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1 Einleitung 

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind in einem gesonderten Teil der Begründung die aufgrund der Umwelt-

prüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes als Umweltbericht 

darzulegen. Der Umweltbericht enthält eine Kurzdarstellung des Planinhaltes, die übergeordneten Zielsetzungen 

des Umweltschutzes, eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planungen und zusätzli-

che Angaben. 

 

Nach einer Bestandsbeschreibung werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und die 

verschiedenen umweltrelevanten Schutzgüter geprüft. Anschließend erfolgen Aussagen zu Vermeidungs-, Mini-

mierungs- und Ausgleichsmaßnahmen. Der Umweltbericht soll im Laufe des Verfahrens bei Erfordernis bzw. 

neuen Erkenntnissen ergänzt und fortgeschrieben werden. 

 

 

1.1 Kurzdarstellung Planungsinhalt 

 

Der Marktgemeinderat von Markt Indersdorf hat am 14.12.2022 die Aufstellung der 2. Änderung und Erweite-

rung des Bebauungsplanes Nr. 33 >Birkenstraße< beschlossen. Die Aufstellung dient der Ausweisung von neuen 

Wohnbauflächen zur Deckung des Wohnungsbedarfes im Ortsteil Niederroth. 

 

Der zu überplanende Bereich liegt am südwestlichen Ortsrand von Niederroth in der Gemeinde Markt Indersdorf. 

Die Bebauungsplanfläche wird im Norden durch eine bestehende landwirtschaftliche Halle, im Osten durch 

Wohnbebauung und im Westen und Süden durch landwirtschaftliche Nutzflächen begrenzt. Im Geltungsbereich 

befindet sich ein aktuell als Acker genutztes landwirtschaftliches Flurstück. Diese zur Bebauung vorgesehene 

Fläche (Teilfläche der Flurnr. 121) ist nach Norden geneigt. Im Norden, Westen und Süden sind Straßen- bzw. 

Wegeflächen vorhanden. 

 

Der Geltungsbereich des Plangebietes weist eine Gesamtgröße von ca. 0,413 ha auf. Davon sollen ca. 0,255 ha 

als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Es sind 4 Baugrundstücke mit zwei Doppelhäusern sowie 

einer Hausgruppe vorgesehen. Ca. 0,158 ha werden als Straßenverkehrsfläche festgesetzt. 
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1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Berücksichtigung 

 

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind v. a. den entsprechenden Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, 

Bodenschutzgesetz, Wassergesetz, Immissionsschutzgesetze, u.a.), dem Landesentwicklungsprogramm Bay-

ern, dem Regionalplan München sowie dem Arten- und Biotopschutzprogramm für den Landkreis zu entneh-

men. Daneben macht der Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Markt Indersdorf 

Zielaussagen auf kommunaler Ebene. 

 

1.2.1 Regionalplan 

 

Das Gemeindegebiet von Markt Indersdorf ist gemäß Regionalplan für die Region 14 ein allgemeiner ländlicher 

Raum im Umfeld des großen Verdichtungsraumes München. Der Hauptort Markt Indersdorf ist als Grundzent-

rum eingestuft. Östlich des Plangebietes verläuft in einem Abstand von ca. 300 m die S-Bahn-Linie Dachau - 

Altomünster. Wiederum östlich davon fließt der Rothbach. Entlang der Rothbachaue ist eine Biotopverbundach-

se als Teil eines regionalen Biotopverbundsystems im Regionalplan gekennzeichnet (siehe RP-Karte 2), die 

Aueflächen sind als landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgelegt (siehe RP-Karte 3). Für den Ortsteil Niederroth 

und das Bebauungsplangebiet sind keine gesonderten Darstellungen in den Regionalplankarten enthalten. 

 

 
Abb. 1: Regionalplan München, Ausschnitt Karte 2 Siedlung und Versorgung, 25.02.2019 (Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayeri-

sche Vermessungsverwaltung)  
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Abb. 2: Regionalplan München, Ausschnitt Karte 3 Landschaft und Erholung, 25.02.2019 (Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayeri-

sche Vermessungsverwaltung)  

 

1.2.2 Landschaftsplan (LP) / Flächennutzungsplan (FNP) 

 

Die wesentlichen Inhalte des Landschaftsplanes der Marktgemeinde wurden in den Flächennutzungsplan (FNP) 

eingearbeitet. Im Flächennutzungsplan sind für den Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung folgende Dar-

stellungen enthalten: 

 

Das Plangebiet ist überwiegend als Wohnbaufläche dargestellt, welche im Norden, Westen und Süden von ei-

nem schmalen Streifen >Grünfläche mit besonderer Bedeutung für das Ortsbild / die Ortsrandeingrünung< um-

geben ist. Entlang der Bachstraße und der Straße nach Kreut ist eine >Fuß- und Radwegverbindung< dargestellt. 

Im Westen und Süden grenzen >Flächen für die Landwirtschaft< an, im Norden eine >landschaftliche Vorbehalts-

fläche< im Bachtal des benachbarten Holzgrabens. Südlich des Plangebietes ist eine Linie als >Begrenzung der 

Siedlungsentwicklung< dargestellt. 
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Markt Indersdorf, Stand 

25.07.2018 (Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung)  

 

1.2.3 Weitere Fachplanungen 

 

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) für den Landkreis Dachau sind nur für die Bäche in der Umge-

bung (Rothbach und Holzgraben) Aussagen zum Fließgewässerverbund und zur Wiederherstellung eines ge-

wässertypischen Arten- und Lebensraumspektrums enthalten. Für das Bebauungsplangebiet selbst sind jedoch 

keine gesonderten Zielsetzungen genannt. 

 

1.2.4 Berücksichtigung der Zielsetzungen übergeordneter Planungen 

 

Der Ausweisung der Fläche als Wohngebiet stehen keine Vorgaben der Regionalplanung oder des FNP entge-

gen. Allerdings ist ein besonderer Wert auf eine strukturreiche Ortsrandeingrünung im Westen und Süden zu 

legen, um eine Beeinträchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Der Bebauungsplan wäre damit 

aus dem FNP entwickelt. 
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2 Bestandsaufnahme der Schutzgüter und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens 

2.1 Schutzgut Arten und Lebensräume 

2.1.1 Derzeitige Nutzung, Schutzgebiete und Biotope 

 

Das nachfolgend dargestellte Luftbild zeigt die derzeitigen Nutzung des Plangebietes: die zu bebauende Fläche 

wird landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzt. Die Erschließung soll über die vorhandene nördliche und süd-

liche Bachstraße sowie den dazwischen liegenden Teil des öffentlichen Weges von Niederroth nach Kreut erfol-

gen. Eine kleine Gehölzgruppe nördlich der Bachstraße am Abzweig des Weges Richtung Kreut ist der einzige 

Gehölzbestand im Plangebiet. Entlang der befestigten Straßen sind sehr schmale Grasstreifen vorhanden. 

 

 
Abb. 4:   Luftbild mit Geltungsbereich (Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung) 

 

Im Plangebiet liegen keine amtlich kartierten Biotope, keine geschützten Nass- oder Trockenstandorte (gem. § 

30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG) und keine sonstigen Schutzgebiete nach dem Bayerischen oder Bun-

des-Naturschutzgesetz. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete sind 

im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Auch in der Umgebung sind keine Schutzgebiete vorhanden. 
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Innerhalb des Plangebietes sind auch keine Fundorte der Artenschutzkartierung Bayern (ASK) gemeldet. Eine 

Übersicht über die Biotope und Fundorte der Artenschutzkartierung in der näheren Umgebung gibt die folgende 

Abbildung. 

