkte Erhdhung der Luftfeuchtigkeit
und die Reduzierung der Warmertckstrahlung (v.a. der Dachflachen) tragen weiter zur
Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft bei.

Ergebnis:

Mit den erforderlichen Baumaflnahmen zur Errichtung des Sondergebietes ist in einem
vortbergehenden Zeitraum moglicherweise mit Staubemissionen zu rechnen. Insgesamt
werden diese baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* mit nur
geringer Erheblichkeit eingeschatzt.

Durch die Uberbauung und teilweise Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen
wird die zur Kaltluftentstehung beitragende Freiflache reduziert.

Es werden damit insgesamt anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut
~Klima/Luft* in nur geringer Erheblichkeit erwartet.

Der Betrieb des Baugebietes verursacht Abgasemissionen durch Heizung und Verkehr.
Das verursachte zusatzliche Verkehrsautkommen fiihrt zu einer erhéhten Emission von
Luftschadstoffen. Aufgrund der nur geringfigigen Zunahme der Verkehrsbelastung wird
mit geringflgigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Fur den Betrieb in den Wintermonaten wird durch die erforderliche Beheizung der
Gebaude je nach Energietrager evtl. eine zusatzliche Abgasentwicklung verursacht.
Aufgrund des gesetzlich vorgeschriebenen energetischen Standards der neu zu
errichtenden Gebaude wird ebenfalls nur mit geringfligigen negativen
betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut ,Klima/Luft* gerechnet.

1.5.7 Schutzgut ,Mensch und Gesundheit*

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkt. 1.4.5 und 1.4.6)

Das Plangebiet liegt relativ zentrumsnah ca. 150-200 m nordwestlich des
Rathausplatzes.

Eine intensive Nutzung durch in der Umgebung lebende Menschen ist aktuell nicht
erkennbar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen in relativ zentrumsnaher Lage.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch und Gesundheit” ist besonderes Augenmerk auf
madgliche Auswirkungen auf die in der Nahe lebenden Menschen zu richten.
Insbesondere ist die Larmbelastung auf die zulassigen Werte zu begrenzen.

Das geplante Baugebiet fihrt zur Entwicklung einer Sondergebiets- und Wohnbauflache
mit intensiver Bebauung und herzustellenden Verkehrsflachen. Die ErschlieBung erfolgt
Uber die bestehende Pfaffenhofener und Aichacher Stralie (Staatsstral3e St 2084),
sowie die Schrobenhausener Stral3e.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Ingenieurbiro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, vom 08.07.2022). Darin
wurde die vorliegende Verkehrsuntersuchung (Buro VLi Verkehrsplanung Link, Stuttgart
vom 07.06.2022) bericksichtigt.

Insgesamt kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgendem Ergebnis:
Auf das Gebiet einwirkender Verkehrslarm

...Sowohl im Sondergebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet werden die
zulassigen Orientierungswerte tags und nachts bei freier Schallausbreitung (ohne
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Berticksichtigung der Abschirmwirkung der im Gebiet geplanten Gebaude)
flachendeckend eingehalten. Es sind keine Malinahmen zum Schutz der geplanten
(Wohn-)Bebauung vor Verkehrslarm notwendig.

Von der im Gebiet geplanten Einzelhandelsnutzung ausgehender Anlagenldrm
...Unter der Voraussetzung, dass bestimmte betriebliche und bauliche
Randbedingungen erflillt sind (u.a. Einhausung der Lieferzone, Tor an der Stirnseite
wahrend der Ladetétigkeiten geschlossen, maximal 1 Lkw in der unguinstigsten
Nachtstunde, keine stationaren Anlagen an der Rickseite des Gebaudes zum
Wohngebiet hin) erfiillt werden, kénnen die zulassigen Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwerte an nahezu allen maf3geblichen Immissionsorten tagsiiber und in
der ungunstigsten vollen Nachtstunde eingehalten werden. Lediglich bei einzelnen
Grabern auf dem Friedhof im Westen des Parkplatzes konnen Uberschreitungen des
zulassigen Immissionsrichtwerts um 1 — 2 dB(A) in der Tagzeit nicht ausgeschlossen
werden.

