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1 Einleitung

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ein-
schlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter, sowie die Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Um erhebliche Auswirkungen der von der Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigten Planung auf Natur und Land-
schaft abschatzen zu konnen, ist eine Umweltpriifung erforderlich. Die Ergebnisse der Umweltpriifung flieBen in das
Abwégungsergebnis ein und werden im vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung zu-
sammengefasst.

Nach einer Bestandsbeschreibung werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und die verschie-
denen umweltrelevanten Schutzgiiter gepriift. AnschlieBend erfolgen Aussagen zu Vermeidungs-, Minimierungs- und
AusgleichsmaBnahmen. Der Umweltbericht soll im Laufe des Verfahrens bei Erfordernis bzw. neuen Erkenntnissen
erganzt und fortgeschrieben werden.

1.1 Kurzdarstellung Planungsinhalt

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am siidlichen Ortsrand von Nieder-
roth, indem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet entstehen soll. Zwei ortsansassige Betriebe in Niederroth mdchten
ihre Betriebsstandorte dorthin verlagern, um zum Einen die Produktionsstatte zu erweitern (Backerei) und zum Anderen
bisher verteilte Stand- und Lagerorte an einem neuen Betriebsstandort zusammenzufiihren (Landschaftsbaubetrieb).

Die Bebauungsplanflache schlieBt stdlich an bestehende Wohnbebauung und im Osten an die Staatsstrae St 2050
an. Im Siiden und Westen grenzen Ackerflichen an das im Bestand ebenfalls als Acker genutzte Plangebiet an.

Der Geltungsbereich des Plangebietes weist eine GesamtgrdBe von ca. 4,0 ha auf. Davon sollen ca. 2,4 ha als Bauge-
biete ausgewiesen werden: ca. 0,4 ha als Allgemeines Wohngebiet, ca. 1,0 ha als Mischgebiet und ca. 1,0 ha als Ge-
werbegebiet. Als offentliche Verkehrsflichen mit StraBenbegleitgriin werden insgesamt ca. 1,1 ha festgesetzt. Offentli-
che Griinflachen sind mit ca. 0,3 ha vorgesehen, Flachen fiir die Regenriickhaltung mit ca. 0,2 ha.

Das MaB der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird insgesamt relativ hoch sein (Gesamtgrundflachenzahl inkl.
der Uberschreitungen geméaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO von 0,6 beim WA, 0,7 bei MI1 und MI2 sowie 0,8 beim MI3,
Mi4, MI5, MI6, GE1, GE2, GE3 und GE4).
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Abb. 1:  Lage im Raum
Digitale Ortskarte DOK: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, erhalten von der Gemeinde 2023

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Art der Beriicksichtigung

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind v. a. den entsprechenden Fachgesetzen (Naturschutzgesetz, Bo-
denschutzgesetz, Wassergesetz, Immissionsschutzgesetze, Klimaschutzgesetz, u. a.), dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern, dem Regionalplan Miinchen sowie dem Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis zu ent-
nehmen. Daneben macht der Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Zielaussagen auf
kommunaler Ebene.

Die EU-Verordnung zur Wiederherstellung der Natur (EU 2024/1991) ist seit August 2024 in Kraft und gilt unmittelbar.
Bis zum 1. September 2026 miissen alle EU-Mitgliedstaaten die Entwiirfe ihrer nationalen Wiederherstellungsplane an
die EU-Kommission Gbermitteln. In diesen Planen legen sie MaBnahmen zur Wiederherstellung degradierter Okosyste-
me fest. Ziel ist es, die biologische Vielfalt in Europa langfristig zu erhalten, Lebensgrundlagen zu sichern, Boden
fruchtbar zu halten, Flisse zu renaturieren und die Widerstandsféahigkeit der Natur gegeniiber dem Klimawandel zu
erhohen. In Bezug auf die konkrete Umsetzung bestehen aktuell demnach noch Kenntnisliicken.

1.2.1 Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan (FNP)

Die wesentlichen Inhalte des Landschaftsplanes (LP) der Markigemeinde Markt Indersdorf wurden in den Flachennut-
zungsplan (FNP) eingearbeitet. Im bislang rechtswirksamen Stand des FNP sind fiir das Bebauungsplangebiet folgende
Darstellungen enthalten:

Das Plangebiet ist iberwiegend als ,Flache fir die Landwirtschaft” (beigefarben) dargestellt. Der an die bestehende
Bebauung angrenzende nordliche Teilbereich der Anderungsflache ist als ,Sonstige Griinfliche mit besonderer Bedeu-
tung fiir das Ortshild / Ortsrandeingriinung® dargestellt. Daran schlieft sich eine Linie ,Begrenzung der Siedlungsent-
wicklung® (lila) an. In einem weiteren Umgriff sind im Wesentlichen Flachen fiir die Landwirtschaft und bestehende
Wohnbauflachen dargestellt. Entlang des Holzgrabens nordlich des Vorhabensgebietes ist dessen Auenbereich als
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landschaftliche Vorbehaltsflache gekennzeichnet. Die StraBe nach Kreut und weitere landwirtschaftliche Wege sind als
FuB- und Radwegeverbindungen dargestellt.

R S \ \ \
Bahnanlage
@ (Bewertung Landschaftsplan) -

sonstige Griinflachen mit besonderer _—_— Wasserflachen der Si

Bedeutung fiir das Ortsbild/ Ortsrand- (Rothbach, Holzgraben)
eingriinung

D Geltungsbereich Bebauungsplan

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Stand Juli 2018)

Parallel zum Bebauungsplan-Verfahren wird ein eigenstandiges Verfahren zur Teildnderung des Flachennutzungsplans
durchgefiihrt.

1.2.2 Regionalplan
Im Regionalplan der Region 14 sind fiir das Bebauungsplangebiet selbst keine zeichnerischen Informationen enthalten.
Die bestehenden Bauflachen nordlich des Geltungsbereiches sind als ,Wohnbaufldche, gemischte Bauflache und Son-

derbaufldche* dargestellt. Ostlich der Bahnlinie zieht sich entlang der Rothbachaue eine Biotopverbundachse, die auch
Teil des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 05.10 ,Gewassersystem siidlich der Glonn® ist.

1.2.3 Sonstige Fachplanungen

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Dachau ist die benachbarte Rothbachaue als Teil des
FlieBgewésserverbundes im Tertidrhiigelland (Z.3) dargestellt. Fiir das Plangebiet sind keine gesonderten Aussagen
getroffen.

1.2.4 Beriicksichtigung der Zielsetzungen iibergeordneter Planungen

Der Flachennutzungsplan wird in einem Parallelverfahren angepasst. Dabei werden die bisherigen Flachen fiir die
Landwirtschaft kiinftig als gemischte und gewerbliche Baufliche bzw. Wohnbaufliche ausgewiesen. Entlang der Ge-
bietsgrenze werden Griinflichen mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild / zur Ortsrandeingriinung ausgewiesen. Die
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neu geplante Gebietszufahrt erfolgt von Osten von der StaatsstraBe St 2050. Sie erschliet die neuen Bauflachen in
einem Ringverkehr und filhrt weiter nach Westen bis zur StraBe nach Kreut.

Da mit der Neuausweisung nicht in die dstlich der Bahnlinie liegende Rothbachaue eingegriffen wird, ergeben sich
keine Einschrankungen fiir die Planung.

Damit sind zusammengefasst die Zielsetzungen (ibergeordneter Planungen beriicksichtigt.

2 Bestandsaufnahme der Schutzgiiter und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
2.1 Schutzgut Arten und Lebensrdume
2.1.1 Derzeitige Nutzung

Das nachfolgend dargestellte Luftbild gibt einen Eindruck der derzeitigen Nutzung des Plangebietes: die Fldchen sind
groBtenteils unbebaut und werden landwirtschattlich intensiv genutzt (Acker). An den AuBengrenzen sind versiegelte
Verkehrsflachen vorhanden: die StaatstraBe St2050 im Osten, die StraBe nach Kreut im Westen, die Verbindungsstrae
von der StaatstraBe zur StraBe nach Kreut im Siiden und die BachstraBe im Norden. Entlang der StraBen im Westen
und Siiden sind fiinf Einzelbdume vorhanden. Auf den beiden StraBenbdschungen der StaatsstraBe im Osten befinden
sich groBere Baumreihen im StraBenbegleitgriin.

An den westlichen und siidlichen Gebietsgrenzen schlieBen weitere landwirtschaftliche Fldchen an, nérdlich und nord-
ostlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung.

Geltungsbereich ==

,
/ /%/,, 2

Abb. 3:  Luftbild mit Geltungsbereich
Bildnachweis: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, erhalten von der Gemeinde 2021

Der groBtenteils als Acker intensiv genutzte Teil des Geltungsbereichs kann als Flache mit geringer Bedeutung fiir Na-
turhaushalt und Landschaftsbild eingestuft werden, da er eine geringe Eignung als Lebensraum fiir wildlebende Tier-
und Pflanzenarten aufweist. Die Einzelbdume und vor allem die Baumreihen aus standortheimischen Arten entlang der
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StaatsstraB3e sind jedoch Strukturen mit mittlerer und teilweise sogar hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

Beim Geldnde handelt es sich um einen relativ stark nach Stidosten geneigten Hang.

2.1.2 Schutzgebiete und Biotope

Im Plangebiet liegen keine geschiitzten Nass- oder Trockenstandorte (gem. § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG)
und keine sonstigen Schutzgebiete nach dem Bayerischen oder Bundes-Naturschutzgesetz. Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet und in der Umgebung ebenfalls nicht vor-
handen. Gleiches gilt fiir Fundorte der Artenschutzkartierung Bayern (ASK).

Eine Ubersicht iber die nichstgelegenen Biotope und Arten-Fundorte gibt die folgende Abbildung. Sie liegen alle in
deutlicher Entfernung (mindestens 500 m) vom Vorhabensgebiet.

Legende
|:| Geltungsbereich Bebauungsplan 76340225 ‘ N
.+ Fachen der Artenschutzkartierung mit Nr. A 7634-156-000
! ; 3
A Punkifundorte der Artenschutzkartierung mit Nr. 7
""" - Amtlich kartierte Biotope mit Nr. 7634051476340530.
el 396
o
7634-1155600
7634200625801
i \
{
| \N
. I R \
7634;0062-002
7634°0684-002
seaa0por. 160062005, R
7634-6056-001 N T4 G00 . ove . )
763400552002 " 7534D7101
* 7634-0063-001
76346D41
P

Abb. 4. Biotope und Fundorte Artenschutzkartierung Bayem (ASK) in der Umgebung
Kartengrundlage Flurkarte: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, erhalten von der Gemeinde 2019

2.1.3 Tiere und Pflanzen / Besonderer Artenschutz

Es erfolgten Gelandebegehungen in den Jahren 2022 bis 2024 zur Erfassung der Fldchennutzungen und mdglicher
Biotoptypen sowie zur Bestimmung des Baumbestandes. Bei den fiinf Einzelbdumen nahe der Bachstrafle, entlang des
Weges nach Kreut und an der VerbindungsstraBe nach Kreut handelt es sich um zwei Birken und drei Ahornbdume
mittleren Alters. Bei den Einzelbdumen und Geholzreinen auf den straBenbegleitenden Griinflachen / Boschungen bei-
derseits der StaatsstraBe St 2050 sind neben Obstgehdlzen, Robinien, Hainbuchen, Fichten und anderen Baum- und
Straucharten insbesondere 3 mdchtige vitale Eichen westlich der Staatsstrae bestands- und ortsbildprégend.
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Besonderer Artenschutz

Der besondere Artenschutz ist in § 44 des BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten, wild lebende Tiere und Pflan-
zen der besonders geschiitzten Arten bzw. ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschédigen oder zu zerstoren
sowie wild lebende Tiere und Pflanzen der streng geschiitzten Arten erheblich zu stéren. Im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) sind diese Verbotstatbestdnde zu priifen und zu beurteilen, ob der okologische
Funktionszusammenhang sowie der giinstige Erhaltungszustand von lokalen Populationen in der Planfolge durch die
Verwirklichung der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes weiterhin gewahrt bleibt. Bei den besonders
geschiitzten Arten handelt es sich um gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie um Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie. Bei den weiteren streng ge-
schiitzten Arten handelt es sich um Tier- und Pflanzenarten, welche gem. nationalem Naturschutzrecht (Bundesarten-
schutzverordnung) geschiitzt sind.