 
Abb. 5: Biotope und Fundorte der Artenschutzkartierung (ASK) Bayern (Landesamt für Umwelt (LfU),  

Kartengrundlage: DFK, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung) 

 

2.1.2 Tiere und Pflanzen / Besonderer Artenschutz 

 

Es erfolgten Auswertungen vorhandener Grundlagendaten und eine Geländebegehung in 2019 zur Erfassung des 

Vegetationsbestandes. Der kleine Gehölzbestand nördlich der Bachstraße besteht aus einer Stiel-Eiche (mittelalt, 

keine Baumhöhlen) und einigen Sträuchern (Haselnuss, Kornelkirsche, Weißdorn). Bei den schmalen straßen-

begleitenden Randstreifen handelt es sich um artenarme Grasfluren ohne Feucht- oder Magerkeitszeiger. Weite-

rer Gehölzbestand oder naturnahe Vegetationsstrukturen sind nicht vorhanden. 

 

Werden die Nutzungstypen und Vegetationsstrukturen im Plangebiet anhand des Leitfadens >Bauen im Einklang 

mit Natur und Landschaft< bezüglich ihrer ökologischen Bedeutung bewertet, so ergibt sich Folgendes: die Stra-

ßen und Wege (BNT V11 und V12) haben keinen bzw. nur einen geringen Biotopwert, die Ackerfläche (BNT 

A11) und die artenarmen Grasstreifen entlang der Wege (BNT V51) haben ebenfalls einen geringen Wert. Ledig-

lich der kleine Gehölzbestand (BNT B112) hat einen mittleren Biotopwert.  
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Zusammengefasst hat das Gebiet damit als Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie für die biologische Vielfalt 

nur eine untergeordnete Bedeutung. 

 

Besonderer Artenschutz 

Der besondere Artenschutz ist in § 44 des BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten, wild lebende Tiere und 

Pflanzen der besonders geschützten Arten bzw. ihre Fortpflanzungs- und Ruhestätten zu beschädigen oder zu 

zerstören sowie wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschützten Arten erheblich zu stören. Im Rahmen 

einer speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (saP) sind diese Verbotstatbestände zu prüfen und zu beurteilen, 

ob der ökologische Funktionszusammenhang sowie der günstige Erhaltungszustand von lokalen Populationen in 

der Planfolge durch die Verwirklichung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes weiterhin gewahrt 

3bleibt. Bei den besonders geschützten Arten handelt es sich um gemeinschaftsrechtlich geschützte Pflanzen- 

und Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie um Europäische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-

Richtlinie. Bei den weiteren streng geschützten Arten handelt es sich um Tier- und Pflanzenarten, welche gem. 

nationalem Naturschutzrecht (Bundesartenschutzverordnung) geschützt sind. 

 

Eine Potenzialanalyse aufgrund der ersten Geländebegehung 2019 ergab, dass aufgrund der Lebensraumaus-

stattung des Plangebietes das Vorkommen der meisten Artengruppen (Pflanzen, Reptilien, Amphibien, Fische, 

Weichtiere, Libellen, Käfer, Tag- und Nachtfalter, sonstige Säugetiere) schon im Vorfeld ausgeschlossen werden 

konnte. Als zu prüfende Artengruppen verblieben nur Vögel und Fledermäuse. 

 

Zur Ermittlung des tatsächlichen und potenziellen Vorkommens gemeinschaftsrechtlich geschützter Arten und 

möglicher Auswirkungen des Vorhabens aus artenschutzrechtlicher Sicht wurde der Artenschutzfachbeitrag 

(>Kurz-saP<) von H. Lichti erstellt. Der entsprechende Bericht vom 12.10.2020 ist Bestandteil der Begründung. 

 

Demnach erfolgten im Jahr 2020 zwei Geländeerhebungen im Plangebiet. Dabei sollte im Wesentlichen geklärt 

werden, ob auf der Fläche Vögel der offenen Feldflur brüten. Die Ergebnisse sind wie folgt zusammengefasst: 

 

Bei den europäischen Vogelarten war nur das Vorkommen von Feldvögeln insbesondere der Feldlerche zu er-

warten. Bei den Ortsbegehungen wurde dementsprechend auch ein Brutpaar auf den westlich benachbarten 

Ackerflächen, aber in einer deutlichen Entfernung nachgewiesen. Aufgrund dieser Entfernung können Beein-

trächtigungen durch eine geringfügige Verlagerung des Reviers ausgeglichen werden. 

 

Eine Beeinträchtigung von Fledermäusen durch den Verlust an Nahrungshabitat und generell durch das Vorha-

ben kann ausgeschlossen werden. Sonstige Säugetiere und weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 

kommen im Gebiet nicht vor. 
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Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensräume: 

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen. Gleiches gilt für gesetzlich geschütz-

te Flächen nach § 30 BNatSchG, kartierte Biotopflächen sowie für Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung 

(FFH-Gebiete) und Europäische Vogelschutzgebiete. Eine Unterbrechung von Biotopvernetzungen oder Aus-

tauschbeziehungen bestimmter Arten oder Artengruppen ist in der Planfolge nicht ersichtlich. 

 

Für die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und für die europäischen Vogelarten werden die Verbotstatbe-

stände des § 44 BNatSchG nicht erfüllt. 

 

Es werden nur Ackerflächen mit geringer Bedeutung als Lebensraum für Tiere und Pflanzen überbaut oder be-

festigt. Der kleine Gehölzbestand an der nördlichen Straßenböschung der Bachstraße bleibt erhalten. Insgesamt 

werden die voraussichtlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensräume daher von geringer Er-

heblichkeit sein. 

 

 

2.2 Schutzgut Mensch (Naherholung / Lärm / Sonstiges) 

 

Im Bestand sind keine Freizeit-, Sport- oder Erholungseinrichtungen auf der Fläche vorhanden. Lediglich die 

vorhandenen Straßen und Wege werden auch von Fußgängern und Radfahrern für die Naherholung genutzt. 

 

Es besteht eine gewisse Vorbelastung durch den Verkehrslärm der Staatsstraße St 20250 (Münchner Straße) 

und der Bahnstrecke Dachau - Altomünster, welche auf das Plangebiet einwirken könnten. Gleiches gilt für die 

unmittelbar nördlich der geplanten Bebauung bestehende gewerbliche Nutzung. Dabei handelt es sich um eine 

landwirtschaftliche Maschinenhalle mit Lagerräumen. Das Untergeschoss wird als Käserei und als Lagerhalle 

genutzt. Das Obergeschoss steht leer und weist aktuell keine Nutzung auf. Es können Geräusche durch Fahrbe-

wegungen, Einlagerungen und Reparaturen auftreten. 

 

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen kommt es zeitweise zu entsprechen-

den Lärm- oder Geruchsemissionen. 

 

Es sind keine Hochspannungsfreileitungen oder Sendemasten mit damit ggf. verbundenen Elektromagnetischen 

Immissionen im Gebiet und in der näheren Umgebung vorhanden. Im Umfeld des Planungsgebiets ist kein Be-

triebsbereich gemäß § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Naherholung / Lärm / Sonstiges): 

Infolge der Planung ergibt sich keine Veränderung hinsichtlich der Naherholungsnutzung des Gebietes. 