Urséachlich hierfir ist der Kunden-Parkplatz, dessen Emissionspegel gemaf den
Vorgaben der Bayerischen Parkplatzlarmstudie [17] unter Zugrundelegung der
gesamten Verkaufsflache als BezugsgroRRe B ermittelt wurde. Die daraus
resultierende Anzahl an Pkw-Fahrbewegungen (hier: 1.920 Fahrten bzw. 960
motorisierte Kunden am Tag) wird erfahrungsgema vielfach nicht erreicht, sodass
auf dem Friedhof in der Praxis mit keinen schadlichen Immissionsbelastungen zu
rechnen ist, zumal sich die Uberschreitungen auf wenige Graber am Ostrand des
Friedhofs beschranken.

Demnach ist die Ansiedlung der Einzelhandelsnutzung am geplanten Standort
larmimmissionsschutzfachlich grundsatzlich méglich. Die fir eine Einhaltung der
Schallschutzanforderungen konkret notwendigen MalRhahmen sind im Zuge des
Einzelgenehmigungsverfahrens zu entwickeln und als LaArmschutzauflagen im
Genehmigungsbescheid festzulegen.

MalRgebliche Aul3enldrmpegel

Fur die AuRenflachen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen wird ein
Gesamtbauschallddmm-MaR R w,ges von mindestens 35 dB fir die Nutzungen im
Sondergebiet und von mindestens 30 dB flr die Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet zur Festsetzung empfohlen.

Verkehrszunahme aus dem Gebiet in der bestehenden schutzbeddrftigen
Nachbarschaft

Nach den Ergebnissen der diesbeziiglich durchgefiihrten Prognoseberechnungen
stellt die Verkehrszunahme aus dem Gebiet an den bestehenden schutzbedurftigen
Nutzungen entlang der umliegenden 6ffentlichen StraRen (Schrobenhausener Stral3e,
St.-Andreas-Stral3e, Aichacher Stral3e, Pfaffenhofener Stral3e) keinen
abwagungsbeachtlichen Sachverhalt dar.

Die in der schalltechnischen Untersuchung unter Pkt. 10.2 und 10.3 enthaltenen,
empfohlenen Festsetzungen und Hinweise durch Text wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Zur Untersuchung, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich zu erwarten
sind, wurde eine ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelsupermarktes in Gerolsbach* erstellt (Biro CIMA Beratung + Management
GmbH, Miinchen vom 16.04.2021). Insgesamt kommt die Untersuchung zu folgendem
Ergebnis:
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»Zusammenfassend hat die vorliegende Untersuchung ergeben, dass durch das
Planvorhaben in Gerolsbach und der daraus resultierenden wettbewerblichen
Wirkungen keine nachteiligen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen
Auswirkungen in Gerolsbach und den dem Umland zu erwarten sind und das
Vorhaben den Zielen und Vorgaben der Landesplanung entspricht. Selbst bei einer
wettbewerbsbedingten SchlieBung des bestehenden kleinen Edeka Marktes in
Gerolsbach ist aus gutachterlicher Sicht durch die Etablierung eines neuen,
moderneren und gréf3eren Nahversorgungsbetriebes in der Ortsmitte eine qualitative
und quantitative Verbesserung der Nahversorgungssituation fur die Bevoélkerung von
Gerolsbach zu erwarten. Insgesamt soll mit der geplanten Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes die Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung in Gerolsbach
mittel- und langfristig sichergestellt und gestarkt werden.”

Aufgrund der aktuellen Nutzung und Struktur des Plangebietes wird davon
ausgegangen, dass keine Flachen verloren gehen, die in groBerem Umfang zur
wohnungsnahen Erholung genutzt werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht
mdglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden

Geplante MaRRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Im Bebauungsplan werden entsprechende schalltechnische Festsetzungen und
Hinweise auf Basis der 0.g. schalltechnischen Untersuchung getroffen, um die negativen
Auswirkungen auf die in der Umgebung lebenden Menschen zu minimieren.

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen sind in der vorliegenden Planung
Festsetzungen zum teilweisen Erhalt vorhandener Gehélzbestéande, sowie zur Ein- und
Durchgriinung des Sondergebietes durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern
enthalten. Damit wird das Ziel verfolgt, nachteilige optische Wirkungen auf die in der
Umgebung lebenden Menschen zu minimieren.

Ergebnis:
Insgesamt wird damit davon ausgegangen, dass die Larmbelastungen durch das

geplante Sondergebiet nur geringfigige Auswirkungen auf die in der Umgebung
lebenden Menschen haben.