Es wird auf den Bericht von H. Lichti ,Bauvorhaben: Bebauungsplan Niederroth — Gewerbegebiet Siid, Artenschutz-
fachbeitrag (,Kurz-saP“)“ verwiesen. Dieser Bericht mit Stand 22.02.2025 ist als Anlage der Begriindung beigelegt.
Die wesentlichsten Inhalte sind im Folgenden kurz zusammengefasst.

Bei den Untersuchungen zum speziellen Artenschutz konnten aufgrund der Lebensraumausstattung des Plangebietes
und aufgrund der speziellen Anspriiche und der bekannten Verbreitungsgebiete das Vorkommen der meisten Arten und
Artengruppen schon im Vorfeld ausgeschlossen werden. Als zu priifende Artengruppen verblieben Vogel und Fleder-
mause. Zur Uberpriifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beziiglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Tierarten durch das Vorhaben erfiillt werden konnten, erfolgten im Jahr 2022 sowie er-
ganzend im Friihjahr 2024 und im Februar 2025 Gelandebegehungen. Die folgenden Aussagen sind dem genannten
Artenschutzfachbeitrag von H. Lichti entnommen.

Im Untersuchungsgebiet ist mit dem Vorkommen von verschiedenen Fledermausarten zu rechnen. Gebdudequartiere
sind vom Vorhaben nicht betroffen, da keine Gebdude beseitigt werden. Alle Bdume wurden zur Erfassung potenzieller
Habitate auf geeignete Strukturen untersucht, da mit dem Entfernen von Baumen gerechnet werden muss. An zwei
Baumen befinden sich potenzielle Quartiere fiir Fledermduse, allerdings von geringer Qualitdt und nur fir Einzeltiere
geeignet. In den drei groBen Eichen konnten die oberen Kronenteile aufgrund der Belaubung nicht komplett eingesehen
werden, ein Vorkommen geeigneter Hohlen oder Spalten ist hier wenig wahrscheinlich.

Da eine gelegentliche Nutzung des Plangebietes zur Nahrungssuche erfolgt, gehen durch die Uberbauung Nahrungs-
quellen verloren. Diese sind aufgrund der intensiven Ackernutzung von untergeordneter Bedeutung und konnen zum
Teil auch durch die Anlage neuer Griinflichen wieder ausgeglichen werden.

Als CEF-MaBnahmen fiir Fledermduse sind fiir das Féllen von Baumen mit bereits bekannten oder zu einem spéteren
Zeitpunkt entstehenden Spaltenquartieren je Hohlenbaum 2 wartungsfreie Fledermausspaltenkésten an Baumen in der
Umgebung (vorzugsweise abseits der Staatsstrafle) anzubringen.

Konflikivermeidende MaBnahmen fiir Fledermduse sind die Beseitigung der potenziellen Quartierbdume im Oktober,
auBerhalb der Wochenstubenzeit und vor dem Winterschlaf. Vorhandene Baumspalten werden mit ausreichendem
Zeitabstand (mindestens 2 Wochen) vor der Féllung nochmals untersucht und so mit einem Folienvorhang verschlos-
sen, dass anwesende Fledermduse noch entkommen konnen. Alternativ konnen die Abschnitte mit Spaltenquartier
vorsichtig mit Fallgreifer abgetragen und unmittelbar danach am Boden von einer fledermauskundigen Fachkraft kon-
trolliert werden. Eventuell vorhandene Fledermduse sind in ein geeignetes Quartier umzusetzen.

Bei allen Baumféllungen sind die Bdume rechtzeitig vor der Féllung nochmals auf inzwischen mdglicherweise entstan-
dene Baumhohlen, die als Quartier fiir Fledermduse dienen konnten, zu kontrollieren und im Falle potenziell vorhande-
ner Quartiere wie oben beschrieben zu behandeln.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf Vogelarten erfolgte aufgrund der Geldndebegehung eine nach okologischen Gil-
den gegliederte Potentialabschétzung:
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Geb&udebriiter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, da keine Gebdude vorhanden bzw. beseitigt werden.

Freibriiter in und an Gehoélzen: Durch die Beseitigung einiger Geholze gehen mdgliche Brutpldtze oder Revierteile durch
bau- und anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme direkt verloren. Auch von weiteren voriibergehenden Brutplatzver-
lusten im Nahbereich des Baubetriebs durch baubedingten Larm und visuelle Effekte ist auszugehen. Die fiir das Gebiet
potenziell als Brutvogel zu erwartenden Arten sind im Gebiet jedoch mit zahlreichen Brutpaaren vertreten, so dass sich
die 0. g. Verluste nicht signifikant auf die jeweiligen Erhaltungszusténde der lokalen Populationen auswirken. Als kon-
fliktvermeidende MaBBnahme ist die Beachtung der Vogelbrutzeit bei der Beseitigung der Geholze genannt.

Halbhohlen- und Hohlenbriiter an Geholzen: Zur Erfassung potenzieller besonderer Habitate fiir Brutvogel wurden alle
Béume auf geeignete Strukturen (Hohlen, Halbhohlen und Spalten) untersucht. Die vorhandenen Spalten sind nach
derzeitigem Stand nicht fiir Brutvogel geeignet.

Unter den Feldvigeln war insbesondere die Feldlerche zu erwarten. Zwei Begehungen ergaben, dass das Vorhabens-
gebiet selbst nicht fiir die Feldlerche als Brutplatz geeignet ist, in der westlich angrenzenden Feldflur wurde ein Brutplatz
im Abstand von mehr als 100m nachgewiesen, im Siiden wurde eine Feldlerche ohne Revier anzeigendes Verhalten im
Abstand von 50m vom Plangebiet festgestellt. Durch die anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme gehen keine Brut-
platze oder Revierteile der Feldlerche direkt verloren. Die mdgliche Beeintrachtigung durch die Neuausweisung des
geplanten Baugebietes kann von der Vogelart durch geringfiigige Verlagerung des Reviers ausgeglichen werden. Das
Vorhaben wird sich daher nicht signifikant negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken. Andere
Feldvogel wie Schafstelze oder Wachtel wurden nicht festgestellt.

2.1.4 Biologische Vielfalt

Fiir die biologische Vielfalt hat das Gebiet im Bestand insgesamt keine allzu groBe Bedeutung: aufgrund der vorherr-
schenden Ackernutzung und der BestandsstraBen ist keine groBe Vielfalt an Pflanzen- und Tierarten oder Vegetations-
und Lebensraumtypen im Gebiet vorhanden. Es sind keine seltenen Pflanzen- und Tierarten bzw. seltene oder naturna-
he Biotoptypen nachgewiesen. Beim Gehdlzbestand iiberwiegen mittelalte Laub- und Obstbdume. Lediglich die drei
Eichen an der St 2050 stellen aufgrund ihrer Art und ihres Alters einen besonderen Lebensraum insbesondere fiir viele
Insektenarten, Vogel und Flederméuse dar. Gerade diese Geholzbestédnde miissen fiir den StraBenausbau entfernt wer-
den.

Durch die geplante Ortsrandeingriinung des Baugebietes kann zwar neuer Lebensraum geschaffen werden, bis die
okologische Wertigkeit allerdings derjenigen von alten Bestandsgeholzen gleichkommt vergehen viele Jahrzehnte.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume:

- Uberbauung von iiberwiegend Ackerflichen mit geringer Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
durch Gebéude, Verkehrsflachen und sonstigen befestigten Freiflichen;

- Verlust des gesamten Geholzbestandes mit mittlerer bis hoher Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen auf der vorhandenen westlichen StraBenbdschung der StaatsstraBe St 2050 fiir die neue Gebietserschlie-
Bung (StraBenverbreiterung der St 2050 mit Linksabbiegespur und Zufahrt) sowie fiir einen Geh- und Radweg;

- Verlust von weiteren Einzelbdumen mit mittlerer Bedeutung als Lebensraum am nordwestlichen Gebietsrand
flr die geplante Wohnnutzung;

- Fiir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie werden die Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG bei Be-
riicksichtigung der genannten Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen voraussichtlich nicht erfiillt;

- Fur die europaischen Vogelarten werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bei Beriicksichtigung der
genannten Vermeidungs- und KompensationsmafBnahmen nicht erfiillt;

- Keine Betroffenheit von Biotopen, gesetzlich geschiitzten Flachen nach § 30 BNatSchG, FFH-Gebieten, Vogel-
schutzgebieten oder anderen Schutzgebieten nach Naturschutzrecht;

- Keine Unterbrechung von Biotopvernetzungen oder Austauschbeziehungen bestimmter Arten;

- Reduzierung der ohnehin nicht hohen biologischen Vielfalt im Gebiet
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Zusammengefasst ergeben sich damit nachhaltige und teilweise erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Arten
und Lebensrdume, was (zusammen mit den Auswirkungen auf andere Schutzgiter) einen Kompensationsbedarf be-
griindet.

2.2 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit (Erholung / Larm / Sonstiges)

Aktuell besteht im Plangebiet keine 6ffentliche Erholungsnutzung. Lediglich die randlichen StraBen und Feldwege wer-
den fir die Naherholung genutzt (Spazieren gehen, Radfahren).

Es sind keine Hochspannungsfreileitungen oder Sendemasten mit damit ggf. verbundenen Elekiromagnetischen Im-
missionen im Gebiet und in der ndheren Umgebung vorhanden. Im Umfeld des Planungsgebiets ist kein Betriebsbe-
reich geméaB § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.

Es besteht eine Vorbelastung durch den Verkehrslarm auf der StaatsstraBe St 2050 und die S-Bahnstrecke Dachau-
Altomiinster, welche beide westlich des Vorhabensgebietes liegen und auf das Plangebiet einwirken. Durch die Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen kommt es zeitweise zu entsprechenden Larm- oder Geruchsemissionen.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch (Erholung / Larm / Sonstiges):
Es sind keine nennenswerten Verdnderungen fiir die Naherholung ersichtlich.

Zur Beurteilung der Belange des Larmschutzes wurde vom IB Kottermair GmbH die schalltechnische Untersuchung
8669.1/2024-RK vom 13.08.2025 erstellt, auf die verwiesen wird. Das IB Kottermair schldgt ergénzend dazu folgen-
den zusammenfassenden Begriindungstext vor:

,Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbesondere die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen.

Fiir den Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 8669.1/2024-RK der Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH, Altomiinster, vom 13.08.2025 angefertigt, um fiir den gewerblichen Teil des Plangebietes die an der schiit-
zenswerten Nachbarschaft zuldssigen Larmimmissionen zu quantifizieren und beurteilen zu kénnen, ob die Anforde-
rungen des § 50 BImSchG fiir die schiitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfiillt sind. Die Definiti-
on der schiitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stédtebau”.

Unter Berticksichtigung des Urteils 4 BN 45.18 des BVerG vom 07.03.2019 (hier fiir GE-Gebiet) wére eine gebiets-
(ibergreifende Gliederung des Bebauungsplanes erforderlich, da wegen der bestehenden Wohnbebauung in unmittel-
barer Nachbarschaft eine uneingeschrénkte Kontingentfldche im Plangebiet selbst nicht realisierbar war (GE- Gebiete
gelten nach DIN 18005 erst als uneingeschrédnkt bei immissionswirksamen, flichenbezogenen Schallleistungspegeln
von tagsiiber / nachts jeweils 60 dB(A) / m?). Voraussetzung fiir eine gebietsiibergreifende Gliederung nach § 1 Abs.
4, Satz 1 Nr. 2 oder Satz 2 BauNVO ist, dass im Gemeindegebiet noch mindestens ein Gewerbegebiet vorhanden ist,
in dem keine Emissionsbeschrankungen gelten oder ein Teilgebiet mit Emissionskontingenten 0.4. besteht, die jegli-
che nach § 8 BauNVO gewerbliche Nutzung (Tag und Nacht) erméglicht. Dies ist in vorliegenden Fall nach Angaben
vom Markt Markt Indersdorf durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 19/l “Industrie- und Gewerbegebiet
Karpfhofen" (Rechtskraft xx.xx.xxxx) sichergestellt.

Der Gliederung des Gebiets liegt folgende stéddtebauliche Konzeption zugrunde: Die Kommune mdchte mit der vorlie-
genden Planung nahe den schutzbediirftigen Nutzungen Ansiedlungen mit geringerem Fldchenanspruch und in aller
Regel weniger kritischem Emissionsverhalten realisieren, wéhrend immissionsschutzrechtlich vermehrt kritischere
Nutzungen im abgeriickten Bereich vorgesehen sind. Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanfldchen sollten grund-
sétzlich bereits im Planungsstadium schallschutztechnische Belange berticksichtigt werden. Inshesondere sollten die
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Maglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine optimierte Anordnung der Baukérper, der technischen Schall-
quellen an den Baukdérpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen
durch Gebéude und/oder aktive SchallschutzmalBnahmen ist eine erhéhte Gerduschemission maglich.