 



Markt Markt Indersdorf 
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 33 >Birkenstraße 3 2. Änderung und Erweiterung< 

 

 
TOPgrün GmbH  11 

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Lärmschutzes wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-

geführt (Auftrags Nr. 7869.1/2022-RK, vom IB Kottermair, 2022). Darin wurden die Verkehrsgeräusche durch 

Schienenverkehr, Straßenverkehr und Gewerbelärm 3 Landwirtschaftliche Immissionen ermittelt und mit den 

Anforderungen des Immissionsschutzes verglichen. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen: 

 

Verkehrslärm Schiene: 

>Die Orientierungswerte [WA] werden an den geplanten Gebäuden zur Tagzeit um mindestens 18 dB(A) und 

zur Nachtzeit um mindestens 12 dB(A) unterschritten.< 

 

Verkehrslärm Straße: 

>Die Orientierungswerte [WA] werden an den geplanten Gebäuden zur Tagzeit um mindestens 7 dB(A) und zur 

Nachtzeit um mindestens 4 dB(A) unterschritten.< 

 

Verkehrslärm Summe aus Straße und Schiene: 

>Die Orientierungswerte [des Allgemeinen Wohngebietes mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A)] werden an den ge-

planten Gebäuden zur Tagzeit um mindestens 7 dB(A) und zur Nachtzeit um mindestens 3 dB(A) unterschrit-

ten.< 

 

Gewerbelärm: 

>Die Berechnungen haben gezeigt, dass .... ... der höchste Beurteilungspegel an dem benachbarten Bestands-

gebäude mit 50,6 dB(A) erzielt wird. Der Immissionsrichtwert wird somit dort noch um 4,4 dB(A) unterschrit-

ten. Selbst bei einer Verdoppelung aller Ansätze kann der Immissionsrichtwert [WA] zur Tageszeit von 55 

dB(A) am benachbarten Bestandsgebäude noch eingehalten werden. Eine Nachtnutzung ist durch die Nut-

zungseinheiten nicht gegeben.< 

 

Zusammenfassend trifft die Schalltechnische Untersuchung die Aussage, dass keine Festsetzungen zum Lärm-

schutz im Bebauungsplan erforderlich sind. 

 

Lärm- oder Geruchsemissionen infolge der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen sind 

möglich. Nach aktueller Rechtssprechung müssen Eigentümer von Wohnhäusern im Randgebiet zum Außenbe-

reich generell mit der Ansiedlung landwirtschaftlicher Betriebe und entsprechenden Immissionen rechnen. Inso-

fern ist ihre Schutzwürdigkeit und Schutzbedürftigkeit gegenüber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer 

Ortslage befindet, deutlich herabgesetzt. 

 

Es sind keine Auswirkungen infolge Elektromagnetischer Immissionen oder Auswirkungen im Sinne der Störfall-

Richtlinie zu erwarten. 
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2.3 Schutzgut Boden und Fläche 

 

Die geplante Wohnbaufläche hat mit ca. 2.550 m² eine vergleichsweise geringe Flächengröße. 

 

Lediglich im nördlichsten Teil des Plangebietes (Bereich Bachstraße) steht der Bodentyp 76b an (Bodenkomplex 

der Gleye und anderer grundwasserbeeinflusster Böden aus Schluff bis Lehm). Auf der zu überbauenden Acker-

fläche kommt gemäß der Übersichtsbodenkarten ÜBK 25 von Bayern der Bodentyp 5 vor: dabei handelt es sich 

fast ausschließlich um Braunerden aus Schluff bis Schluffton (Lößlehm). Gemäß den Erläuterungen zur Stan-

dortkundlichen Bodenkarte von Bayern ist dieser Boden frisch, tief- bis sehr tiefgründig, gering durchlässig und 

hat mittlere bis hohe Filter- und Puffereigenschaften. Die Erosionsgefahr durch Wasser ist insbesondere in 

Hanglagen hoch. 

 

Dieser Bodentyp 5 hat keine besondere Bedeutung als Standort für seltene oder gefährdete Tier- und Pflanzenar-

ten bzw. besondere Biotope. Insgesamt ist er verbreitet (nicht selten oder gefährdet) und hat auch keine geson-

derte kulturhistorische Bedeutung. Der zu überbauende Boden im Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche 

Bewirtschaftung zwar anthropogen verändert aber unversiegelt, daher erbringt er im Bestand eine hohe Versi-

ckerungsleistung für Niederschlagswasser. Aufgrund der Ackernutzung fehlt ein Dauerbewuchs auf den Flächen. 

Gemäß dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung weisen solche Böden damit zusammengefasst 

eine geringe Bedeutung für das Schutzgut Boden auf. 

 

 
Abb. 6: Ausschnitt aus der Übersichtsbodenkarte ÜBK 25, Landesamt für Umwelt (www.lfu.bayern.de) 
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Für das Bebauungsplangebiet wurde ein Baugrundgutachten von Blasy + Mader GmbH erstellt. Hierfür wurden 

drei Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis max. 8,85 m und drei Sondierungen bis max. 9,0 m nieder-

gebracht. Die Beschreibungen der Standortkundlichen Bodenkarte und der ÜBK werden in diesem Baugrundgut-

achten im Wesentlichen bestätigt: demnach ist auf der zu bebauenden Fläche (Bohrpunkt KRB 2) ein ca. 50 cm 

mächtiger Oberboden vorhanden, darunter folgen tertiäre Sand- und Schluffablagerungen bis zur Bohrendtiefe. 

 

Von Seiten des Marktes sind keine Unterlagen oder Erkenntnisse über Altlasten vorhanden. Auch bei den Boh-

rungen zum Baugrundgutachten ergaben sich keine Hinweise auf verunreinigte oder auffällige Böden. 

 

Nach den Daten des Landesamtes für Denkmalpflege (Abruf im BayernAtlas) sind weder im Plangebiet noch in 

der näheren Umgebung Bodendenkmäler bekannt. Das nächstgelegene Bodendenkmal befindet sich in deutli-

cher Entfernung (ca. 400m) im Ortskern von Niederroth im Bereich der Katholischen Pfarrkirche. 

 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden und Fläche: 

Von der Planung sind nur Böden mit einer vergleichsweise geringen Bedeutung betroffen. Die gravierendste 

Auswirkung stellt die Versiegelung dar. Sie ergibt sich in der Planfolge durch den Neubau von Gebäuden in bis-

lang unversiegelten Bereichen. Damit geht ein Totalverlust aller Bodenfunktionen einher. Um den Grad der Ver-

siegelung geringer zu halten, sind für die Befestigung von oberirdischen Stellplätzen, Garagen-Zufahrten und 

überdachten Stellplätzen (Carports) wasserdurchlässige Beläge (z.B. Rasenfugenpflaster, etc.) festgesetzt. Auch 

das Verbot der Anlage reiner Schottergärten erfolgt - neben mehreren anderen Gesichtspunkten 3 zur Reduzie-

rung des Versiegelungsgrades. Mit diesen Maßnahmen können die negativen Auswirkungen (Verringerung des 

Retentionsvermögens der Böden) vermindert werden. 

 

Da keine Altlastenverdachtsflächen für das Gebiet bekannt und bestehende Bodenbelastungen aufgrund der 

bisherigen Nutzung auch nicht zu erwarten sind, ergeben sich diesbezüglich keine Anhaltspunkte für eine Ge-

fährdung von Mensch und Natur infolge der Planung. Erhebliche Bodenverunreinigungen sind aufgrund der ge-

planten Nutzung auch künftig weder während der Bauphase noch nach Fertigstellung der Anlagen zu erwarten. 