Aufgrund der aktuellen Nutzung und Struktur des Plangebietes wird davon
ausgegangen, dass keine Flachen verloren gehen, die in grof3erem Umfang zur
wohnungsnahen Erholung genutzt werden. Insgesamt werden damit auch in dieser
Hinsicht nur hinnehmbare und geringfigige Auswirkungen auf die in der Umgebung
lebenden Menschen erwartet.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die geplante Bebauung nur zu
geringen anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen flihrt.

Baubedingt kbnnen vortibergehend geringfligige Belastungen durch Larm- und
Staubemissionen auftreten (allgemeine Baustellentatigkeit und —verkehr).

Schutzgut ,Landschaftshild”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Fléche:
(vgl. Pkt. 1.4.2, 1.4.5 und 1.4.6)
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Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich zwischen vorhandener Bebauung und
dem bestehenden Friedhof und ist daher als innerértliche Lage zu bewerten, die nicht
als freie Landschaft wahrgenommen wird. Der 6stliche Teil des Plangebietes grenzt im
Siden ebenfalls an vorhandene Bebauung an, ragt aber Richtung Norden und Osten in
einen bisher unbebauten und landschaftlich gepragten Bereich hinein.

Die vorhandene Eingriinung in diesem Bereich besteht aus einer durchgewachsenen,
ehemaligen Schnitthecke aus Hainbuchen, die monostrukturiert ist und die auf Basis der
vorliegenden Planung umstrukturiert, bzw. durch Neupflanzung ersetzt werden soll. Eine
Eingruinung des geplanten Baugebietes hin zur freien Landschatft ist damit gegeben.

Es werden keine landschaftlich sensiblen Kuppen oder Talniederungen Uberplant.

Der sudliche Rand des bestehenden Friedhofs wird bisher aufgrund des bestehenden
Gelandes und des vorhandenen Gehdlzbestands kaum wahrgenommen. Mit der
vorliegenden Planung wird das Gelande sudlich des Friedhofes um mehrere Meter
abgegraben und mit einer bis zu 4,8 m hohen Stitzmauer abgefangen, die auf Basis der
getroffenen Festsetzungen zu begriinen ist. Der sidliche Rand des Friedhofes wird
daher nach Errichtung der Sondergebietsflachen deutlich erhéht gegenliber dem
Plangebiet erscheinen und starker wahrnehmbar sein.

Die Eingrinung des Friedhofes Richtung Stden besteht aktuell aus mehreren Meter
hohen Thujen (oder dhnlichen immergriinen, fremdlandischen Gehdlzen), deren
optische Erscheinung zumindest zweifelhaft ist.

Blick innerhalb des Friedhofes, entlang der siidostlichen Grenze Richtung Nordosten

Es wird davon ausgegangen, dass diese bestehende Eingrinung erhalten wird, bzw. im
Zuge der Baumafinahme durch eine angemessene Heckenpflanzung ersetzt wird.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:
Mit der vorliegenden Planung erfolgt im Wesentlichen die Entwicklung der bereits
erlauterten Sondergebiets- und Wohnbauflachen im Bereich der differenziert zu
bewertenden Bestandsflachen.

Aufgrund der geplanten Gelandeveranderungen im westlichen Bereich geht eine
deutlich veréanderte Wahrnehmung v.a. des sidostlichen Rand des Friedhofes einher.
Weiterhin werden mit den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen relativ
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1.5.9

groBmalfstabliche bauliche Anlagen und die Herstellung von gréReren Verkehrsflachen
in Form von Zufahrten und Stellplatzen ermdglicht. Durch die geplante
Hoéhenentwicklung der Gebaude (bis zu drei Geschol3e) und der gewéhlten Dachform
(Flachdacher, zu mind. 50% begriint) wird ein Baugebiet erwartet, das sich von der
Typologie deutlich von der vorhandenen Baustruktur des Ortskerns von Gerolsbach
absetzt und trotz der festgesetzten Maflihahmen zur Ein- und Durchgrinung deutlich
wahrnehmbar sein wird. Zur ortsvertraglichen Gestaltung der Gebaude wurden daher
Festsetzungen zur Fassadenausbildung mit mindestens 30% Holzfassaden getroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen und die momentane Wirkung auf das Orts- und
Landschaftsbild erhalten blieben. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache miisste an
anderer Stelle gedeckt werden

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Hinsichtlich der geplanten Baukdrper werden Festsetzungen zur Lage und Hohenlage,
zur GroRRe, zur Fassadengestaltung und zur Dachform (begriinte Flachdacher) getroffen,
um die nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zur teilweisen Begriinung der
Dachflachen, sowie zu zuldssigen Werbeanlagen verfolgen das Ziel, die nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild weitestgehend zu begrenzen.