Die Mischgebietsflachen MI 1 bis MI 6 werden zur Sicherstellung einer stadtebaulich vertrdaglichen Nutzung in zwei
funktionale Teilbereiche gegliedert. Die Teilfldichen MI 1 bis Ml 4 bilden einen emissionsbeschrdnkten Bereich, in dem
ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen gemdl3 § 6 BauNVO zulédssig sind, die nach Art und Umfang geringe Emissio-
nen verursachen und das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dazu zédhlen insbesondere ruhige Nutzungen wie Biiros,
Praxen oder kleinere Einzelhandelsbetriebe mit geringer Kundenfrequenz. In den Teilfldichen MI'5 und Ml 6 sind hinge-
gen auch gewerbliche Nutzungen zuldssig, die mit héheren Emissionen verbunden sind, jedoch noch im Rahmen der
Zumutbarkeit fiir ein Mischgebiet liegen. Dazu zéhlt beispielsweise ein Gartenbaubetrieb, bei dem durch Maschinen-
betrieb, Lieferverkehr und Freiflichenlagerung eine erhéhte Gerdusch- und Geruchsentwicklung auftreten kann. Im
Rahmen der Kontingentierung wurden diesen Fldchen gezielt héhere Emissionskontingente zugewiesen, um eine
flexible gewerbliche Nutzung zu ermdglichen und gleichzeitig die Wohnnutzung in den Gbrigen Bereichen zu schiitzen.

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 5.1 der schalltechnischen Untersuchung 8669.1/2024-RK der Inge-
nieurbiiro Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 13.08.2025 zu entnehmen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms (Stral3e und Schiene) werden gemal der schalltechnischen Untersuchung der Ingeni-
eurbliro Kottermair GmbH im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der

DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir die geplanten Gebietsnutzungen (allgemeines Wohn-
gebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet) eingehalten bzw. teilweise tiberschritten. Die Festsetzung der einzelnen
Gebietsnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gleichwohl zuléssig, denn die Uberschreitungen durch
den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsldrm der St 2050 ,,Miinchner Stral3e” und der Bahnstrecke ,,Dachau —
Altomiinster®, kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH durch die in den Festsetzungsvorschldgen getroffenen baulichen und passiven SchallschutzmaBnahmen aus-
geglichen werden. Diese Schallschutzmalinahmen werden im Bebauungsplan auch festgesetzt.“

Larm- oder Geruchsemissionen infolge der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind még-
lich. Nach aktueller Rechtssprechung miissen Eigentiimer von Wohnhéusern im Randgebiet zum AuBenbereich gene-
rell mit der Ansiedlung landwirtschaftlicher Betriebe und entsprechenden Immissionen rechnen. Insofern ist ihre
Schutzwiirdigkeit und Schutzbediirftigkeit gegeniiber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet,
deutlich herabgesetzt.

Es sind keine Auswirkungen infolge elekiromagnetischer Immissionen oder Auswirkungen im Sinne der Storfall-
Richtlinie zu erwarten.

Zusammenfassend sind nach derzeitigem Kenntnis- und Planungsstand keine erheblichen Auswirkungen auf den Men-
schen und die menschliche Gesundheit erkennbar.

2.3 Schutzgut Boden

GemaB der Ubersichtsbodenkarte UBK 25 von Bayern kommt im GroBteil des Plangebietes der Bodentyp 5 vor. Dabei
handelt es sich fast ausschlieBlich um Braunerde aus Schluff bis Schluffton (L6Blehm). Der Bodentyp 5 ist ein tief- bis
sehr tiefgriindiger, schluffiger Lenmboden, meist frisch, grundwasserfern und mit mittlerer bis geringer Durchléssigkeit.
Im siidostlichsten und am tiefsten gelegenen Teil des Plangebietes kommt der Bodentyp 48a vor: ebenfalls fast aus-
schlieBlich Braunerde, aber aus (kiesfiihrendem) Lehmsand bis Sandlehm (Molasse), verbreitet mit Kryolehm (Loss-
lenm, Molasse). Das ist ein meist tiefgriindiger, lehmiger bis stark lehmiger, frischer, grundwasserferner Sandboden
mit etwas hoherer Durchldssigkeit. Zur Bonitét der Boden vgl. das nachfolgende Kap. 2.4 Flache.

12



Markt Markt Indersdorf, Bebauungsplan Nr. 94
,Niederroth — Richtung Kreut* Umweltbericht

Die beschriebenen Bodentypen sind weit verbreitet (nicht selten oder gefahrdet) und haben keine gesonderte kulturhis-
torische Bedeutung. Der GroBteil der Boden im Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung zwar
anthropogen verdndert aber zumindest weitestgehend unversiegelt, daher erbringen sie im Bestand eine hohe Versicke-
rungsleistung fiir Niederschlagswasser. Aufgrund der Ackernutzung fehlt ein Dauerbewuchs auf den Flachen. Gemas
dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung weisen solche Bdden damit eine geringe Bedeutung fiir das
Schutzgut Boden auf. Die tiberbauten und versiegelten Flachen (StraBen) haben fiir das Schutzgut Boden bzw. den
Naturhaushalt keine Bedeutung mehr.

5; Fast ausschlieBlich Braunerde aus Schluff bis Schluffton

48a: Fast ausschlieBlich Braunerde aus (kiesfihrendem) Lehmsand bis Sandlehm

Abb. 5:  Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte UBK 25 von Bayern, Landesamt fiir Umwelt (www.lfu.bayern.de)

Uber Altlasten ist innerhalb des Geltungsbereiches nichts bekannt. Aufgrund der iberwiegend landwirtschaftlichen
Nutzung sind sie auch nicht zu erwarten. GemaB dem Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersu-
chung fiir das Baugebiet Niederroth — Richtung Kreut der Fa. Nickol & Partner AG (2024) wurden bei den punktuellen
Bodenuntersuchungen von Oberboden und Auffiillungen nur Bodenproben mit Z.0 Einstufungen ermittelt. Bei der Be-
probung von Asphaltkernen der bestehenden Fahrbahnen wurde teilweise auch pechhaltiger StraBenaufbruch ermittelt.

Eine Kampfmittelvorerkundung ergab, dass fiir das Plangebiet keine potenzielle Kampfmittelbelastung im Auswertebe-
reich ermittelt wurde.

Nach den Daten des Landesamtes fiir Denkmalpflege im Bayern-Atlas des Landesamtes fiir Umwelt sind weder im
Plangebiet noch in der ndheren Umgebung Bodendenkmaéler bekannt (vgl. auch Kap. 2.9).

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden:

- GroBfldchige Bodenversiegelung durch Uberbauung mit Gebduden, StraBen und sonstigen Fldchenbefestigung
und damit Totalverlust aller Bodenfunktionen in diesen Bereichen;

- Keine Betroffenheit von seltenen, gefdhrdeten oder kulturhistorisch bedeutsamen Bdden oder Boden mit hoher
Arten- oder Biotopschutzfunktion;

- Keine erheblichen Bodenverunreinigungen durch die geplante Nutzung zu erwarten.
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- Entsiegelung des bestehenden Verbindungsweges im Siiden des Plangebietes und Integration in die kiinftige
Ortsrandeingriinung;

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufgrund der groBflachigen Uberbauung und Versiege-
lung von hoher Erheblichkeit sein und zusammen mit den Auswirkungen auf andere Schutzgiiter einen Kompensati-
onsbedarf begriinden.

2.4 Schutzgut Flache

Flache ist eine Ressource, die unvermehrbar ist. Gemas § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- und forstwirtschaftlich genutzten Boden
soll vermeiden und Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt notwendiges MalB begrenzt werden. Um die weitere
Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Zwecke zu begrenzen, sollen Fldchen erneut genutzt, der Siedlungsbestand
nachverdichtet und weitere MaBnahmen der Innenentwicklung ergriffen werden (Umwidmungsklausel).

Geman den Angaben des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Firstenfeldbruck (AELF) liegt die Ackerzahl
bei den Flachen des Plangebietes mit dem Wert 64 deutlich Giber dem Durchschnitt des Landkreises Dachau von 52.
Anhand des Bewertungsverfahrens der Arbeitshilfe ,Boden in der Planung“ des Landesamtes fiir Umwelt (LfU) kann
die natiirliche Ertragsfahigkeit der Boden im Gebiet in die Wertklasse 4 = hoch eingestuft werden (Wertklassen insge-
samt von 1=sehr gering bis 5=sehr hoch).

Wichtige Merkmale fiir die Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens auf das Schutzgut Fldche sind neben dem
eigentlichen Flachenverbrauch auch der bisherige Ausgangszustand (Vorbelastung der Flache) und die Zerschnei-
dungswirkung. Die GroBe des gesamten Bebauungsplangebietes liegt bei ca. 4,0 ha. Neben bereits bestehenden We-
gen und StraBen (u. a. die StaatsstraBe St 2050) ist eine ca. 3,1 ha groBe landwirtschaftlich genutzte Flache vorhan-
den. Diese Flache ohne nennenswerte Vorbelastungen am Rand des besiedelten Bereiches von Niederroth wird Giber-
plant.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Flache:

- Keine Innenentwicklung, Nachverdichtung oder Umnutzung von bereits bebauten oder belasteten Fldchen;

- Neuinanspruchnahme / Uberbauung von landwirtschaftiichen Boden mit hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit auf
einer relativ groBen Flache;

- Keine Zerschneidung oder Zersiedelung von bislang unzerschnittenen Freirdumen durch die Lage am Sied-
lungsrand und StraB3e;

Die erwahnten Zielsetzungen des oben genannten § 1a Abs. 2 BauGB mit der sogenannten Umwidmungsklausel kon-
nen durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beriicksichtigt werden. Zusammengefasst sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache nachhaltig und erheblich.

2.5  Schutzgut Wasser
2.5.1 Grundwasser

GemdB dem Wasserkorper-Steckbrief aus dem Umwelt Atlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt ist das
Grundwasser im Plangebiet nach WRRL Teil des Grundwasserkorpers 1_G114 Vorlandmolasse — Markt Indersdorf mit
einem guten mengenméBigen Zustand. Der chemische Zustand wird aktuell insgesamt als schlecht bewertet aufgrund
der Schwellenwert-Uberschreitung bei Nitrat. Im Vorhabensbereich und dessen ndherer Umgebung befinden sich keine
Grundwassermessstellen. Gemas der Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstédnde® des Landesamtes fiir Umwelt handelt
es sich beim Baugebiet nicht um einen Bereich, der potenziell von hohem Grundwasserstand betroffen ist.
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Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die folgenden Daten zum Grundwasser stammen aus dem Baugrundgutachten des Biiros Nickol & Partner
(17.12.2024) mit dem Titel ,Geotechnische Nacherkundung — Markt Indersdorf, BG Nr. 94, Geplante ErschlieBung
Baugebiet Niederroth — Richtung Kreut, Fortschreibung Bericht zur Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersu-
chung*:

,Zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten vor Ort (04.11. bis 06.11.2024) wurde bei den KRB 9 — 14 bis in Tiefen zwischen
1,95 und 2,50 m u. GOK (478,36 — 481,39 m ii. NHN) Grundwasser angetroffen.

Gem. Informationen des Umweltatlas Bayern [6] liegt der rechnerisch interpolierte mittlere Grundwasserstand im
Untersuchungsbereich (Grundwassergleichen der digitalen hydrogeologischen Karte — dHK) grob (iberschldgig bei ca.
480 m (. NHN.

Auf Grundlage der v.g. Informationen kénnen fiir das Untersuchungsgeldnde folgende grob iiberschldgige Bemes-
sungswasserstande angegeben werden:

- Bemessungswasserstand fiir die Bauphase: 479,53 m ii. NHN (Ruhewasserspiegel im Bereich des Geldnde-
tiefpunkts, zzgl. Sicherheitszuschlag 1,0 m). D.h. im Bereich des Geldndetiefounkts (KRB 13 u. KRB 14) liegt
der Bemessungswasserstand fiir die Bauphase ca. 0,8 m u. derzeitiger Geldndeoberkante.