 

Der quantitative Flächenverbrauch bedingt aufgrund der vergleichsweise geringen Größe der geplanten Wohn-

baufläche keine zusätzlichen Umweltauswirkungen. 

 

Zusammengefasst können daher die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden / Fläche 

in Folge der Planung als nur gering erheblich beschrieben werden. 
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2.4 Schutzgut Wasser 

2.4.1 Oberflächengewässer 

 

Es sind keine oberirdischen Gewässer im Plangebiet vorhanden. Ca. 25 m nördlich des Geltungsbereiches ver-

läuft der Holzgraben, ein Gewässer 3. Ordnung.  

 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine festgesetzten oder vorläufig gesicherten Überschwem-

mungsflächen vorhanden. 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Oberflächengewässer: 

Unmittelbare Auswirkungen auf Oberflächengewässer sind nicht gegeben, da innerhalb des Plangebietes keine 

Gewässer oder deren Überschwemmungsflächen liegen. 

 

 

2.4.2 Grundwasser 

 

Die folgenden Daten zum Grundwasser sind dem Baugrundgutachten von Blasy + Mader GmbH entnommen: 

>In den Bohrlöchern KRB1 und KRB2 wurde bei 2,9 m bzw. 5,8 m unter Geländeoberkante Grundwasser er-

schlossen. Dies entspricht einer Höhe von rund 481,40 m ü.NN bzw. 481,80 m ü.NN. Die Bohrendteufe von 

KRB3 lag oberhalb des Grundwasserspiegels. 

 

Daten zur Schwankungsbreite des Grundwasserspiegels im Baugebiet liegen nicht vor. Nach dem Informati-

onsdienst Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern grenzt der Nordrand der Fläche an einen wasser-

sensiblen Bereich (Auenbereich des Holzgrabens). Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprägt. 

Nutzungen können hier beeinträchtigt werden durch: über die Ufer tretende Flüsse und Bäche, zeitweise hohe 

Wasserstände in sonst trockenen Tälern oder zweitweise hoch anstehendes Grundwasser.< 

 

Die nachfolgend aufgeführten Grundwasserstände (von Süden nach Norden abfallend) basieren auf Erfah-

rungswerten und können nur als Anhaltsgrößen betrachtet werden: 

Mittelgrundwasserstand (MW): 482,00 - 481,50 m ü. NN 

Mittelhochgrundwasserstand (MHW):  482,50 - 482,00 m ü. NN 

Bemessungswasserstand: 484,00 - 483,50 m ü. NN.< 

 

Zur möglichen Versickerung von Niederschlagswasser führt das Baugrundgutachten ergänzend aus:  

>Die Sand-Schluffgemische weisen, mit ihren überwiegend relativ hohen Feinkorngehalten, in der Regel kf-

Wert von f 1*10-6 m/s auf. In diesen Böden ist eine Versickerung von Oberflächenwasser über Rigolen oder 
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Schächte nicht möglich. Stellenweise können auch besser durchlässige Sandböden angetroffen werden. Wir 

empfehlen, an konkreten Versickerungsstellen noch Sickerversuche in Baggerschürfen auszuführen.< 

 

Die Entwässerung des gesammelten Niederschlagswassers der Baugrundstücke sieht gemäß der Entwässe-

rungsplanung des IB Seidl & Partner eine dezentrale punktuelle Versickerung über einen Sickerschacht / Retenti-

onszisterne mit Notentlastung je Baugrundstück vor. Der Notüberlauf erfolgt über einen Regenwasserkanal in 

den Holzgraben. 

 

Die Grenzen der genannten wassersensiblen Bereiche (Aue des Holzgrabens) sind in folgender Abbildung dar-

gestellt. Die geplanten Bauflächen liegen außerhalb dieser Bereiche. 

 

 
Abb. 7: wassersensible Bereiche, Landesamt für Umwelt (www.lfu.bayern.de) 

(Plangrundlage: digitales Orthofoto, Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung) 

 

Gemäß dem Wasserkörper-Steckbrief aus dem Umwelt Atlas des Bayerischen Landesamtes für Umwelt ist das 

Grundwasser im Plangebiet nach WRRL Teil des Grundwasserkörpers 1_G114 Vorlandmolasse 3 Markt Inders-

dorf mit einem guten mengenmäßigen Zustand. Der chemische Zustand wird aktuell insgesamt als schlecht 

bewertet aufgrund der Schwellenwert-Überschreitung bei Nitrat. 

 

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. 
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Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser: 

Die bei den Bohrungen zum Baugrundgutachten ermittelten Grundwasserflurabstände lagen bei 2,9 m auf Höhe 

der nördlich benachbarten Halle und 5,8 m in der Mitte des zu bebauenden Flurstückes. Daten zur Schwan-

kungsbreite des Grundwasserspiegels im Plangebiet liegen nicht vor. Die im Baugrundgutachten angegebenen 

Bemessungswasserstände (angenommene höchste Grundwasserstände) von 484,00 - 483,50 m ü. NN (von 

Süden nach Norden fallend) können lt. Gutachten nur als Anhaltsgrößen betrachtet werden. Die Gebäude werden 

damit nicht in die grundwasserführenden Schichten reichen. Ein Eingriff in den möglichen Grundwasserschwan-

kungsbereich bei den geplanten Bauvorhaben (Baugrube) ist auch eher unwahrscheinlich, kann aber nicht gänz-

lich ausgeschlossen werden. Dauerhafte und erhebliche Änderungen von Grundwasserstand und -fließrichtung 

sind aufgrund der insgesamt kleinflächigen Bebauung nicht zu erwarten. 

 

Es besteht während der Bauzeit die potentielle Gefahr von Grundwasserverunreinigungen durch Baumaschinen. 

Eine dauerhafte Belastung der Grundwasserqualität (Schadstoffeintrag, Erwärmung) ist aufgrund der künftigen 

Nutzung jedoch nicht anzunehmen. 

 

Neue Baukörper und versiegelte Belagsflächen werden in der Planfolge im Verhältnis zum derzeitigen Zustand 

eine Veränderung der örtlichen Wasserbilanz bewirken. Es ist zu erwarten, dass sich ein etwas erhöhter und 

rascherer Oberflächenabfluss und eine erhöhte Verdunstung ergeben werden. Dies wird zusammen mit einer 

Verringerung der flächigen Versickerung im Ergebnis eine etwas reduzierte Grundwasserneubildungsrate bedin-

gen. Die Festsetzungen zu versickerungsfähigen Belägen bei Stellplätzen, Garagenzufahrten und Carports kön-

nen den raschen Abfluss begrenzen, den Grad der Versiegelung reduzieren und damit die zu erwartende leichte 

Verringerung der örtlichen Grundwasserneubildungsrate im Gebiet begrenzen. 

 

Zusammengefasst können daher die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser in Folge 

der Planung als nur gering erheblich beschrieben werden. 

 

 

2.5 Schutzgut Luft / Lokalklima 

 

Bei der Bebauungsplanfläche handelt es sich um ein gut durchlüftetes Gebiet in Ortsrandlage. Die Ackerfläche 

fungiert im Bestand als Kaltluftproduktionsfläche. Die kalte Luft fließt der Topografie entsprechend breitflächig 

nach Norden in Richtung Bachtal des Holzgrabens. Ausgeprägte Frischluftschneisen sind im Gebiet nicht vor-

handen. Die siedlungsklimatische Bedeutung der Planfläche für die östlich angrenzende Bebauung ist demnach 

gering. 