Die griinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine angemessene Ein- und
Durchgriinung des Baugebietes ab. Die Festsetzungen zur Begriinung von
erforderlichen Stitzwanden verfolgt das Ziel, die nachteilige optische Wirkung der bis zu
4,8m hohen Stitzwéande zu mildern.

Ergebnis:
Wahrend der Bauzeit ist durch die allgemeine Baustellentatigkeit und den

dazugehorigen Baustelleneinrichtungen (Krane etc.) mit einer zeitlich begrenzten,
geringfugigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu rechnen. Die damit
verbundenen baubedingten Auswirkungen werden in geringer Erheblichkeit
eingeschatzt.

Mit der Realisierung des geplanten Sondergebietes wird eine Flache bebaut (z.T. mit
Gebauden, z.T. mit Verkehrsflachen), die unmittelbar an den bestehenden Friedhof
angrenzt und den entstehenden Héhenunterschiede mit einer zwar begriinten, aber bis
zu 4,8 m hohen Stiitzmauer Giberwindet. Die geplante Wohnbebauung beansprucht eine
Flache, die derzeit zu einem Grol3teil aus einer bestehenden Streuobstwiese besteht
und damit in grol3em Mal3e ,griingepragt” ist. In Anbetracht dessen, sowie aufgrund der
getroffenen Festsetzungen zur Lage und Gestaltung der Gebaude, sowie zur Ein- und
Durchgrinung des Baugebietes wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben
insgesamt zu einer anlagebedingten Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in
mittlerer Intensitat fuhrt.

Mit dem Betrieb der geplanten Geb&ude, Verkehrs- und Betriebsflachen wird nur eine
geringe Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ erwartet.

Schutzgut , Kultur- und sonstige Sachguter”

Derzeitiger Zustand der Uberplanten Flache:

(vgl. Pkte. 1.4.5 und 1.4.6)

Neben den vorhandenen Gebauden und baulichen Anlagen sind im Plangebiet selbst
keine schiitzenswerten Kultur- und Sachguter vorhanden.

NORBERT EINODSHOFER - LANDSCHAFTSARCHITEKT STADTPLANER 22.11.2022



BEBAUUNGSPLAN NR. 49 ,NAHE RAIFFEISEN" GEMEINDE GEROLSBACH
UMWELTBERICHT SEITE 32

Die wesentlichen n&chstgelegenen Baudenkmaler sind
(Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas):

= Aktennummer D-1-86-125-2
Friedhofskapelle
Schrobenhausener StralRe 6 unmittelbar nérdlich des Plangebietes
= Aktennummer D-1-86-125-6
Gasthaus Zur Post
St.-Andreas-Stral3e 3
ca. 150 m sudlich des Plangebietes
= Aktennummer D-1-86-125-1
katholische Pfarrkirche St. Andreas
St.-Andreas-Stral3e 7
ca. 200 m sudlich des Plangebietes

Friedhof Caralshach

Friedhofskapelle |

2 20
-8 Gerolgpach

5 f.‘l‘-_ N

e 4

Gasthaus Zur Post | . ‘ff._arrki_r_che |

Baudenkmaéler

mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes (blaue Linie)
Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das nachstgelegenen Bodendenkmaler sind
(Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas):

= Aktennummer D-1-7534-0053
Frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Kapelle St. Salvator in Gerolsbach
(= im Umgriff des o0.g. Baudenkmals Friedhofskapelle)

= Aktennummer D-1-7534-0046
Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St.
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Andreas in Gerolsbach und ihrer Vorgangerbauten
(=im Umgriff des o0.g. Baudenkmals Pfarrkirche St. Andreas)