- Bemessungswasserstand fiir den Endzustand: 480,03 m . NHN (Ruhewasserspiegel im Bereich des Gelédn-
detiefounkt, zzgl. Sicherheitszuschlag 1,5 m). D.h. im Bereich des Geldndetiefpunkts (KRB 13 u. KRB 14)
liegt der Bemessungswasserstand fiir die Bauphase ca. 0,3 m u. derzeitiger Geldndeoberkante.” (S. 7)

Zur moglichen Versickerung von Niederschlagswasser fiihrt das Gutachten auf S. 19 ergénzend aus:

.Empfehlung fiir die Niederschlagsentwésserung

Aufgrund der Durchlédssigkeiten der erbohrten Bdden und unter Beriicksichtigung des inhomogenen Baugrundschich-
tenaufbaus, ist es aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen, anstatt einer Versickerung ,,in situ einer Anbindung an
entsprechende Regenwasserkandle den Vorzug zu geben.

Verwenadung sickerféhiger Beldge
Zur Beférderung eines nachhaltigen Bodenfeuchteregimes wird empfohlen, bei FuBwegen, Terrassenfldchen o. dgl.
soweit mdglich sickerfdhige Beldge zu verwenden.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

- Voraussichtlich Eingriff in Grundwasserhorizonte durch die Bebauung;

- Voraussichtlich keine Anderungen von GrundwasserflieBrichtung oder -qualitét;

- Erhéhung des oberflachlichen Regenwasserabflusses und Erhdhung der Verdunstung durch die groBflachige
Uberbauung und Versiegelung; dadurch Reduzierung der 6rtlichen Grundwasserneubildungsrate im Gebiet;

Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung (Riickhaltung von Niederschlagswasser im Substrat) und die Verwen-
dung von mdglichst versickerungsfahigen Beldgen konnen den raschen Abfluss begrenzen, den Grad der Versiegelung
im Gebiet etwas verringern und die Reduzierung der ortlichen Grundwasserneubildungsrate im Gebiet leicht begrenzen.

Es verbleibt dennoch zusammenfassend ein Eingriff mit mittlerer bis hoher Erheblichkeit in den Wasserhaushalt, wel-
cher (mit den Auswirkungen auf die anderen Schutzgiiter) einen Kompensationsbedarf begriindet.

2.5.2 Qberflachengewdasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflichengewdsser vorhanden. Die néchstgelegenen Béche sind der Holzgra-
ben nordlich und der Rothbach éstlich des Gebietes. Nach den Angaben des bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
(LfU) liegt das Plangebiet weder in einem festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet noch in
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einer Hochwassergefahrenflache. Lediglich eine sehr kleine, wenige m2-groBe Teilfliche am nérdlichsten Gebietsrand
(Geplanter FuB- und Radweg entlang St 2050) liegt demnach randlich in einem wassersensiblen Bereich.

In der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzfluten“ des Landesamtes fiir Umwelt ist lediglich im siidostlichsten
Teil des Anderungsgebietes auf kurzer Strecke ein ,Potentieller FlieBweg bei Starkregen mit méBigem Abfluss* darge-
stellt. FlieBwege mit erhohtem oder starkem Abfluss sowie Geldndesenken und Aufstaubereiche sind in der Karte fiir
das Plangebiet nicht enthalten.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Oberflachengewéasser:

Unmittelbare Auswirkungen auf Oberflachengewdsser sind nicht gegeben, da innerhalb des Plangebietes keine Gewas-
ser oder deren Uberschwemmungsfldchen liegen. Aufgrund der gering durchldssigen Boden im Gebiet wird jedoch der
Empfehlung des Bodengutachters gefolgt und das anfallende Niederschlagswasser wird nicht bzw. nur kleinflachig vor
Ort versickert werden konnen: Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers der Baugrundstiicke erfolgt
zentral. Es wird (iber einen Regenwasserkanal in ein Niederschlagswasserriickhalte- bzw. —versickerungsbecken gelei-
tet und von dort gedrosselt in den Rothbach eingeleitet.

2.6  Schutzgut Lokalklima / Luft

Bei der Anderungsflache handelt es sich um ein gut durchliiftetes Gebiet in Ortsrandlage. Die groBe Ackerfldche fun-
giert im Bestand als Kaltluftproduktionsflache. Ausgepragte Frischluftschneisen sind im Gebiet nicht vorhanden. Die
kalte Luft flieBt der Topografie entsprechend breitflachig iiberwiegend nach Osten in Richtung StaatsstraBe bzw. Bach-
tal des Rothgrabens sowie untergeordnet auch nach Nordosten. Das Plangebiet ist damit ein Klima-Ausgleichsraum fiir
die umgebenden Siedlungsflachen von geringer bis mittlerer Bedeutung.

Innerhalb des Plangebietes und in der naheren Umgebung sind keine luftverunreinigenden Betriebe oder sonstige nen-
nenswerte nutzungsbedingte Emissionen vorhanden. Eine gewisse Belastung der Luft erfolgt durch die landwirtschaft-
liche Nutzung (Staub, Bodenverwehung, Geruchsemissionen). Die Gehdlze im Plangebiet, inshesondere an der Staats-
straBBe haben eine Funktion fiir die Luftreinhaltung, da sie Luftschadstoffe und Staub filtern konnen und Wind bremsen.

Eine gewisse Vorbelastung mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen ist in einem Korridor entlang der Staatsstrafe
St2050 anzunehmen. Konkrete Messungen dazu liegen jedoch nicht vor.

Lediglich der Bereich entlang der St 2050 mit den linearen Gehdlzstrukturen ist beschattet. Das iiberwiegende Bebau-
ungsplangebiet hat aufgrund der vorherrschenden landwirtschaftlichen Nutzung wenig Schatten und eine intensive
solare Einstrahlung und damit eine sehr geringe Aufenthaltsqualitdt am Tage. Zusammengefasst hat das Plangebiet
daher im Bestand fiir das Schutzgut Klima / Luft eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Luft:

Durch die kiinftige Nutzung des Gebietes werden — mit Ausnahme von Schadstoffemissionen infolge des zu erwarten-
den Individualverkehrs keine nennenswerten Belastungen mit Luftschadstoffen erfolgen.

Die bisherige Kalt- und Frischluftproduktion der Ackerflache wird mit der geplanten Bebauung verloren gehen. Auf den
kiinftig groBflachig bebauten und versiegelten Gewerbeflachen wird sich eine Erwdrmung der oberflachennahen Luft
ergeben. Dadurch bedingt wird voraussichtlich eine leichte Temperaturzunahme insgesamt im Gebiet erfolgen.

Viele der getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung (PflanzmaBnahmen, Dachbegriinungen, Verbot von reinen Kies-
garten, Begrenzung der versiegelten Flachen und Begriinung der Freiflachen) dienen auch der Minimierung dieser klein-
klimatischen Auswirkungen. Vor allem die Anlage der neuen Ortsrandeingriinung dient nicht nur der optischen Einbin-
dung des Gebietes sondern auch dem Lokalklima.
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Zusammengefasst kénnen die voraussichtlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima / Luft aufgrund der groB-
flachigen Uberbauung und Versiegelung als mittel erheblich beschrieben werden.

2.7  Klimaschutz und Klimaanpassung

Mit MaBnahmen zum Klimaschutz sind alle MaBnahmen gemeint, welche eine Reduktion der Emission von Treibhaus-
gasen bewirken. Emissionen erfolgen u. a. tiber den individuellen Kfz-Verkehr. Mit dem kiinftigen Einwohnerzuwachs
und der gewerblichen Nutzung wird auch eine Zunahme des individuellen Kfz-Verkehrs einhergehen. Im Rahmen der
Erstellung dieses Bebauungsplanes wurde eine Abschétzung des Verkehrsautkommens durchgefiihrt. Dabei ergab sich
eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h fir:

- die BachstraBe von ca. 13 bis ca. 55 Fahrten/24h, davon ca. 2 bis 3 Fahrten/24h fiir den Wirtschaftsverkehr und

- den neuen Knoten zur StaatsstraBBe von ca. 155 bis ca. 789 Fahrten/24h, davon ca. 14 bis ca. 52 Fahrten/24h fiir den
Wirtschaftsverkehr (Schwerverkehrsfahrten LKW> 3,5 1)

Fiir die Nutzung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) steht die Bushaltestelle ,BrunnenstraBe” (Buslinie 706
Allach Ost/Vogelloh - Hilgertshausen) in ca. 400 m Entfernung und der S-Bahn-Haltepunkt ,Niederroth® (Linie S 2 Al-
tomiinster - Erding) in ca. 700 m Entfernung zur Verfiigung. Damit kann die Zunahme des individuellen Kfz-Verkehrs
voraussichtlich ein klein wenig verringert werden.

Folgende Festsetzung des Bebauungsplanes tragt dariiber hinaus dazu bei, das zu erwartende kiinftige Verkehrsauf-
kommen im Gebiet und damit die Treibhausgasemissionen etwas zu minimieren: Anlage eines Geh- und Radweges
vom Ort aus entlang der StaatsstraBe zum Plangebiet (u. a. zur Béckerei).

In den Untersuchungen und Vorhersagen zum Klimawandel werden fiir den stiddeutschen Raum steigende Temperatu-
ren und héufigere Hitzeperioden sowie stérkere und hdufigere Extremniederschlagsereignisse prognostiziert. MaBnah-
men zur Klimaanpassung sind diejenigen MaBnahmen, welche die negativen Auswirkungen dieser vermutlich unver-
meidlichen Klimaveranderungen auf den Menschen minimieren sollen.

Der Erhalt der Kaltluftproduktion auf der Bebauungsplanflache ist nicht mdglich. Die Klimaausgleichsfunktion fiir die
angrenzenden bebauten Bereiche im Norden und Osten entfélit damit. Es handelt sich hier jedoch nicht um Siedlungs-
bereiche, die diesbeziiglich besonders empfindlich wéren (kein Gebiet mit ohnehin schon ,aufgeheiztem® Stadtklima;
teilweise Lage am Ortsrand).

Folgende griinordnerische MaBnahmen, die im Bebauungsplan beschrieben bzw. festgesetzt sind, tragen - neben den
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz beim Gebdude - zum Schutz vor Hitzewirkungen bei:
- Neuanlage einer offentlichen Ortsrandeingriinung mit Baum- und Heckenpflanzungen
- Baumneupflanzungen auf privaten Baugrundstiicken zur Beschattung
- Begriinung der nicht iberbauten privaten Freiflichen sowie Untersagung von reinen Schotterflaichen und
Kunst- und Hybridrasen (Reduzierung Versiegelungsgrad und Vermeidung unngtiger Aufheizung)
- Dachbegriinung und Fassadenbegriinung zur Verringerung der Aufheizung in den Gebduden und in Gebaude-
nahe
- Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen auBerhalb (iberbauter Fldchen zur Sicherstellung der Begriinung auch
mit Gehdlzen

Folgende griinordnerische Manahmen im Bebauungsplan tragen zum Schutz vor negativen Folgen von Extremnieder-
schlagsereignissen bei:
- Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchldssiger Beldge bei befestigten Flachen
(oberirdische Stellplatze, Zufahrten von Garagen und tiberdachte Stellplétze)
- Riickhaltung von Niederschlagswasser durch Speicherung im Substrat von Dachbegriinungen bei Flachda-
chern und flach geneigten Dachern;
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Aufgrund des geneigten Gelédndes kénnen infolge von Starkregenereignissen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Hierauf soll im Wege der Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorha-
ben reagiert werden, um Schaden zu vermeiden bzw. zu minimieren. Im Bebauungsplan ist der Hinweis auf bauliche
VorsorgemaBnahmen enthalten, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd-, Hang- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantun-
gen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

2.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um eine relativ stark geneigte Hangflache. Das Geldnde fallt ausgehend von einer Hii-
gelkuppe im Westen von etwa 492,5 m ii.NHN in 6stliche Richtung auf etwa 480 m .NHN im siiddstlichen Eck des
Plangebietes und damit um insgesamt ca. 12,5 m. Durch diese Hanglage und die Lage am Ortsrand ist das gesamte
Plangebiet von allen Seiten, insbesondere auch von der StaatsstraBe aus gut einsehbar.

VW Gelandehshen Bestand

—» Einsehbarkeit in das Plangebiet A

I::::I Geltungsbereich Bebauungsplan

Abb. 6:  Topografie und Einsehbarkeit
(Bildnachweis: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2020, erhalten von der Gemeinde 2021)

Der unbebaute Bereich mit den groBen Ackerflachen kann als strukturarme Agrarlandschaft mit monotonem Land-
schaftshildcharakter beschrieben werden. Markante Geholzbestdnde, die das Landschaftsbild bereichern, bestehen in
Form von wenigen Einzelbdumen sowie den markanten Baumreihen beiderseits der StaatsstraBe im Osten des Gebie-
tes. Diese Gehdlze stellen im Bestand eine harmonische Eingriinung des siidlichen Ortseingangs dar.