 

Innerhalb des Plangebietes und in der näheren Umgebung sind keine luftverunreinigenden Betriebe oder sonstige 

nennenswerte nutzungsbedingte Emissionen vorhanden. Eine gewisse Belastung der Luft erfolgt durch die 
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landwirtschaftliche Nutzung (Staub, Bodenverwehung, Geruchsemissionen). Diese bestehende Beeinträchtigung 

ist jedoch nicht erheblich. 

 

Das gesamte Bebauungsplangebiet hat aufgrund der vorherrschenden landwirtschaftlichen Nutzung und Straßen 

wenig Schatten und eine intensive solare Einstrahlung und damit eine sehr geringe Aufenthaltsqualität am Tage. 

Zusammengefasst hat das Plangebiet daher im Bestand für das Schutzgut Klima / Luft nur eine geringe Bedeu-

tung. 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft / Lokalklima: 

Durch die künftige Nutzung des Gebietes als Wohnfläche werden keine nennenswerten Belastungen mit Luft-

schadstoffen erfolgen. 

 

Die bisherige Kalt- und Frischluftproduktion der Fläche wird mit der künftigen Bebauung verloren gehen. Auf den 

versiegelten Teilbereichen wird sich eine Erwärmung der oberflächennahen Luft ergeben. Um diese räumlich 

begrenzten kleinklimatischen Auswirkungen zu verringern sind im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen 

getroffen (vgl. nachfolgendes Kapitel Klimaschutz und Klimaanpassung). 

 

Darüber hinaus sind jedoch keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene zu erwarten. 

Da die Klimaausgleichsfunktion des Plangebietes für die angrenzenden Siedlungsflächen gering ist und große 

landwirtschaftliche Flächen (Kalt- und Frischluftproduktionsflächen) angrenzen, ergeben sich auch keine erhebli-

chen Umweltauswirkungen für das Lokalklima in der Umgebung. Es ist nicht mit einer nennenswerten Ver-

schlechterung der Luftqualität zu rechnen. 

 

Zusammengefasst können daher die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Luft / Lokalklima 

in Folge der Planung als nur gering erheblich beschrieben werden. 

 

 

2.6 Klimaschutz und Klimaanpassung 

 

Mit Maßnahmen zum Klimaschutz sind alle Maßnahmen gemeint, welche eine Reduktion der Emission von 

Treibhausgasen bewirken. Emissionen erfolgen u. a. über den individuellen Kfz-Verkehr. Mit dem künftigen (be-

grenzten) Einwohnerzuwachs wird auch eine begrenzte Zunahme des individuellen Kfz-Verkehrs einhergehen. In 

verschiedenen Modellrechnungen wird die künftige zusätzliche Tagesbelastung mit einer Bandbreite von ca. 9 

bis 35 Fahrten pro 24 Stunden ermittelt (vgl. Begründung zum Bebauungsplan). 

 

Für die Nutzung des Öffentlichen Personennahverkehrs (ÖPNV) steht die Bushaltestelle >Brunnenstraße< (Busli-

nie 706 Allach Ost/Vogelloh - Hilgertshausen) in ca. 390 m Entfernung und der S-Bahn-Haltepunkt >Niederroth< 
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(Linie S 2 Altomünster - Erding) in ca. 735 m Entfernung zur Verfügung. Damit kann der o. g. Effekt voraussicht-

lich ein wenig verringert werden. 

 

In den Untersuchungen und Vorhersagen zum Klimawandel werden für den süddeutschen Raum steigende 

Temperaturen und häufigere Hitzeperioden sowie stärkere und häufigere Extremniederschlagsereignisse prog-

nostiziert. Maßnahmen zur Klimaanpassung sind diejenigen Maßnahmen, welche die negativen Auswirkungen 

dieser vermutlich unvermeidlichen Klimaveränderungen auf den Menschen minimieren sollen. Der Erhalt des 

Kaltluftentstehungsgebietes im Bereich des Bauvorhabens ist nicht möglich, allerdings hat das Gebiet keine 

nennenswerte Klimaausgleichsfunktion für die angrenzenden bebauten Bereiche von Niederroth. Es handelt sich 

hier auch nicht um einen Siedlungsbereich, der diesbezüglich besonders empfindlich wäre (kein Gebiet mit oh-

nehin schon >aufgeheiztem< Stadtklima). 

 

Folgende grünordnerische Maßnahmen, die im Bebauungsplan beschrieben bzw. festgesetzt sind, tragen - ne-

ben den Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz beim Gebäude - zum Schutz vor Hitzewirkungen 

bei: 

- Baumneupflanzungen auf privaten Flächen zur Beschattung 

- Begrünung der nicht überbauten privaten Baugrundstücke sowie Verbot von reinen Schotterflächen  Kunst- 

und Hybridrasen (Reduzierung Versiegelungsgrad und Vermeidung unnötiger Aufheizung) 

 

Folgende grünordnerische Maßnahmen im Bebauungsplan tragen zum Schutz vor negativen Folgen von Extrem-

niederschlagsereignissen bei: 

- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchlässiger Beläge bei befestigten 

Flächen (Stellplätze, Garagenzufahrten, Carports) für eine zumindest teilweise Versickerung von unver-

schmutztem Niederschlagswasser im Gebiet 

- Rückhaltung von Niederschlagswasser in der Dachbegrünung bei Flachdächern von Garagen, Carports und 

freistehenden Nebengebäuden durch Speicherung im Substrat 

- Dezentrale Sammlung des unverschmutzten Niederschlagswassers von Gebäude- und Garagendächern 

auf jedem Baugrundstück in einer Retentionszisterne / Sickerschacht mit der Möglichkeit einer teilweisen 

Versickerung (sofern vom Untergrund möglich) sowie Notüberlauf. 

 

Aufgrund des zum Siedlungsbereich hinfallenden südlichen Geländes ist wild abfließendes Wasser aus der 

landwirtschaftlichen Fläche (Fremdeinzugsgebiet) nicht auszuschließen. Hierauf kann im Wege der Eigenvorsor-

ge mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben reagiert werden, um Schäden zu vermeiden 

bzw. zu minimieren. 
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2.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 

 

Das künftige Baugebiet liegt am Rand einer Geländekuppe und ist nach Norden geneigt. Das zu bebauende Ge-

lände fällt von ca. 490,75 m ü.NHN im Südwesten bis auf ca. 486,50 m ü. NHN im Norden. Damit beträgt der 

Höhenunterschied ca. 4,25 m. Zur nördlichen Bachstraße fällt das Gelände noch mal um ca. 4 m. 

 

Das Plangebiet am Ortsrand ist insbesondere von Westen und Süden gut einsehbar. Das Landschaftsbild ist 

aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (große Ackerflächen, geometrische Flurstücksformen und 

Wegeverläufe) sowie der sehr geringen Ausstattung mit Gehölzen in diesem Bereich als ausgeräumt zu bezeich-

nen. Der vorhandene Ortsrand ist hier nur ungenügend eingegrünt. Von Norden her ist das Plangebiet besser 

eingegrünt und die Einsehbarkeit ist durch mehrere Gehölzbestände an der Bachstraße und am Holzgraben so-

wie durch die bestehende landwirtschaftliche Maschinenhalle eingeschränkt. 