Fredhaf Garalshach

l Friedhofskapelle

i

' -gt'lr‘p ;
- Gero A f-

i

Bodendenkmaler

mit Umgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes (blaue Linie)
Quelle: Bayerischer DenkmalAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Aufgrund des bekannten Bodendenkmals im Bereich der Friedhofskapelle ist nicht
auszuschlie3en, dass sich dieses auf den Bereich des Plangebietes erstreckt oder
erstreckt hatte. Unmittelbar stidlich davon wurden in der jingeren Vergangenheit jedoch
bereits Baumalnahmen durchgefihrt (Friedhofsmauer, Zugang mit Treppe). Im
sudlichen Anschluss daran kann ein Auffinden weiterer Bodenfunde im Zuge der
geplanten Bauarbeiten jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Baudenkmaler im Bereich der Ortsmitte von Gerolsbach (Pfarrkirche,
Gasthaus Zur Post) wird aufgrund der Entfernung davon ausgegangen, dass keine
Beeintrachtigung durch die vorhandene Planung ausgeltst wird.

Fur das Baudenkmal der Friedhofskapelle wird sich mit der Umsetzung der vorliegenden
Planung eine deutliche Veranderung der optischen Erscheinung ergeben. Aktuell ist die

Friedhofskapelle aufgrund der Gelandesituation und dem Gehdlzbestand von Suden her
nicht oder kaum einsehbar.
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Blick von der Einmiindung Aichacher StraRe / Schrobenhausener Stralle
Richtung Norden)

Blick im Inneren des Friedhofs von Nordost nach Sudwest zur Friedhofskapelle

Mit Umsetzung der Planung wird das Gelande vor der Kapelle abgetragen und der
Gehdlzbestand beseitigt. Die Kapelle wird danach von Stiden her zunéchst deutlich zu
sehen sein (zumindest bis die geplanten Baume eine gewisse GrofR3e erreicht haben).
Dies kann — je nach Auffassung des Betrachters — auch als positiver Aspekt gesehen
werden, da Kirchen und Kapellen wichtige Identifikationspunkte im Ortsbild darstellen
und eine Erkennbarkeit durchaus gewinscht ist.

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchftihrung der Planung:
Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt die Uberplanung einer Flache, die sich
in unmittelbarer Nahe der Friedhofskapelle als Bau- und Bodendenkmal befindet.
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1.5.10

Vor allem die optische Erscheinung der Friedhofskapelle Richtung Stden wird damit
deutlich verandert

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung:

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen, dass die derzeitigen
differenzierten Nutzungen erhalten blieben. Die angestrebte bauliche Entwicklung in der
geplanten Form als Sondergebiet und als Wohnbauflache wére in diesem Bereich nicht
madglich. Der Bedarf an einer entsprechenden Flache misste an anderer Stelle gedeckt
werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung / Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Mit der vorliegenden Planung werden Festsetzungen zur Neupflanzung von Baumen
getroffen, um mittel- bis langfristig eine gliedernde Wirkung zwischen der
Sondergebietsflache und dem Friedhof zu erreichen. Die sudlich des Friedhofs
erforderliche Stiitzmauer mit einer Wandhohe von bis zu 4,8 m ist zu begriinen, um
nachteilige optische Wirkungen der Mauer auf die Friedhofskapelle zu begrenzen.

Zum Schutz von ggf. vorhandenen Bodendenkmalern im Plangebiet wird davon
ausgegangen, dass — soweit notwendig - sdmtliche Baumalnahmen
bodendenkmalfachlich vorbereitet und begleitet werden und ggf. eine Ausgrabung,
Bergung und Dokumentation durchgefihrt wird. In der Begriindung zum Bebauungsplan
ist hierzu folgender Hinweis enthalten:

»Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.”

Ergebnis:
Auf Basis der im Zuge der Planung getroffenen Vermeidungs- und

Minimierungsmafl3nahmen und den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen und
Hinweisen wird davon ausgegangen, dass die bau-, betriebs- und anlagebedingten
Auswirkungen des Vorhabens auf Kultur- und Sachgiter insgesamt nur in geringer
Erheblichkeit zu erwarten sind.