Es sind keine wichtigen Blickbeziehungen zu markanten Punkten vorhanden.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild:

Durch die geplante Bebauung wird sich zwangsldufig eine starke Verdnderung der Ortsansicht und des Landschaftsbil-
des ergeben. Aufgrund der weiten Einsehbarkeit des Plangebietes und infolge des vollstéandigen Verlustes des Geholz-
bestandes auf der westlichen StraBenbdschung der St 2050 ist eine breite, gut gestaffelte Ortsrandeingriinung im Os-
ten, Stiden und Westen des Gebietes erforderlich.
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Durch die Bebauung erfolgt keine Storung wichtiger Blickbeziehungen. Insgesamt werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild aufgrund der gut einsehbaren Lage am Ortsrand von hoher Erheblichkeit sein.

2.9  Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Bau- und Kulturdenkmaler auf der Flache oder in der naheren Umgebung vorhanden. Die nachstgelege-
nen Baudenkméler sind eine Freitreppenanlage an einem Wohnhaus in Niederroth in ca. 270m Entfernung sowie die
Katholische Pfarrkirche St. Georg in Niederroth in ca. 420 m Entfernung. Am Nordrand des Plangebietes befindet sich
an der siidlichen BachstraB3e ein Feldkreuz zwischen zwei Birken.

Wie bereits beim Kap. Boden erwéhnt, sind auch keine Bodendenkmaler im Gebiet oder in der ndheren Umgebung
bekannt. Bei den ndchstgelegenen Bodendenkmaélern handelt es sich um Befunde im Bereich der Katholischen Pfarrkir-
che von Niederroth sowie um einen Ringwall des friihen Mittelalters norddstlich des Plangebietes. Beide Bodendenk-
maéler liegen ca. 400 m vom Vorhabensgebiet entfernt.

Als Sachgut ist die landwirtschaftliche Nutzfldche zu nennen.

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter:

Da im Planungsgebiet keine bekannten Kulturdenkmale (Bau-, Boden- oder Kunstdenkmale) vorhanden sind, ergeben
sich auch keine diesbeziiglichen Auswirkungen.

In der Planfolge ergibt sich durch die geplante Bebauung ein Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache mit
hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit (vgl. auch Kap. 2.4 Schutzgut Flache).

2.10 Sonstige Umweltbelange: Abfélle, Abwasser

Fir den Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster gefiihrt. GemdB dem Bericht zur
Baugrund- und orientierenden Schadstoffuntersuchung von Nickol & Partner (2024) ergaben die punktuellen Bodenun-
tersuchungen Folgendes: Die Beprobung der Asphaltkerne verschiedener StraBenabschnitte ergab, dass teilweise ein
Wiedereinbau ohne Auflagen maoglich wére, teilweise wurde pechhaltiger StraBenaufbruch ermittelt. Hier wére ein Wie-
dereinbau nur unter Auflagen mdglich. Bei den Bodenproben im Bereich der Ackerflachen wurden nur Z.0 Einstufungen
ermittelt. Es wird in dem Bericht darauf hingewiesen, dass aufgrund der nur punktweise durchgefiihrten Aufschliisse
Abweichungen von den Ergebnissen nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden konnen.

Eine Kampfmittelvorerkundung ergab keine potenzielle Kampfmittelbelastung.

Umweltauswirkungen:

- Die ortlichen Entsorgungsvorschriften fiir kiinftig anfallende Abfélle wahrend der Bau- und der Betriebsphase
der geplanten Vorhaben sind einzuhalten.

- Die ortlichen Entsorgungsvorschriften fiir kiinftig anfallende Abwasser sind einzuhalten.

- Bei den geplanten BaumaBnahmen ist u. a. wegen der Hanglage des Gebietes ein Abtransport von anstehen-
den Bdden zu erwarten. Hierbei sollte durch geeignete Planung der Bodenaushub minimiert werden. Eine Ver-
wertung von Bodenaushub auf den Flachen sollte bei den BaumaBnahmen angestrebt werden (z. B. zur Land-
schaftsgestaltung).
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2.11 Wechselwirkungen

Es sind keine zusétzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern im

Plangebiet ersichtlich.

3 Prognosen (iber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiinrung der Planung

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung sind im Detail bereits bei den jeweiligen
Schutzgiitern beschrieben. Zusammengefasst sind die wesentlichsten Punkie:

Schutzgiiter

Umweltauswirkungen

Bewertung der Auswirkungen

Arten + Lebensrdume

- Verlust von Lebensrdumen mit mittlerer bis hoher
Bedeutung durch Gehélzrodung an St 2050; dadurch
Reduzierung der biologischen Vielfalt im Gebiet;

- Verlust von Lebensraum mit geringer Bedeutung
durch Uberbauung von Ackerfldchen;

hohe Erheblichkeit

geringe Erheblichkeit

- Keine Auswirkungen auf Schutzgebiete + Biotope keine
- Kein Eintreten von Verbotstatbestanden beim beson-
deren Artenschutz durch Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen
- Keine Unterbrechung von Biotopvernetzungen oder
Austauschbeziehungen von Arten

Mensch + menschliche | Keine keine

Gesundheit

Boden GroBflachige Bodenversiegelung durch Uberbauung + | hohe Erheblichkeit
Flachenbefestigungen

Flache Verlust von Boden mit hoher natirlicher Ertragsféhig- | hohe Erheblichkeit
keit

Grundwasser Teilweise Eingriff in den Grundwasserhorizont; Verrin- | mittlere bis hohe Erheblichkeit
gerung Grundwasserneubildungsrate durch Bodenver-
siegelung

Oberfldichengewdsser Keine keine

Lokalklima / Luft

Verlust Kaltluft- und Frischluftproduktion; Temperatur-
zunahme im Gebiet

mittlere Erheblichkeit

Orts- und Landschafts-
bild

Starke Verdnderung der Ortsansicht durch Bebauung
und Geholzverlust am Ortsrand

hohe Erheblichkeit

Kulturgtiter

Keine

keine

Tab. 1:

Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzgiiter

Die Auswirkungen mit mittlerer und hoher Erheblichkeit auf die Schutzgiiter Arten + Lebensrdume, Boden, Flache,
Grundwasser und Lokalklima / Luft begriinden einen Kompensationsbedarf. Um die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zumindest langfristig zu verringern ist eine ausreichend breite Ortsrandeingriinung im Osten, Siiden
und Westen des Plangebietes erforderlich.
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3.2  Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiinrung der Planung

Ohne die Bebauungsplanung konnte die geplante Baugebietsausweisung nicht erfolgen. Es wiirde voraussichtlich die
intensive landwirtschaftliche Nutzung mit den bekannten Umweltauswirkungen weiterbestehen. Fiir die Aussiedelung
bzw. Verlagerung der beiden ortsansassigen Betriebe miisste ein anderer Standort gefunden werden.

3.3 Planungsalternativen

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen beziiglich des Geltungsberei-
ches und der verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets behandelt. Zu Beginn wurde eine ErschlieBung iiber die beste-
hende VerbindungsstraBe (Feldweg im Stiden des Geltungsbereiches) zwischen St2050 und dem Weg Richtung Kreut
in Kombination mit einer teilweisen Ausfahrt (Einbahnlésung) iiber die bestehende nordliche BachstraB3e gepriift. Diese
Variante musste aufgrund des hier betroffenen Wohngebietes an der BachstraBe jedoch verworfen werden.

Da im Rahmen des weiteren Planungsprozesses der urspriinglich kleinere Geltungsbereich nach Norden und nach
Osten bis zur St 2050 erweitert wurde, konnte eine neue, weiter nordlich gelegene ErschlieBung von der St2050 aus
geplant werden. Damit sind die vorhandenen Wohnflachen an der nordlichen BachstraBe nicht vom ErschlieBungsver-
kehr betroffen. Fiir diese GebietserschlieBung ist auf der St 2050 eine Linksabbiegespur erforderlich, da ein Riickstau
auf der StaatsstraBe aus Griinden der Verkehrssicherheit zu vermeiden ist. Die StraBenaufweitung fiir diese Linksab-
biegespur ist nach Westen vorgesehen, da in 6stlicher Richtung keine Flachen zur Verfligung stehen (Bahngrund).

Der Beginn der Linksabbiegespur (Aufweitung) liegt auBerhalb des Bahnbereichs, damit dort keine baulichen Verande-
rungen gemacht werden miissen. Der Abstand der Einmiindung in das Plangebiet vom Bahniibergang wurde maglichst
groB gewdhlt, um einen Riickstau auf den Bahniibergang zu vermeiden. Bei der genauen Positionierung der Einmiin-
dung war neben dem einzuhaltenden Mindestabstand zwischen Bahniibergang und Einmiindung von 27 m (sog.
Raumstrecke, gemessen von der Gleisachse zuziiglich 4 m) auch die Parzellierung im Baugebiet zu beachten.

Im Rahmen des laufenden Planungsprozesses wurde ebenfalls auf dieser Westseite der St 2050 im Bereich zwischen
der Einmiindung ins neue Plangebiet und der Kreuzung mit der BachstraBe ein neuer Geh- und Radweg geplant. Fiir
diese MaBnahme geht auch der nérdlich angrenzende Baumbestand verloren.

Wesentliche Auswirkung auf Natur und Landschaft durch diese StraBenbaumaBnahmen ist der vollstandige Verlust des
gesamten Geholzbestandes auf der westlichen StraBenbdschung von der Hohe der kiinftigen Einmiindung bis zum
nordlichen Rand der geplanten Baufldchen. Ein teilweiser Erhalt des Geholzbestandes auf der Westbdschung (insbe-
sondere die drei alten Eichen) ware nur durch einen StraBenausbau der St2050 in Gstlicher statt westlicher Richtung
und durch ein zusétzliches Verschieben der Hohe der Einmiindung mdoglich gewesen. Aufgrund der genannten fehlen-
den Flachenverfiigbarkeit schied dies jedoch aus. Auch bei dieser Variante ware teilweise alter Baumbestand auf der
ostlichen StraBenbdschung verloren gegangen.

4 MafBnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
4.1  Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Orts- bzw. Landschaftsbild infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen durch folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen verringert werden:

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Lebensraume / Orts- und Landschaftsbild:
- Eingrinung und Durchgriinung des Gebietes durch Pflanzgebote im 6ffentlichen StraBenraum, auf 6ffentlichen
Grinflachen und auf privaten Fldchen
- Erhalt von einigen Einzelbdumen entlang der Wege und Integration in die neue Ortsrandeingriinung
- Verwendung maglichst standortheimischer Geholzarten bei den PflanzmaBnahmen
- Extensive Dachbegriinung als Lebensraum z. B. fiir Insekten und als optische Begriinung
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- Fassadenbegriinung (Lebensraum und Eingriinung)

- Bodenfreiheit bei Einfriedungen zur Vermeidung von Wanderhemmnissen fiir Kleintiere

- Verbot von reinen Schotterflichen und von Kunst- und Hybridrasen

- ArtenschutzmaBBnahme: Verwendung von insekienfreundlichen Beleuchtungssystemen bei der StraBenbe-
leuchtung

- ArtenschutzmaBnahme: Bei allen Baumféllungen vorher rechtzeitige Kontrolle auf das Vorhandensein eventuel-
ler Baumhohlen oder Spalten

- ArtenschutzmaBnahme: Beseitigung der potentiellen Quartierbdume im Oktober, auBerhalb der Wochenstuben-
zeit und vor dem Winterschlaf von Fledermdusen

- CEF-MaBnahme: Anbringen von je 2 Fledermausspaltenkésten an Baumen in der Umgebung fiir jeden zu fal-
lenden Baum mit bereits bekannten oder zu einem spateren Zeitpunkt entstehenden Spaltenquartieren

Schutzgiiter Boden / Wasser / Klima:

- Schutz des Oberbodens durch Abschieben und Zwischenbegriinung

- Verwendung von maoglichst wasserdurchldssigen Beldgen bei Stellplatzen, Garagenzufahrten und Carports zur
Verringerung der Versiegelung

- Zumindest teilweise Versickerung des unverschmutzten Oberflachenwassers vor Ort

- Extensive Dachbegriinung zur Forderung von Verdunstung und Wasserriickhalt

- Pflanzgebote auf privaten und 6ffentlichen Flachen zur Erhohung der Beschattung

- Verbot von reinen Schotterflichen sowie von Kunst- und Hybridrasen zur Vermeidung unndgtiger Aufheizung
und Versiegelung

- Fassadenbegriinung (F6rderung von Verdunstung).