 

Zusätzliche optische Vorbelastungen sind nicht vorhanden. Es liegen keine wichtigen Blickbeziehungen zu mar-

kanten Punkten oder Landmarken vor. 

 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild: 

Durch die geplante Bebauung wird sich zwangsläufig eine Veränderung des Orts- und Landschaftsbildes erge-

ben. Aufgrund der Wohnbedürfnisse der Bevölkerung und der Erfordernis des Flächensparens wurde im Ver-

gleich zur bestehenden östlich angrenzenden Bebauung für das Plangebiet von der Gemeinde ein verdichtetes 

städtebauliches Konzept gewählt. Anstelle von Einzel- und Doppelhäusern sind ein Vierspänner und zwei Dop-

pelhäuser vorgesehen. 

 

Abweichend von der umliegenden Bebauung wird eine Höhenentwicklung von E+1 mit flach geneigtem Sattel-

dach vorgesehen, die zwar die traufseitigen Wandhöhen der Nachbarbebauung überschreitet, jedoch unter der 

Firsthöhe dieser zu liegen kommt.  

 

Durch die Ausrichtung und Gliederung der neuen Gebäude soll zumindest eine optische Annäherung an die 

Nachbarbebauung zur Einbindung in das vorhandene Ortsbild erreicht werden. So werden die Gebäude mit der 

Schmalseite, also giebelständig, zum südlichen Ortsrand gestellt und reduzieren mit der Schmalseite die Fern-

wirkung des Baugebietes. 

 

Aufgrund der gut einsehbaren Lage am Ortsrand kommt der Bepflanzung im Süden und Westen eine hohe Be-

deutung zu. Da Flächen für eine öffentliche Ortsrandeingrünung nicht zur Verfügung stehen, sind entlang der 

südlichen und westlichen Ränder der privaten Baugrundstücke Baumpflanzungen festgesetzt. 
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Es erfolgen keine Unterbrechungen wichtiger Sichtachsen oder besonderer Blickbeziehungen infolge der Bebau-

ung. 

 

Da das Plangebiet im Bestand aus landschaftsästhetischer Sicht keine hohe Bedeutung hat, die geplante Bebau-

ung relativ kleinflächig ist und durch Baumpflanzungen eingegrünt werden soll, sind die Auswirkungen auf das 

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zusammengefasst nur mit geringer Erheblichkeit. 

 

 

2.8 Kultur- und Sachgüter 

 

Baudenkmale sind weder auf der Bebauungsplanfläche noch in der näheren Umgebung vorhanden. Die nächst-

gelegenen Baudenkmale sind die Katholische Pfarrkirche und eine Freitreppenanlage an einem Gebäude. Beide 

befinden sich in der Ortsmitte von Niederroth in mehreren hundert Metern Entfernung vom Plangebiet. 

 

Wie bereits beim Kapitel Boden beschrieben sind weder im Plangebiet noch in der näheren Umgebung Boden-

denkmäler bekannt. 

 

Als Sachgut gilt die landwirtschaftliche Produktionsfläche. Nach der Bodengütekarte von Bayern (Blatt Nr. 30, 

München) weist der Boden eine mittlere natürliche Ertragsfähigkeit auf. In der Bodenschätzungsübersichtskarte 

(Umweltatlas Bayern) ist ein Lehmboden mit mittlerer Zustandsstufe dargestellt. Gemäß der Agrarleitkarte für 

den Landkreis Dachau handelt es sich um Ackerstandorte mit günstigen Erzeugungsbedingungen. 

 

 

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter: 

Da im Bebauungsplangebiet und der näheren Umgebung keine bekannten Kulturdenkmale (Bau-, Boden- oder 

Kunstdenkmale) vorhanden sind, ergeben sich auch keine diesbezüglichen Auswirkungen. 

 

In der Planfolge ergeben sich neben dem Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsfläche keine weiteren 

Auswirkungen auf Sachgüter. 

 

 

2.9 Wechselwirkungen 

 

Es sind keine zusätzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgütern im Plan-

gebiet ersichtlich. 
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3 Prognosen über die Entwicklung des Umweltzustandes 

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

 

Die Umweltauswirkungen bei Durchführung der Planung sind im Detail bereits bei den jeweiligen Schutzgütern 

beschrieben. Zusammengefasst sind die wesentlichsten Punkte:  

- Die Auswirkungen auf die Schutzgüter Arten und Lebensräume, Boden, Grundwasser, Lokalklima / Luft 

sowie Orts- und Landschaftsbild werden von eher untergeordneter bzw. geringer Erheblichkeit sein.  

- Kein Eintreten von Verbotstatbeständen des § 44 BNatSchG für die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 

sowie für die europäischen Vogelarten. 

- Keine Auswirkungen sind in der Planfolge des Bebauungsplanes auf Schutzgebiete, Biotope, Naherholung, 

Oberflächengewässer sowie Kultur- und Sachgüter ersichtlich. 

- Es sine keine Lärmkonflikte oder zusätzliche Belastungen durch Wechselwirkungen ersichtlich. 

 

 

3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung 

 

Bei Nichtdurchführung der Bebauungsplanung würde voraussichtlich im Plangebiet die bisherige intensive land-

wirtschaftliche Nutzung mit den bekannten Umweltauswirkungen weitergeführt werden. Die Ausweisung neuer 

Baugebiete würde voraussichtlich an anderer Stelle in Niederroth oder Markt Indersdorf voran getrieben werden. 

 

 

3.3 Planungsalternativen 

 

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedenste Alternativen in Bezug auf eine 

verdichtete Bebauung (Einzelhäuser, Doppelhäuser, Hausgruppen und Größe der Grundstücke), den Gebäudety-

pen (E+D mit steilem Dach, E+1 mit flach geneigtem Dach) und Erschließung (Pfeifenstil) geprüft.  

 

Die verschiedenen Bebauungsalternativen wiesen untereinander zwar Unterschiede beim Maß der Nutzung (zu-

lässige Grundfläche und Höhe der Bebauung) auf, die Hauptbeurteilungskriterien aus Sicht des Natur- und Um-

weltschutzes (Gesamtflächenverbrauch, kein Eingriff in Biotope oder Bestandsgehölze, Eingrünungsmöglichkei-

ten) waren jedoch gleich. 

 

Aufgrund der Anforderungen an das kostensparende Bauen, dem Erfordernis des Flächensparens und der erfor-

derlichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wurde die Mischung von Doppel- und Hausgruppen so-

wie die Höhenentwicklung (E+1 mit flach geneigtem Satteldach) von der Gemeinde gewählt. 
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4 Maßnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen 

4.1 Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen 

 

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Orts- bzw. Landschaftsbild infolge der Aufstellung des Bebauungs-

planes sollen durch folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen verringert werden: 

 

Schutzgüter Tiere, Pflanzen, Lebensräume / Orts- und Landschaftsbild: 

- Eingrünung und Durchgrünung des Gebietes durch Pflanzgebote auf den privaten Flächen 

- Verwendung standortheimischer Gehölzarten bei den Pflanzmaßnahmen 

- Extensive Dachbegrünung bei Nebengebäuden als Lebensraum z. B. für Insekten 

- Bodenfreiheit bei Einfriedungen zur Vermeidung von Wanderhemmnissen für Kleintiere 

- Verwendung von insektenfreundlichen Beleuchtungssystemen bei der Straßenbeleuchtung 

- Verbot von reinen Schotterflächen sowie von Kunst- und Hybridrasen 

 