Art und Menge an Emissionen und Verursachung von Bel&astigungen

In baubedingter Hinsicht sind mit der vorliegenden Planung nach Art und Menge die
Ublichen Emissionen zu erwarten, die bei vergleichbaren Baumaflinahmen allgemein
auftreten. Im Einzelnen ist eine zeitlich begrenzte Staubentwicklung maéglich, sowie die
Emission von Abgasen und allgemeinem Baustellenlarm durch Baumaschinen und
Gerate. Im Zuge der Erd- und Verkehrswegebauarbeiten ist zeitweise mit
Erschitterungen durch Verdichtungsgeréte in tblichem Umfang zu rechnen. Soweit
Baumafnahmen in den Wintermonaten durchgefiihrt werden, wird in den frilhen
Morgen- und Abendstunden ggf. eine Baustellenbeleuchtung erforderlich. Insgesamt
wird davon ausgegangen, dass aufgrund des begrenzten zeitlichen Umfanges nur in
geringem Umfang baubedingte Belastigungen durch Emissionen entstehen.

Mit dem Betrieb des Sonder- und Wohngebietes sind Abgasemissionen durch Verkehr
zu erwarten. Mit der geplanten Bebauung wird eine Zunahme des Verkehrs in Héhe von
6% in der Schrobenhausener StraRe Nord und 27% in der Schrobenhausener StralRe
sudlich der Einmindungsstral3e, sowie ca. 13% in der Pfaffenhofener Stral3e erwartet
(vgl. Verkehrsuntersuchung Biro VLi Verkehrsplanung Link, Stuttgart vom 07.06.2022)
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1.5.12

1.5.13

1.5.14

Das verursachte Verkehrsaufkommen fiihrt damit zu einer geringfiigig erhdhten
Emission von Luftschadstoffen und Verkehrslarm. Aufgrund der Zunahme der
Verkehrsbelastung wird mit geringfligigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen
gerechnet.

Zur schalltechnischen Beurteilung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Ingenieurbiro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Freising, vom 08.07.2022).

Darin wurde die vorliegende Verkehrsuntersuchung (Buro VLi Verkehrsplanung Link,
Stuttgart vom 07.06.2022) berticksichtigt. Insgesamt kommt die schalltechnische
Untersuchung abschlieend zu dem Ergebnis, dass mit dem geplanten Vorhaben keine
unzulassigen Schallemissionen ausgeldst werden (vgl. Pkt. 1.5.7).

Hinsichtlich der verursachten Schallemissionen wird daher ebenfalls mit nur
geringfuigigen negativen betriebsbedingten Auswirkungen gerechnet.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

In baubedingter Hinsicht sind mit der geplanten Errichtung baulicher Anlagen nach Art
und Menge die Ublichen Abfalle zu erwarten, die bei vergleichbaren BaumaRnahmen
allgemein auftreten. Im Einzelnen sind hierbei Verpackungen von Baumaterialien und in
geringem Umfang Bauschutt, Verschnittreste etc. der verwendeten Baumaterialien zu
erwarten. Die so erzeugten Abfalle und Wertstoffe sind im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Moglichkeit wieder in den Stoffkreislauf
einzubringen.

In betriebsbedingter Hinsicht ist mit einem bei Einzelhandelsbetrieben und
Wohngebieten Ublichen Anfall von Hausmiuill, Verpackungsmaterialien und in geringem
Umfang unverkauflicher Ware zu rechnen, die ebenfalls im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen zu entsorgen, bzw. nach Moglichkeit wieder in den Stoffkreislauf
einzubringen sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird erwartet, dass zur Errichtung, sowie im Betrieb der geplanten baulichen Anlagen
nur Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen Richtlinien und dem
Stand der Technik entsprechen. AuRergewdhnliche Belastungen sind in bau-, anlage-
und betriebsbedingter Hinsicht nicht zu erwarten.

Risikoabschatzung im Falle von Unféllen oder Katastrophen

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes sind weder durch
vorhabenexterne Ereignisse, noch durch das Vorhaben selbst hervorgerufene
Ereignisse erkennbar, die besondere Risiken durch Unfélle oder Katastrophen zur Folge
hatten.

Insgesamt werden die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken in dieser Hinsicht
daher als gering bewertet.

Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Die aktuelle Flachennutzungsplanung der Gemeinde Gerolsbach sieht derzeit im Umgriff
der Uberplanten Flache keine weiteren Planungen vor, die eine Risikokumulierung
erwarten lassen. Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete wird daher in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht
allenfalls als gering bewertet.
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1.5.15 Ubersicht iber die Eingriffserheblichkeit

1.6

1.7

Die Umweltwirkungen der Planung gegentber dem jetzigen Zustand werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lebensrdume fir Tiere und mittel mittel gering

Pflanzen

Biologische Vielfalt mittel mittel gering

Boden mittel mittel gering

Flache gering gering gering

Wasser gering gering gering

Klima/Luft gering gering gering

Mensch und Gesundheit gering gering gering

Landschaftsbild gering mittel gering

Kultur- und sonstige Sachgiiter gering gering gering

Risikoabschéatzung im Falle von | gering gering gering

Unféllen oder Katastrophen

Kumulierung der Auswirkungen | gering gering gering

von Vorhaben benachbarter

Plangebiete

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
(gem. 8la Abs. 3 BauGB)

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffs und der erforderlichen
Ausgleichsflachen erfolgt tUblicherweise auf Basis des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden
(Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021).
Aufgrund des vorliegenden beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) und der festgesetzten Grundflache des
Bebauungsplanes unter 20.000 m? gilt gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB folgendes:
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Auf die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird daher verzichtet.

Alternative Planungsmoglichkeiten

Hinsichtlich méglicher Planungsalternativen fihrt die Begriindung zum Bebauungsplan
folgendes aus:

,Grundsatzlich sind im Bebauungsplanverfahren alternative Standorte ... zu
untersuchen. Der angestrebte Bebauungsplan dient vorrangig der Nahversorgung der
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1.8

heimischen Bevdlkerung (Vollsortimenter) und einer Entlastung des angespannten
Wohnungsmarktes (Wohnbebauung) in stadtebaulich integrierter Lage.

Der aufgezeigte Standort in Mitten des Hauptortes Gerolsbach ist fur diese Belange
sehr gut geeignet. Vergleichbare alternative Flachen stehen nicht zur Verfligung oder
verfigen nicht Gber die erforderliche stadtebaulich integrierte Lage zur Realisierung
eines Nahversorgers sowie von Geschosswohnungsbauten.

Um zu einer sinnvollen stadtebaulichen Abgrenzung zu kommen, wurden die
umliegende Bebauung (Friedhof/Geschéftsstelle Raiffeisenbank Aresing-Gerolsbach
eG/Wohngebaude), die StralRe (KreisstralRe PAF) und die Tal Aue (Riederner
Béachlein) als Abgrenzungsstrukturen genutzt. Zur Umsetzung der Planungen muss
jedoch eine bestehende Streuobstwiese aufgelassen werden. Ein Teilerhalt der
Streuobstwiese wurde geprift, ist jedoch aufgrund der erforderlichen Flachengréfe
des grof3flachigen Einzelhandels mit seinen Stellplatzen sowie der angestrebten
flachensparenden Bauweise (Innenverdichtung) nicht vereinbar. Da durch das
Vorhaben Lebensrdume von moglicherweise artenschutzrelevanten Tierarten in
Anspruch genommen werden, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) notwendig. Das Biiro OFA -Okologie Fauna Artenschutz (Roth) wurde mit der
Erstellung des Gutachtens beauftragt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung -
saP vom Oktober 2021 ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt. Die daraus
resultierenden Vermeidungsmal3inahmen wurden in die Unterlagen zum
Bebauungsplan entsprechend eingearbeitet. Dadurch kann die Einhaltung der
Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gewahrleistet werden.
Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ist unter
diesen Voraussetzungen nicht erforderlich.

Fazit:

Insgesamt stehen daher im Gemeindebereich Gerolsbach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar glinstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Sondergebietsflache
und Wohnbauflachen fiir die vorgesehene Nutzung zur Verfigung. Eine
Verwirklichung des Vorhabens an anderer Stelle im Gemeindegebiet aul3erhalb des
Hauptortes Gerolsbach wird nicht fur sinnvoll erachtet, um mdglichst wenig Quell-
[Zielverkehr aus dem Hauptort Gerolsbach zum Einkaufsort zu verursachen.”

Aus diesen Grinden wurde fur den gewahlten Standort ein entsprechendes
Bebauungsplanverfahren in die Wege geleitet.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird im Zuge der
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die Gemeinde Gerolsbach sowie das
Landratsamt Pfaffenhofen als Bauaufsichtsbehdrde sichergestellt.