4.2  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
4.2.1 Allgemeines / Methodik

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (§ 18 BNatSchG) ist bei Verfahren zu Bauleitplédnen
oder Satzungen nach Baugesetzbuch § 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 Ersatzbe-
darfes erfolgt fiir die vorliegende Planung in Anlehnung an den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft*
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr (Leitfaden, Stand 2021).

Die Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt, erfolgt u. a. durch die Abhandlung der sog. Checkliste zur
vereinfachten Vorgehensweise (vgl. Leitfaden, S. 12). Sie ergibt, dass durch die GroBe des Bebauungsplangebietes,
durch das MaB der baulichen Nutzung und durch die Ausweisung von Misch- und Gewerbeflachen Ausgleichsbedarf
besteht und das Regelverfahren anzuwenden ist.

4.2.2 Eingriffsermittiung / Ermittlung Ausgleichsbedarf

Fiir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird zum einen die Bedeutung des Planungsgebietes fiir Natur und
Landschaft zugrunde gelegt und zum anderen die Eingriffsschwere ermittelt (vgl. Leitfaden, S.14 ff.).

Bedeutung des Plangebietes fiir Natur und Landschaft

Die Beschreibung des Planungsgebietes und der verschiedenen Schutzgiiter ist im Detail dem Kapitel 2 zu entnehmen.
Beurteilt man das Bebauungsplangebiet anhand des genannten Leitfadens, so ergeben sich zusammenfassend Berei-
che mit unterschiedlicher Wertigkeit fiir Natur und Landschatft, die in der folgenden Tabelle beschrieben sind (vgl. dazu
,Bewertungs- und Eingriffsplan® im Anhang).
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Flachen ohne Bedeutung / Wert fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: 0 Wertpunkte (WP)
Verkehrsflachen versiegelt (V11)
Flachen mit geringer Bedeutung / Wert fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: 3 Wertpunkte (WP)

Intensiv bewirtschaftete Acker (A11): Verkehrsflachen befestigt (V12); Griinflachen entlang von Verkehrsfla-
chen (V51); artenarme Saume (K11)

Flachen mit geringer Strukturvielfalt; kein Nachweis von seltenen o. gefahrdeten Arten; anthropogen verdn-
derter Boden tiberw. ohne Dauerbewuchs; Fldchen mit Versickerungsleistung + Wasserspeicherfunktion;
Flachen mit geringer Klimawirksamkeit; Bereiche mit geringer Bedeutung fiir das Orts- / Landschaftsbild

Flachen mit mittlerer Bedeutung / Wert fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: 8 Wertpunkte (WP)

Baumreihen aus iiberwiegend heimischen Arten, mittel alt (B312); Baumreihen aus iberwiegend gebiets-
fremden Arten, mittel alt (B322);

Flachen mit mittlerer Strukturvielfalt; potenzieller Lebensraum von seltenen o. gefahrdeten Arten;
anthropogen verdnderter Boden mit Dauerbewuchs; Fldche mit Versickerungsleistung + Wasserspeicher-
funktion; Fldchen mit mittlerer Klimawirksamkeit; Bereiche mit Bedeutung fiir das Orts- / Landschaftsbild

Flachen mit hoher Bedeutung / Wert fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild: 12 Wertpunkte (WP)
Baumreihen aus tiberwiegend heimischen Arten, alt (B313)

Flachen mit hoher Strukturvielfalt; potenzieller Lebensraum von seltenen o. gefahrdeten Arten; anthropogen
veranderter Boden mit Dauerbewuchs; Flache mit Versickerungsleistung + Wasserspeicherfunktion; Fldchen
mit mittlerer bis hoher Klimawirksamkeit; Bereiche mit hoher Bedeutung fiir das Orts- / Landschaftsbild

Ermittlung der Eingriffsflache und Eingriffsschwere

Nichteingriffsflachen sind Bereiche, in denen sich keine negativen Verdnderungen infolge des Bebauungsplanes erge-
ben: bereits versiegelte Verkehrsflichen und geplante 6ffentlichen Grinflichen (neue Ortsrandeingriinung, Flachen fiir
die Regenriickhaltung). Vgl. dazu den Bewertungs- und Eingriffsplan im Anhang.

EINGRIFFSFLACHE
m2
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesamt: ca. 40.280
Abzgl. Fldchen ohne Eingriff:
Bereiche mit bestehendem Baurecht (Bachstral3e) 780
Offentliche Griinflachen / Ortsrandeingriinung geplant 2.705
Regenriickhaltebecken (RRB) geplant 1.971
StraBennebenfldchen ohne Baumbestand (Nahe RRB) 393
StraBenbegleitgriin dstlich St2050 1.640
Griinflache westlich St2050 471
Summe ca. 7.960
Es verbleibt als Eingriffsflache ca. 32.320
Davon Biotopnutzungstypen (BNT) mit hohem Wert (12 WP) 202
BNT mit mittlerem Wert (8 Wertpunkte) 1.050
BNT mit geringem Wert (3 Wertpunkte) 28.897
BNT ohne Wert (0 Wertpunkie) 2171
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Berechnung Kompensationsbedarf

Der Kompensationshedarf in Wertpunkten (WP) ergibt sich gemdB Leitfaden aus der Multiplikation von FlachengrofBe
des Eingriffs, Wertpunkten der jeweiligen Eingriffsfliche und einem Ausgleichsfaktor fiir die Eingriffsschwere. Dieser
Faktor entspricht bei Fldchen / BNT mit geringem und mittlerem Wert der jeweiligen GRZ. Bei Flachen / BNT mit hohem
Wert wird stattdessen der Faktor 1 verwendet.

AUSGLEICHSBEDARF
Eingriffsflichen ohne Wertpunkte (WP) Faktor Eingriffs- Ausgleichs-
Wert in m2 schwere / GRZ bedarf in WP
2.171 0 0 0
Eingriffsflachen mit
geringem Wert in m2
3.440 3 0,36 (WA) 3.715
4.060 3 0,4 (Mi) 4.872
6.135 3 0,5 (Mi) 9.203
10.030 3 0,5 (GE) 15.045
5.231 3 0,5 (StraBe) 7.847
40.682
Eingriffsflachen mit
mittierem Wert in m?
1.050 X 8 X 0,5 (StraBe) 4.020
Eingriffsflachen mit
hohem Wert in m?
202 X 12 X 1 2.424
Summe 47.306

Von diesem errechneten Ausgleichsbedarf kann gemas Leitfaden ein sogenannter Planungsfaktor abgezogen werden,
dessen Hohe sich nach der Qualitdt der Planung und der Art und dem Umfang von eingriffsvermeidenden und -
minimierenden MaBnahmen bemisst. Im Bebauungsplan sind folgende anzurechnende MaBnahmen festgesetzt:

- naturnahe Gestaltung der o6ffentlichen Griinflichen sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke
durch Baumpflanzungen mit iiberwiegend standortheimischen Arten und durch das Verbot von reinen Schot-
terflichen sowie Kunst- und Hybridrasen

- Eingriinung des Plangebietes durch Anlage einer neuen Ortsrandeingriinung im Westen, Siiden und Osten

- Dauerhafte Begriinung von Flachdédchern bei Nebengebduden und von leicht geneigten Dachern im GE und M|

- Entsiegelung bestehender Weg (neu: OR-Eingriinung im Siiden)

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldge bei Stellpldizen und Feuerwehrzufahrten

- AuBenbeleuchtung: Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweien LED-Lampen mit einer Farbtemperatur
bis max. 3000 Kelvin

- Sicherstellung von Baumpflanzungen auf nicht (berbauten Tiefgaragenfldchen durch ausreichend starken
Substrataufbau

- Vermeidung von Wanderhemnissen fiir Kleintiere durch Bodenfreiheit bei Einzdunungen
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Daher kann von den ermittelten 47.370 Wertpunkten (WP) ein Planungsfaktor von 15 % abgezogen werden (entspricht
7.096 WP). Damit verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 40.210 Wertpunkten (WP).

Im Siiden des Geltungsbereiches wird ein asphaltierter Weg, welcher von der St2050 zur StraBe nach Kreut fiihrt, im
Zuge der Umsetzung der Planung entsiegelt. Die Fldche wird der geplanten offentlichen Ortsrandeingriinung zugeschla-
gen. Diese EntsiegelungsmaBnahme wird wie folgt in Anlehnung an den o. g. Leitfaden bei der Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfes angerechnet (vgl. Leitfaden, S.25 ff.).

AUSGLEICHSBEDARF
Ausgleichs-
bedarf in WP
40.210
Vorher: Versiegelte Ver- = Nachher: Aufwertung Entsiegelungs- Abzug WP vom
kehrsflache ohne Wert Grinfliche  in Wertpunk- faktor Ausgleichs-
(V11) Fldche in m2 (P11) ten (WP) bedarf
837 X 5 X 3 12.555 27.655

Damit verbleibt insgesamt ein Ausgleichsbedarf von 27.655 WP.

4.2.3 Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen

Fiir die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt in der Planfolge des Bebauungsplans stehen innerhalb des
Bebauungsplangebietes keine Flachen zur Verfligung. Der Ausgleich muss daher auf Flachen auBerhalb nachgewiesen
werden. Der Ausgleichsbedarf (27.655 Wertpunkte nach BayKompV) wird auf zwei Okokontofldchen der Markigemein-
de als Sammelausgleichsflachen wie folgt nachgewiesen.

Zum Einen soll eine Teilfliche der Flurnummer 1690, Gemarkung Pipinsried, Markt Markt Indersdorf, diesem Bebau-
ungsplan zugeordnet werden. Auf dem siidlichen Teil dieser Flurnummer war als Ausgangszustand unterhalb eines
Regenriickhaltebeckens (RRB) ein intensiv genutztes Griinland vorhanden (BNT G11). Mittlerweile wurden hier auf der
gemeindeeigenen Okokontoflache 31 Obstbdume gepflanzt. Das Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese (BNT B432,
Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland). Bei einer Aufwertung um 6 WP je m2
ergibt sich bei der Fliche von 4.110 m2 insgesamt 24.660 Wertpunkte (WP) (vgl. Plan zu Okokontoflache FI.-Nr.
1690, Gem. Pipinsried, Markt Indersdorf).

Zum Anderen soll eine Teilfliche der Flurnummer 889, Gemarkung Glonn, Markt Markt Indersdorf, diesem Bebau-
ungsplan zugeordnet werden. Auf dem siidlichen Teil dieser gemeindeeigenen Okokontofliche ist als Ausgangszu-
stand eine langgezogene Ackerfliche vorhanden (BNT A11). Auch hier ist das Entwicklungsziel eine Streuobstwiese
(BNT B432, Streuobstbestand im Komplex mit intensiv bis extensiv genutztem Griinland). Dafiir sind eine Wiesenan-
saat mit autochthonem Saatgut und die Pflanzung von Obstbaumen erforderlich. Bei einer Aufwertung um 7 WP je m?
ergeben sich bei der Flache von 440 m? insgesamt 3.080 Wertpunkte (WP) (vgl. Plan zu Okokontoflache FI.-Nr. 889,
Gem. Glonn, Markt Indersdorf).

) MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen / Zusétzliche Angaben

Unter bestimmten Umstanden kann sich bei einer Planaufstellung andeuten, dass sich in der Planfolge spéter ggf. zu-
sétzliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben konnten. Dann wdren besondere UmweltiiberwachungsmaBnah-
men bereits bei der Planaufstellung zu bestimmen, um diese eventuellen Auswirkungen mdglichst friihzeitig ermitteln
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zu konnen. Fiir das Plangebiet sind derzeit keine Umweltauswirkungen ersichtlich, die tiber die bereits beschriebenen
Beeintrachtigungen und die deswegen festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen hinausgehen.

Da die Gemeinden aber geméa § 4c BauGB verpflichtet sind, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung von Bauleitplédnen eintreten, zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen friihzeitig ermitteln zu konnen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kdnnen wird empfohlen, die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes insbesondere zu Gehdlzpflanzungen, Dachbegriinung, Fassaden-
begriinung und zur Begrenzung des Versiegelungsgrades (wasserdurchldssige Beldge, keine reinen Schotterflachen,
keine Kunst- und Hybridrasen) zu Giberwachen.

Fiir die Umweltpriifung wurden neben mehreren Geldndebegehungen der Fldche eine Auswertung und Zusammenfas-
sung vorhandenen Datenmaterials durchgefiihrt:

- Regionalplan der Region 14, Miinchen

- Flachennutzungsplan Markt Indersdorf mit integriertem Landschaftsplan
- Arten- und Biotopschutzprogramm fiir den Landkreis Dachau (ABSP)

- Amtliche Biotopkartierung Bayern

- Artenschutzkartierung Bayemn

- Ubersichtsbodenkarte und Erlduterungen zur Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern
- Bodengiitekarte von Bayern und Bodenschétzungsiibersichtskarte

- Angaben zu Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten in Bayern

- Angaben zu Grundwasser und FlieBgewésser im Rahmen der WRRL

- Angaben zu Bau- und Bodendenkmalern von Bayern

- Baugrundgutachten Nickol & Partner AG

- Kampfmittelvorerkundung Besel-KMB e.K.