Schutzgüter Boden / Wasser / Klima: 

- Schutz des Oberbodens durch Abschieben und Zwischenbegrünung 

- Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen bei Stellplätzen, Garagenzufahrten und Carports zur Verrin-

gerung der Versiegelung 

- Zumindest teilweise Versickerung des unverschmutzten Oberflächenwassers vor Ort 

- Extensive Dachbegrünung bei Nebengebäuden zur Förderung von Verdunstung und Wasserrückhalt 

- Pflanzgebote auf den privaten Flächen zur Erhöhung der Beschattung 

- Verbot von reinen Schotterflächen sowie von Kunst- und Hybridrasen zur Vermeidung unnötiger Aufheizung 

und Versiegelung 

 

 

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

 

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§ 18 BNatSchG) ist bei Verfahren zu Bauleit-

plänen oder Satzungen nach BauGB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 verpflichtend anzuwenden, wenn Eingriffe in Natur 

und Landschaft zu erwarten sind. Die Anwendung der Eingriffsregelung und die Ermittlung des Ausgleichs- und 

Ersatzbedarfes erfolgt für die vorliegende Planung in Anlehnung an den Leitfaden >Bauen im Einklang mit Natur 

und Landschaft< des Bayerischen Staatsministeriums für Wohnen, Bau und Verkehr (Leitfaden, Stand 2021). 

 

Die Prüfung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt, erfolgt durch die Abhandlung der sog. Checkliste zur 

vereinfachten Vorgehensweise (vgl. Anhang). Für das Maß der baulichen Nutzung wird dabei eine GRZ von 0,27 

für die Hauptgebäude (ohne Terrassen) angenommen. Da in dieser Checkliste alle Fragen mit ja beantwortet 

werden können, entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf. 
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5 Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring) / Zusätzliche Angaben 

 

Unter bestimmten Umständen kann sich bei einer Planaufstellung andeuten, dass sich in der Planfolge später 

ggf. zusätzliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben könnten. Dann wären besondere Umweltüberwa-

chungsmaßnahmen bereits bei der Planaufstellung zu bestimmen, um diese eventuellen Auswirkungen mög-

lichst frühzeitig ermitteln zu können. Für das Plangebiet sind derzeit keine Umweltauswirkungen ersichtlich, die 

über die bereits beschriebenen Beeinträchtigungen und die deswegen festgesetzten Vermeidungs- und Minimie-

rungsmaßnahmen hinausgehen. 

 

Da die Gemeinden aber gemäß § 4c BauGB verpflichtet sind, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund 

der Durchführung von Bauleitplänen eintreten, zu überwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige 

Auswirkungen frühzeitig ermitteln zu können und ggf. geeignete Maßnahmen zur Abhilfe ergreifen zu können 

wird empfohlen, die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Baumpflanzungen und zur Begren-

zung des Versiegelungsgrades (wasserdurchlässige Beläge, keine reinen Schotterflächen, keine Kunst- und 

Hybridrasen) zu überwachen. 

 

Für die Umweltprüfung wurde neben den Geländebegehungen in den Jahren 2019 und 2020 eine Auswertung 

und Zusammenfassung von folgendem vorhandenen Datenmaterial durchgeführt: 

 

- Regionalplan der Region 14, München 

- Flächennutzungsplan Markt Indersdorf mit integriertem Landschaftsplan 

- Arten- und Biotopschutzprogramm für den Landkreis Dachau (ABSP) 

- Amtliche Biotopkartierung Bayern 

- Artenschutzkartierung Bayern 

- Übersichtsbodenkarte und Erläuterungen zur Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern 

- Bodengütekarte von Bayern und Bodenschätzungsübersichtskarte 

- Angaben zu Überschwemmungsgefährdeten Gebieten in Bayern 

- Angaben zu Grundwasser und Fließgewässer im Rahmen der WRRL 

- Angaben zu Bau- und Bodendenkmälern von Bayern 

- Baugrundgutachten Blasy + Mader GmbH 

- Schalltechnische Untersuchung IB Kottermair GmbH 

- Sparten- und Entwässerungsplanung Seidl & Partner Beratende Ingenieure 

 

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten. 
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6 Allgemeinverständliche Zusammenfassung 

 

Mit der vorliegenden 2. Änderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 33 der Marktgemeinde Markt In-

dersdorf soll ein Wohngebiet am Südwestrand des Ortsteiles Niederroth im Anschluss an bestehende Bebauung 

ausgewiesen werden. An das Plangebiet grenzen im Westen und Süden landwirtschaftliche Flächen an. Der 

Geltungsbereich des Plangebietes weist eine Gesamtgröße von ca. 0,41 ha auf. Davon sind ca. 0,25 ha land-

wirtschaftliche Fläche, sie sollen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ca. 0,16 ha sind bestehende 

Straßen und Wege. Sie sollen als Straßenverkehrsfläche festgesetzt werden. 

 

Die Ausweisung der Fläche als Wohngebiet steht den Zielen des Regionalplanes und des Landschaftsplanes 

nicht entgegen. Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbaufläche dargestellt, die 

Bebauungsplanung ist damit aus dem Flächennutzungsplan entwickelt.  

 

Im Bestand ist das nach Norden geneigte Gelände im Wesentlichen eine Ackerfläche mit umgebenden Straßen 

und Wegen. Auf der landwirtschaftlichen Fläche sind keine Gehölzbestände vorhanden, lediglich am nördlichen 

Straßenrand stockt eine kleine Gehölzgruppe. Es sind keine Schutzgebiete nach nationalem Naturschutzrecht, 

keine FFH- und Vogelschutzgebiete, keine gesetzlich geschützten Nass- oder Trockenstandorte oder sonstige 

kartierte Biotope innerhalb des Gebietes vorhanden. Zur Beurteilung der möglichen Auswirkungen auf den be-

sonderen Artenschutz liegen Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (Kurz-saP) vor. Das Plan-

gebiet hat zusammengefasst eine relativ geringe Bedeutung für wildlebende Tiere und Pflanzen. 

 

Eine Erholungsnutzung erfolgt auf der Fläche nicht. Vorhandene Lärmquellen sind die St 2050 und die Bahnstre-

cke Dachau - Altomünster im Osten sowie eine gewerbliche Nutzung im Norden. Die sandig-schluffigen Böden 

sind frisch, tiefgründig und gering durchlässig. Über Altlasten ist nichts bekannt. Es sind keine Oberflächenge-

wässer oder deren Überschwemmungsgebiete auf der Planfläche vorhanden. Das Grundwasser wurde in Tiefen 

zwischen 2,9 und 5,8 m erbohrt. Die Ackerfläche wirkt als Kaltluftproduktionsgebiet ohne Bedeutung für die 

angrenzenden Siedlungsbereiche. Das Planungsgebiet hat zwar eine geringe landschaftsästhetische Bedeutung, 

es ist allerdings aufgrund der Lage am Ortsrand und an Straßen gut einsehbar. Es sind keine Boden-, Bau- oder 

Kulturdenkmäler vorhanden. 