Die plangerechte Umsetzung der Bauvorhaben und Einhaltung der getroffenen
Festsetzungen wird von der Gemeinde Gerolsbach und dem Landratsamt Pfaffenhofen
a.d.llm Gberwacht.

Die Durchfiihrung der empfohlenen Vermeidungsmaflinahmen, Ausgleichsmaflinahmen
und vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen (CEF-Malinahmen) auf Basis der
durchgefihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

wird durch die Gemeinde Gerolsbach und die Untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt Pfaffenhofen Gberwacht.

Die auB3erhalb des Plangebietes liegende Ausgleichsflache fiir die AusgleichsmalRhahme
Al ist zu ihrem langfristigen Erhalt durch Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern dinglich zu sichern und an das
Okoflachenkataster des Landesamtes fir Umwelt (LfU) zu melden.
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1.9 Zusammenfassung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt hat die vorliegende
Bebauungsplanaufstellung im Wesentlichen die Umwandlung einer bisher differenziert
genutzten Flache in ein Sondergebiet fir eine Einzelhandelsnutzung, sowie in ein
Wohngebiet zur Folge.

Ohne die vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte die tiberplante Flache
bauplanungsrechtlich nicht fir (grof3flachigen) Einzelhandel genutzt werden.

Die von der Gemeinde angestrebte Sondergebietsnutzung wére nicht méglich und
misste an anderer Stelle entwickelt werden.

Die Umweltwirkungen gegenuber der bisherigen Nutzung liegen in einem Verlust an
unterschiedlich wertvollen Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen.

Die Zunahme der befestigten Flachen fuhrt zu einer erhdhten Versiegelung des Bodens.
Die geplanten Baumafinahmen und baulichen Anlagen, sowie das geplante
Entwasserungskonzept mit Riickhaltung und gedrosselter Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers lassen nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser in nur
geringer Erheblichkeit erwarten.

Die geplanten baulichen Anlagen fiihren zu einer Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Mit der vorliegenden Aufstellung eines Bebauungsplanes werden im Vergleich zum
derzeitigen Zustand folgende Auswirkungen auf die Umwelt erwartet:

In bau-, anlage- und betriebsbedingter Hinsicht werden fir samtliche betrachteten
Schutzguter Auswirkungen in geringer bis mittlerer Erheblichkeit erwartet
(vgl. Pkt. 1.5.15)

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Risiken im Falle von Unféllen oder
Katastrophen werden als gering bewertet.

Das Risiko einer Kumulierung der Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete wird in bau-, anlage- und betriebsbedingter Sicht ebenfalls als gering
bewertet.

Das Planungskonzept zielt darauf ab, diese Auswirkungen auf die Umwelt
weitestgehend auszugleichen:

Reduzierung der versiegelten Flachen durch teilweise Verwendung wasserdurchlassiger
Belage, Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers,
Festsetzungen zur Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude, sowie zur
Mindestbegrinung der Flachdacher,

grinordnerische Mal3nahmen zur Ein- und Durchgrinung des Sondergebietes, zur
Schaffung von Lebensraumen fur Tier und Pflanzen, zur Erhéhung der biologischen
Vielfalt und zur Verbesserung des Kleinklimas, Festsetzungen und Hinweise zum Schutz
der in der Umgebung lebenden Menschen vor Larmbelastungen.

Die in der "speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)" (Biiro OFA Okologie Fauna
Artenschutz, 91154 Roth, vom Oktober 2021) genannten Vermeidungsmal3nahmen V1
bis V3, die AusgleichsmalRnahmen Al und A2, die vorgezogenen AusgleichsmalRnahme
CEF1 und CEF2, sowie eine weitere aus naturschutzfachlicher Sicht gegebene
Empfehlung wurden als Festsetzung bzw. Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen
und sind bei der Umsetzung der geplanten BaumalRnhahmen zu beachten.

Im Zuge der Planung wurden alternative Planungsmdéglichkeiten geprift.
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Insgesamt stehen im Gemeindebereich von Gerolsbach derzeit keine Flachen mit
vergleichbar gunstigen Voraussetzungen zur Schaffung einer Sondergebietsflache fir
die vorgesehene Nutzung, sowie zur Entwicklung der geplanten Wohnbauflachen zur
Verfligung.

Norbert Einddshofer
Landschaftsarchitekt Stadtplaner

Scheyern, 22.11.2022
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