- ErschlieBungsplanung und Entwasserungsplanung WipflerPLAN

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten.

6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Marktgemeinde Markt Indersdorf beabsichtigt die Ausweisung eines Gebietes am siidlichen Ortsrand von Nieder-
roth, indem ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet entstehen soll. Zwei ortsansassige Betriebe in Niederroth mdchten
ihre Betriebsstandorte dorthin verlagern.

Die Bebauungsplanflache schlieBt stdlich an bestehende Wohnbebauung und im Osten an die Staatsstrae St 2050
an. Im Siiden und Westen grenzen Ackerflichen an das im Bestand ebenfalls als Acker genutzte Plangebiet an.

Der Geltungsbereich weist eine GesamtgréBe von ca. 4,0 ha auf. Davon sollen ca. 2,4 ha als Baugebiete ausgewiesen
werden: ca. 0,4 ha als Allgemeines Wohngebiet, ca. 1,0 ha als Mischgebiet und ca. 1,0 ha als Gewerbegebiet. Als
offentliche Verkehrsflachen mit StraBenbegleitgriin werden insgesamt ca. 1,1 ha festgesetzt. Offentliche Griinflichen
sind mit ca. 0,3 ha vorgesehen, Flachen fiir die Regenriickhaltung mit ca. 0,2 ha. Das MalB der baulichen Nutzung in
den Baugebieten wird insgesamt relativ hoch sein.

Im rechtswirksamen FNP ist das Gebiet im Wesentlichen als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Parallel zum
Bebauungsplan-Verfahren wird ein eigensténdiges Verfahren zur Teildnderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Aus den ibergeordneten Fachplanungen (Landesentwicklungsprogramm Bayern, Regionalplan Region 14 Minchen,
ABSP Landkreis Dachau) stehen keine Aussagen der vorliegenden Planung entgegen.
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Im Bestand ist das Gebiet bis auf die vorhandenen StraBen unbebaut. Es wird als Acker landwirtschaftlich intensiv
genutzt, dadurch hat es auf weiter Flache eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen.
Es sind relativ wenig naturnahe Vegetationsstrukturen im Planungsgebiet vorhanden: fiinf Einzelbdume entlang der
umgebenden StraBen sowie ldngere Baumreihen entlang der StaatsstraBe im Osten weisen jedoch eine mittlere bis
hohe Bedeutung als Lebensraum auf.

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Nass- oder Trockenstandorte oder andere amtlich kartierte Biotope im Gebiet
vorhanden. Es sind auch keine Schutzgebiete nach nationalem Naturschutzrecht oder FFH- und Vogelschutzgebiete im
Gebiet ausgewiesen. Zur Beurteilung der mdglichen Auswirkungen auf den besonderen Artenschutz liegen Unterlagen
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vor. Demnach ist mit dem Vorkommen von verschiedenen Fleder-
maus- und Vogelarten im Gebiet zu rechnen.

Bis auf die Nutzung der StraBen und Feldwege zum Spazieren gehen und Radfahren erfolgt keine Erholungsnutzung im
Gebiet. Es besteht eine Vorbelastung durch den Verkehrsldrm auf der Staatsstrae St 2050 und die Gstlich benachbarte
S-Bahnstrecke Dachau-Altomiinster.

Beim Relief des Planungsgebietes handelt es sich um einen relativ stark nach Stidosten geneigten Hang. Bei den an-
stehenden Boden handelt es sich um tiefgriindige, frische Braunerden mit hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit. Die Boden
sind weitverbreitet und haben keine kulturhistorische Bedeutung. Es sind keine Bodendenkmaler bekannt. Uber Altlas-
ten liegen keine Nachweise vor.

Es handelt sich beim Plangebiet nicht um einen Bereich, der potenziell von hohem Grundwasserstand betroffen ist.
Innerhalb des Gebietes gibt es keine Oberflaichengewésser, Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete. Der
Holzgraben verlduft nordlich des Plangebietes, der Rothbach dstlich der Staatsstra3e. Beide Bache sind vom Vorhaben
nicht direkt beriihr.

Die landwirtschaftlichen Fldchen stellen ein Kaltluftentstehungsgebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir die an-
grenzenden Siedlungsbereiche dar. Uber Vorbelastungen mit Luftschadstoffen liegen fiir das Gebiet keine Erhebungen
vor.

Ein GroBteil des Planungsgebietes hat eine geringe landschaftsdsthetische Bedeutung, die markanten Gehdlzbesténde,
v. a. entlang der StaatsstraBBe bereichern allerdings das Landschafts- und Ortsbild. Aufgrund der Ortsrandlage und der
Hanglage ist das Gebiet sehr gut einsehbar. Bau- oder Kulturdenkmale sind im Gebiet nicht vorhanden.

Fir das Bebauungsplan-Verfahren werden die in der Planfolge zu erwartenden Eingriffe abgeschatzt und das mégliche
Konflikipotential bewertet. Die wesentlichsten Auswirkungen, welche sich in der Planfolge auf die verschiedenen
Schutzgiter ergeben konnen, sind folgende:

Arten und Lebensraume (Tiere / Pflanzen / Biotope / Schutzgebigte):

- Uberbauung von Ackerflachen mit geringer Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen;

- Verlust des Gehdlzbestandes mit mittlerer bis hoher Bedeutung westlich der St2050 fiir die neue ErschlieBung
und Verlust von weiteren Einzelbdumen dadurch Lebensraumverlust fiir Vogel und Flederméause;

- Kein Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG fiir Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und fiir die europdischen Vogelarten bei Beriicksichtigung von entsprechenden Vermeidungs-
und KompensationsmaBnahmen;

- Keine Auswirkungen auf Schutzgebiete und Biotope;

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

- Reduzierung der biologischen Vielfalt im Gebiet;

Mensch (Erholung / Larm / Sonstiges / Kultur und Sachgiiter)
- Keine nennenswerte Verdnderung der Naherholung im Gebiet;
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Keine Auswirkungen infolge elekiromagnetischer Immissionen oder Auswirkungen im Sinne der Storfall-
Richtlinie;

Keine Larmkonflikie ersichtlich, die nicht stddteplanerisch und / oder iiber entsprechende SchallschutzmaB-
nahmen bewdltigt werden konnten;

Keine nennenswerten Auswirkungen auf Kulturgter;

Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache mit hoher natiirlicher Ertragsféahigkeit;

Boden / Flache:

GroBflachige Bodenversiegelung durch Uberbauung mit Gebduden, StraBen und sonstigen Fliachenbefestigung,
dadurch bedingter Verlust aller Bodenfunktionen;

Keine Betroffenheit von seltenen, gefahrdeten oder kulturhistorisch bedeutsamen Boden;

keine erheblichen Bodenverunreinigungen durch die geplante Nutzung zu erwarten.

Entsiegelung des bestehenden Verbindungsweges im Siiden des Plangebietes und Integration in die kiinftige
Ortsrandeingriinung;

Keine Betroffenheit von Bodendenkmélern oder Altlastenbereichen;

Neuinanspruchnahme / Uberbauung von landwirtschaftiichen Boden mit hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit auf
einer relativ groBen Flache;

Keine Zerschneidung oder Zersiedelung von bislang unzerschnittenen Freirdaumen durch die Lage am Sied-
lungsrand und StraB3e;

Voraussichtlich Eingriff in Grundwasserhorizonte durch die Bebauung;

Voraussichtlich keine Anderungen von GrundwasserflieBrichtung oder -qualitét;

Erhéhung des oberflachlichen Regenwasserabflusses und Erhdhung der Verdunstung durch die groBflachige
Uberbauung und Versiegelung; Reduzierung der ortlichen Grundwasserneubildungsrate;

Keine direkten Auswirkungen auf Oberflachengewdasser Holzgraben und Rothbach;

Lokalkllma/ Luft / Landschaftsbild

Verlust der Kaltluft- und Frischluftproduktion der Ackerflache durch die Bebauung;

Leichte Temperaturzunahme im Gebiet;

Erhohung des Verkehrsautkommens, dadurch Erhohung der Belastung mit verkehrsbedingten Luftschadstof-
fen;

Reduzierung der lokalklimatischen Auswirkungen durch griinordnerische MaBnahmen (Ortsrandeingriinung,
Begriinung der StraBenrdume, Durchgriinung der Bauflachen);

Starke Veranderung der Ortsansicht und des Landschaftsbildes;

Ortsrandeingriinung insbesondere im Osten, Siiden und Westen erforderlich;

Keine Storung wichtiger Blickbeziehungen.

Zusammengefasst sind die voraussichtlichen Auswirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Schutzgiiter Boden,
Flache sowie Orts- und Landschaftsbild infolge der kiinftig mdglichen Uberbauungen und Flachenbefestigungen von
hoher Erheblichkeit. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume sind in Teilbereichen hoch, in ande-
ren Teilbereichen von geringer Erheblichkeit. Die Auswirkungen auf das Grundwasser sowie Lokalklima / Luft sind von
mittlerer Erheblichkeit. Diese Auswirkungen begriinden zusammen einen Kompensationsbedarf.

Keine nennenswerten Auswirkungen ergeben sich voraussichtlich auf die menschliche Gesundheit, Naherholung,
Schutzgebiete, Biotope, Oberflaichengewdsser und Kulturgiiter. Es ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen
durch Wechselwirkungen. Es wurden im Rahmen des Planungsprozesses verschiedene Alternativen fiir die Erschlie-
Bung des Gebietes untersucht.

Die wesentlichsten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind:

Pflanzgebote auf offentlichen Griinflachen, im offentlichen StraBenraum und auf privaten Flachen
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- Erhalt von einigen Einzelbdumen

- Extensive Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Verwendung von maoglichst wasserdurchldssigen Beldgen bei Stellpldtzen, Garagenzufahrten und Carports
- Verbot von reinen Schotterflichen und von Kunst- und Hybridrasen

- Bodenfreiheit fiir Kleintiere bei Einfriedungen

- Verwendung von insektenfreundlichen Beleuchtungssystemen bei der StraBenbeleuchtung

- Beachtung von ArtenschutzmafBnahmen bei allen Baumfallungen

- Anbringen von Fledermausspaltenkésten an Baumen in der Umgebung

Die Abhandlung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergab Folgendes: Mit dem geplanten Vorhaben entsteht
ein ausgleichspflichtiger Eingriff. Es werden zu einem groBen Teil Bereiche mit nur geringer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft beansprucht (v. a. Acker), allerdings auch Bereiche mit mittlerer und hoher Bedeutung (Geholzbesténde).
Der ermittelte Ausgleichsbedarf gemaB Leitfaden im Einklang mit Natur und Landschaft (2021) betragt 27.655 Wert-
punkte. Fiir die Kompensation wird eine Teilfldche einer gemeindlichen Okokontofldche in der Gemarkung Pipinsried
sowie eine Teilflache einer gemeindlichen Okokontofldche in der Gemarkung Glonn zugeordnet.