 

Die wesentlichsten Auswirkungen, welche sich in der Planfolge auf die verschiedenen Schutzgüter ergeben 

können, sind folgende: 

 

Arten und Lebensräume (Tiere, Pflanzen, Biotope, Schutzgebiete): 

- Keine Auswirkungen auf Schutzgebiete und Biotope; 

- Keine Unterbrechung von Biotopvernetzungen oder Austauschbeziehungen von Tier- und Pflanzenarten; 

- Kein Eintreten von Verbotstatbeständen nach § 44 BNatSchG für Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV 

der FFH-Richtlinie und für die europäischen Vogelarten; 
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Mensch (Erholung / Lärm / Sonstiges): 

- keine Auswirkungen auf die Erholungsnutzung; 

- Keine Lärmkonflikte; 

- Keine Auswirkungen infolge Elektromagnetischer Immissionen oder Auswirkungen im Sinne der Störfall-

Richtlinie; 

 

Boden / Fläche / Wasser: 

- Überbauung und Flächenversiegelungen durch Gebäude und sonstige Belagsflächen; dadurch bedingter 

Verlust aller Bodenfunktionen; Teilversiegelungen durch den Bau von Stellplätzen und Garagenzufahrten, 

dadurch Teilverlust von Bodenfunktionen; 

- Keine Betroffenheit von seltenen oder kulturhistorisch bedeutsamen Böden sowie von Böden mit hoher 

Biotopfunktion; Keine Betroffenheit von Bodendenkmälern oder Altlastenbereichen; 

- geringer quantitativer Flächenverbrauch für Bebauung; 

- voraussichtlich kein Eingriff ins Grundwasser; 

- Leichte Erhöhung des oberflächlichen Regenwasserabflusses und der Verdunstung; geringe Veränderung 

der örtlichen Grundwasserneubildungsrate; 

- Keine Auswirkungen auf Oberflächengewässer oder Überschwemmungsgebiete; 

 

Lokalklima / Luft / Orts- und Landschaftsbild: 

- Verlust der Kaltluft- und Frischluftproduktion der bisherigen Ackerfläche, jedoch keine lokalklimatische 

Beeinträchtigung angrenzender Siedlungsgebiete; 

- Keine nennenswerte Erhöhung der Schadstoffbelastung der Luft infolge der künftigen Nutzung; 

- Veränderung der Ortsansicht; landschaftliche Einbindung des Gebietes durch Baumpflanzungen im Westen 

und Süden erforderlich; 

 

Kultur- und Sachgüter: 

- Keine nennenswerten Auswirkungen auf Kultur- und Sachgüter; 

 

Zusammengefasst sind die voraussichtlichen Auswirkungen durch die in der Planfolge mögliche Bebauung auf 

die Schutzgüter Arten und Lebensräume, Boden / Fläche, Grundwasser, Luft / Lokalklima sowie Ortsbild / Land-

schaftsbild im Wesentlichen von nur geringer Erheblichkeit.  

 

Keine Auswirkungen ergeben sich auf Schutzgebiete, Biotope, Erholungsnutzung, Oberflächengewässer sowie 

Kultur- und Sachgüter. Es sind keine Lärmkonflikte oder zusätzliche Belastungen durch Wechselwirkungen zu 

erwarten. 
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Die wesentlichsten Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen sind: 

- Pflanzgebote auf den privaten Flächen und Verwendung standortheimischer Gehölzarten 

- Verwendung von wasserdurchlässigen Belägen bei Stellplätzen, Garagenzufahrten und Carports 

- Extensive Dachbegrünung bei Nebengebäuden 

- Verbot von reinen Schotterflächen sowie von Kunst- und Hybridrasen 

- Zumindest teilweise Versickerung des unverschmutzten Oberflächenwassers vor Ort 

- Verwendung von insektenfreundlichen Beleuchtungssystemen bei der Straßenbeleuchtung 

- Bodenfreiheit bei Einfriedungen zur Vermeidung von Wanderhemmnissen für Kleintiere 

- Schutz des Oberbodens durch Abschieben und Zwischenbegrünung 

 

Die Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergab für das geplante Vorhaben Folgendes: In der 

Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise des Leitfadens zur Eingriffsregelung konnten alle Fragen mit ja 

beantwortet werden, damit besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf. 

 

Es ergeben sich zusammenfassend keine Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzgüter, die der 

Bebauung prinzipiell entgegenstünden. 
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Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der Eingriffsregelung

0     Planungsvoraussetzungen ja nein

0.1  Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan

Der Bebauungsplan wird mit integriertem Grünordnungsplan aufgestellt.

(differenzierte Bearbeitung des Grünordnungsplans nach Art. 4 Abs. 2. u. 3. BayNatschG)

1.    Vorhabenstyp ja nein

1.1  Größe des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird nicht größer als 2 ha sein.

1.2  Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO) oder

ein allgemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

Art des Vorhabens: ...................................................................................................

1.3  Maß der baulichen Nutzung

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht größer als 0,3 sein.

2. Schutzgut Arten und Lebensräume ja nein

2.1  Im Baugebiet liegen nur Flächen, die eine geringe Bedeutung für Natur und Landschaft haben; 

Flächen höherer Bedeutung wie

 Flächen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anlage 1),

 Schutzgebiete im Sinne der § 20 Abs. 2 BNatSchG oder Natura 2000-Gebiete

 Gesetzlich geschützte Biotope bzw. Lebensstätten oder Waldflächen werden nicht betroffen.

2.2  Im Bebauungsplan sind geeignete Maßnahmen zur Durchgrünung und zur Lebensraum-

verbesserung (vgl. z.B. Anlage 2) vorgesehen.

Art der Maßnahmen: ...................................................................................................

  

3. Schutzgut Boden und Fläche ja nein

Die Flächeninanspruchnahme sowie der Versiegelungsgrad werden durch geeignete Maß- 

nahmen (vgl. z.B. Anlage 2, insbesondere durch eine flächensparende Siedlungsform) im  

Bebauungsplan begrenzt.

Art der Maßnahmen ...................................................................................................

4. Schutzgut Wasser ja nein

4.1  Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.

Erläuterung: Die Baukörper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

4.2  Quellen und Quellfluren, wasserführende Schichten (Hangschichtwasser) und 

regelmäßig überschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberührt.

4.3  Im Baugebiet sind geeignete Maßnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen.

Erläuterung: Eine möglichst flächige Versickerung, z. B. durch begrünte Flächen oder 

Versickerungsmulden, wird gewährleistet; private Verkehrsflächen und Stellplätze erhalten 

wasserdurchlässige Beläge.

Art der Maßnahmen ...................................................................................................

WA

Pflanz- u. Begrünungsgebote / Verbot Schottergärten + Zaunsockel

Erschließungsstraße vorhanden, kompakte Siedlungsform

versickerungsfähige Beläge, Retentionszisternen



Sind alle 

Fragen mit „ja“ 

beantwortet, 

besteht kein 

weiterer Aus-

gleichsbedarf!

5. Schutzgut Luft/Klima ja nein

Bei der Planung des Baugebiets wurde auf Frischluftschneisen und zugehörige 

Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. 

Erläuterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehöriges 

Kaltluftentstehungsgebiet maßgeblich beeinträchtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild ja nein

6.1  Das Baugebiet grenzt an die bestehende Bebauung an.

6.2  Die Planung berücksichtigt exponierte und für das Landschaftsbild oder 

die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erläuterung: Das Baugebiet beeinträchtigt weder exponierte, weithin sichtbare Höhenrücken/

Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftsprägende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle

o.ä.), maßgebliche Erholungsräume werden berücksichtigt.

6.3  Einbindung in die Landschaft:

Für die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Maßnahmen vorgesehen 

(vgl. z.B. Anlage 2).

Art der Maßnahmen ...................................................................................................
Baumpflanzungen im Westen + Süden auf Privatflächen