Es ergeben sich zusammenfassend keine Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltschutzgliter, die der vorliegen-
den Planung grundsétzlich entgegenstiinden.
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WIPFLERPLAN Planungsgesellschaft mbH (30.10.2024): ErschlieBung Baugebiet Nr. 94 ,Niederroth — Richtung Kreut*, Lageplan
Geh- und Radweg Var. 3, Pfaffenhofen / lIm

8 Anhang

- Bestandsplan

- Bewertungs- & Eingriffsplan

- Geholzbestandsplan und Gehdlzbestandsliste

- Plan zur Okokontofl&che FI. Nr. 1690, Gem. Pipinsried, Markt Markt Inderdorf
- Plan zur Okokontofléche FI. Nr. 889, Gem. Glonn, Markt Markt Inderdorf
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Bestandsplan

M/E/

Legende
Bestand Vegetation und Nutzung *

[ A1 Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder mit stark
verarmter Segetalvegetation

|:| B312 Baumreihen mit iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlere Ausprégung

[ B313 Baumreihen mit iiberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, alte Auspragung

[ B322 Baumreihen mit iberwiegend gebietsfremden Arten,
mittlere Auspragung

- V11 Verkehrsflachen, versiegelt
(mit wasserundurchldssiger Beton-, Asphalt- oder
Pflasterdecke)

[ V12 Verkehrsflédchen, befestigt (mit wasserdurchléssiger

Pflasterdecke, geschottert oder mit
wassergebundener Decke; Bankette, Mittelstreifen)

[ v51 Grinflachen und Gehdlzbestande junger bis mittlerer
Ausprégung entlang von Verkehrsfldchen (z.B. auf
Bdschungen und weiteren Nebenflachen)

[ K11 Artenarme Séume und Staudenfluren
B312 Einzelbdume mit (iberwiegend einheimischen,
standortgerechten Arten, mittlerer Auspragung

* Codierung nach Biotopwertliste zur Anwendung der
bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV), 2014

Sonstiges

mm s  Geltungsbereich gemaB Plan "PL 94 Niederroth
Ri Kreut KLEIN UBERTRAG TopGriin
01.10.2025 V2013.dwg"
erhalten von AB Reimann
am 01.10.2025

M1:1.000 T T 7 [

40 50 60 80 100 m

BAUVORHABEN

BEZEICHNUNG

BAUHERR

PLANUNG

BP 94 ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT* PLNR.: T2111_2H_A

. GEZ.: 04.02.2025 - JA
' GEA.: 02.10.2025_DM
BESTANDSPLAN M: 1:1000

MARKT MARKT INDERSDORF
MARKTPLATZ 1
85229 MARKT INDERSDORF

GESCHAFTSFUHRER
CLAUDIAZECH  FRANK KARRER
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ STADTPLANER

WIENINGERSTRASSE 1a

85221 DACHAU

TELEFON 08131/29288-60, TELEFAX -66
GmbH  E-MAIL INFO @ TOPGRUEN. DE




Bewertungs- & Eingriffsplan

Legende
Flachenkategorie Bestand*
ohne Wert

geringer Wert

mittlerer Wert

I hoher Wert

* (Gebietsbewertung nach BayKompV und Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft)

Eingriffsschwere *

geringe Eingriffsschwere

mittlere Eingrifsschwere

7/, hohe Eingriffsschwere

77,7/, sehr hohe Eingriffsschwere

* (Eingriffsschwere nach Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft)

Sonstiges

mm mmmmm m  Geltungsbereich gemaB Plan "PL 94 Niederroth
Ri Kreut KLEIN UBERTRAG TopGriin 01.10.2025
V2013.dwg"
erhalten von AB Reimann
am 01.10.2025

M 1:1.000

20 30 40 50 60 80 100 m
BAUVORHABEN BP 94 ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT* PLNR.: T2111_2H_A
: GEZ.: 24.04.2025 - DM
) GEA.: 02.10.2025_DM
BEZEICHNUNG BEWERTUNGS/EINGRIFFSPLAN M: 1:1000
BAUHERR MARKT MARKT INDERSDORF
MARKTPLATZ 1
85229 MARKT INDERSDORF
PLANUNG GESCHAFTSFUHRER

GmbH

CLAUDIAZECH  FRANK KARRER
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ STADTPLANER

WIENINGERSTRASSE 1a

85221 DACHAU

TELEFON 08131/29288-60, TELEFAX -66
E-MAIL INFO @ TOPGRUEN. DE




(Geholzbestandsplan

122,/10

122/12
122/11 /

Legende 61 Gehélznummer gemaB Gehdlzbestandsliste
) N ) M1:1.000 [ ol ] [ I \ I I )
Erhebung von Einzelbdumen auf StraBenbdschung 0 10 20 30 40 50 60 80 100 m
Nadelgehdlze ostlich St 2050 nicht nachgefiihrt
msm mmm mm mm  Geltungsbereich geman Plan
"PL 94 Niederroth Ri Kreut KLEIN
Laubgehdlze UBERTRAG TopGriin 01.10.2025
V2013.dwg" BAUVORHABEN BP 94 ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT* _ PLNR.. T2111 2H A
' : GEZ:  24.042025 - JA
erhalten von AB Reimann - GEA. 02102025 D
am 01.10.2025 BEZEICHNUNG GEHOLZBESTANDSPLAN M: 1:1000
Strducher '
BAUHERR MARKT MARKT INDERSDORF
MARKTPLATZ 1
85229 MARKT INDERSDORF
@ nicht mehr vorhandenes Geholz PLANUNG GESCHAFTSFUHRER
CLAUDIA ZECH  FRANK KARRER
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ STADTPLANER
WIENINGERSTRASSE 1a
85221 DACHAU

TELEFON 08131/29288-60, TELEFAX -66
GmoH  E-MAILINFO @ TOPGRUEN.DE ...




T2111 Bebauungsplan 94 "Niederroth - Richtung Kreut" 04.02.2025
Geholzbestandsliste

Nr. |Artname dt. Artname lat. Hohe |Stammdurchm. in cm *) Kronendurchm. in m *) Bemerkung

1 Hange-Birke Betula pendula 12 50 8,9 am Wegrand BachstraBe

2 Hange-Birke Betula pendula 10 40 8 am Wegrand BachstraBe

3 Spitz-Ahorn Acer platanoides 8 40 6 an der StraBe nach Kreut auf Flurgrenze

4 Spitz-Ahorn Acer platanoides 9 40 8 an der StraBe nach Kreut auf Flurgrenze

5 Spitz-Ahorn Acer platanoides 9 50 10 am Verbindungsweg im Siiden auf
StraBenflurstiick

6 Apfel Malus domestica 5 30 6 St2050 Boschung West; Spaltenbaum It. saP

7 Stiel-Eiche Quercus robur 17 85 16 "

8 Hainbuche Carpinus betulus 4 30 6 "

9 Stiel-Eiche Quercus robur 15 60 16 "

10  |Stiel-Eiche Quercus robur 18 85 18 "

11 [Stiel-Eiche Quercus robur 6 20 6 "

12 [Apfel Malus domestica 6 35 14 " zweistdmmig

13 |Apfel Malus domestica 7 35 8 "

14 |Birne Pyrus communis 8 35 6 " Spaltenbaum It. saP

15 |Apfel Malus domestica 7 40 8 "

16  [Walnuss Juglans regia 8 35 8 "

17  |Apfel Malus domestica 5 20 6 "

18 [Walnuss Juglans regia 8 60 6 " dreistdmmig

19  |Walnuss Juglans regia 10 70 10 " zweistdmmig

20 |Walnuss Juglans regia 10 70 10 " zweistdmmig

21 [Walnuss Juglans regia 10 50 10 "

22  |Zwetschge Prunus domestica 9 40 6 " zweistdmmig

23 [Zwetschge Prunus domestica 9 80 6 " vierstimmig

24 |Nordmann-Tanne Abies nordmanniana 9 20 6 am Wegrand Bachstral3e

Nr. |[Artname dt. Artname lat. Hohe |Stammdurchm. in cm **) Kronendurchm. in m **) [Bemerkung

25 |Hainbuche Carpinus betulus 35 8 St2050 Boschung Ost

26  [Robinie Robinia pseudoacacia 30 9 "

27 |Robinie Robinia pseudoacacia 55 9 "

28  [Robinie Robinia pseudoacacia 40 9 "

29 |Robinie Robinia pseudoacacia 50 9 " Abstand 3,5m v FB

30 [Robinie Robinia pseudoacacia 55 10 "

31 |Hainbuche Carpinus betulus 60 13 "




Nr. |Artname dt. Artname lat. Hohe  |[Stammdurchm. in cm ***) [Kronendurchm. in m ***) |Bemerkung

32 |Apfel Malus domestica 50 16 St2050 Béschung West
33 |noch zu ergdnzen 35 10 "

34 " 40 10 " zweistdmmig

35 " 25 8 "

36 " 12 " vielstdmmig, Strauch
37 " 12 " vielstdmmig, Strauch
38 " 12 " vielstdmmig, Strauch
39 | 50 16 "

40 " 8 " vielstdmmig, Strauch
41 " 8 " vielstdmmig, Strauch
42 [gemeiner Wacholder Juniperus communis 30 6 "~ Nadelgeholz

43 [noch zu ergdnzen 30 10 "

44 |gemeine Hasel Corylus avellana 8 " vielstdmmig, Strauch
45  [Hainbuche Carpinus betulus 2x40, 2x50 16 " vierstimmig

46  |gemeine Hasel Corylus avellana 8 " vielstdmmig, Strauch
47  |Hainbuche Carpinus betulus 30 6 " zweistdmmig

48 |gemeine Hasel Corylus avellana 8 " vielstdmmig, Strauch
49  [Hainbuche Carpinus betulus 8 " vielstdmmig

50 |Hainbuche Carpinus betulus 25 8 "

51 [Hainbuche Carpinus betulus 20 8 "

52  [Stiel-Eiche Quercus robur 20 8 "

53 |Hange-Birke Betula pendula 50 8 "

54  [Traubenkirsche Prunus padus 10 4 "

55 |Schwarzer Holunder Sambucus nigra 6 " vielstdmmig, Strauch
56  [gemeine Fichte Picea abies 60 8 "> Nadelgeholz

57  |Traubenkirsche Prunus padus 8 " vielstdmmig, Strauch
58 |Schwarzer Holunder Sambucus nigra 8 " vielstdmmig, Strauch
61 |Winterlinde Tilia cordata 60 10 auBerhalb BP-Geltungsbereich

*) Bdume Nr. 1 bis 24:
**) Baume Nr. 25 bis 31:
***) Gehdlze Nr. 32 - 61:

Standort, Stammdurchmesser und Kronendurchmesser gem. Aufmaf Wipflerplan; Baumart und Hohe gem. TOPgriin GmbH;
Infos gem. TOPgriin GmbH; Lage nur ca.-Angabe; Erhebung von Einzelbdumen auf StraBenbéschung dstlich St2050 nicht weitergefiihrt;
Standort, Stammdurchmesser und Kronendurchmesser gem. erganztem Aufmaf Wipflerplan; Baumart und Hohe gem. TOPgriin GmbH;

0By

Wieningerstrae 1a
85221 Dachau



MARKT MARKT INDERSDORF: GEMEINDLICHE OKOKONTOFLACHE FL. NR. 1690 GEM. PIPINSRIED

UMGRIFF OKOKONTOFLACHE
FLUR-NR. 1690 GESAMT

AUFWERTBARE FLACHE
INSGESAMT

ZUORDNUNG AUSGLEICH FUR

BP NR. 94 NIEDERROTH RICHTUNG
KREUT (4110 m?; entspricht 24.660
Wertpunkten)

M 1:1.000
0 100 m

BAUVORHABEN BP 94 ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT* PLNR.:  T2111_AUSGLEICHSFL.1690
. GEZ.: 02.09.2025_DM
GEA: .

BEZEICHNUNG AUSGLEICHSFLACHE_FLUR-NR.1690
GEMARKUNG_PIPINSRIED

PLANUNG GESCHAFTSFUHRER
CLAUDIA ZECH  FRANK KARRER
PLANGRUNDLAGEN: LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ STADTPLANER

GEOBASISDATEN © BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG HIER: BAYERN ATLAS mP . WIENINGERSTRASSE 1a
omn

85221 DACHAU
TELEFON 08131/29288-60, TELEFAX -66
DIGITALE FLURKARTE UND LUFTBILD:
ERHALTEN DURCH DIE GEMEINDE AM 19.08.2025

Gm E-MAIL INFO @ TOPGRUEN. DE




MARKT MARKT INDERSDORF: GEMEINDLICHE OKOKONTOFLACHE FL. NR. 889 GEM. GLONN

UMGRIFF OKOKONTOFLACHE
FLUR-NR. 889 GESAMT

AUFWERTBARE FLACHE
INSGESAMT

ZUORDNUNG AUSGLEICH FUR

BP NR. 94 NIEDERROTH RICHTUNG
KREUT (440 m2; entspricht 3.080
Wertpunkten)

L 0 e )

0

BAUVORHABEN

BEZEICHNUNG

PLANUNG

10

GmbH

20 30 40

BP 94 ,NIEDERROTH — RICHTUNG KREUT*

AUSGLEICHSFLACHE_FLUR-NR.889
GEMARKUNG_GLONN

GESCHAFTSFUHRER
CLAUDIA ZECH  FRANK KARRER
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN ~ STADTPLANER

WIENINGERSTRASSE 1a

85221 DACHAU

TELEFON 08131/29288-60, TELEFAX -66
E-MAIL INFO @ TOPGRUEN. DE
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PLANGRUNDLAGEN:
GEOBASISDATEN © BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG HIER: BAYERN ATLAS

DIGITALE FLURKARTE UND LUFTBILD:
ERHALTEN DURCH DIE GEMEINDE AM 21.07.17 / 28.02.2023




