Verfasser

Dipl. Geogr.

Till Sitzmann

Neuenhofer Allee 2

50937 Koln

email: tillsitzmann@gmail.com
mobil: 0151 23 72 13 24

Auftraggeber
Sontowski & Partner RD Objekt 26 GmbH & Co. KG GmbH

Sebastianstrafie 31
91068 Erlangen

UMWELTBERICHT

fir den Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING fiir ein Teilgebiet
zwischen BahnhofstraBRe, AmmerseestraRe und Rafael-Katz-StraRe

Stand: Oktober 2017

Umweltbericht

Einleitung

Fir das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltpriifung gemal § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
(BauGB) fir die Belange nach § 1 Absatz6 Nummer7 und § 1a BauGB durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden in einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB dargestellt.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Die Planung dient der stadtebaulichen Neuordnung im Bereich des im Jahre 2010 aufgegeben
Schulgebaudes zur Schaffung von Wohnraum und zur Starkung der Zentrumsfunktion der
Gemeinde Gauting.

Ziel der Planung ist es, nach dem Abriss des vorhandenen Schulgebaudes ein mehrgeschossiges
Wohn- und Geschéftshaus mit einer ebenerdigen Stellplatzanlage und einer eingeschossigen
Tiefgarage zu errichten. Im Erdgeschoss des neuen Gebaudes sollen Einzelhandelsgeschafte,
Dienstleistungsunternehmen und/oder Gastronomiebetriebe angesiedelt werden. In den oberen
Geschossen sollen Wohnungen entstehen. Kenngrofien der geplanten Bebauung sind eine
maximale Funf-Geschossigkeit, eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,77 sowie die Ausweisung eines
Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen. Weitere
Angaben sind den Punkten 2 und 3 des stadtebaulichen Teils der Begrindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

1.1.1 Beschreibung Bestand (derzeitiger Umweltzustand)

Das Plangebiet ist heute zu ca. 70% bebaut und versiegelt. Das vorhandene, nicht mehr genutzte
Schulgebdude sowie der ehemalige Schulhof stellen bereits vollzogene Eingriffe in den
Naturhaushalt dar. Der ubrige Bereich des Plangebietes ist durch Scherrasen und Baumbestande,
insbesondere entlang der Rafael-Katz-Stra’e, gepragt. Vom Plangebiet gehen derzeit keine
Emissionen aus.

1.1.2 Beschreibung Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung)



Das nicht mehr genutzte Schulgebdude wirde erhalten bleiben und der vorhandene Rasen- und
Baumbestand wiirde sich weiterentwickeln. Planungsrechtlich wirden die Festsetzungen /
Darstellungen des Baulinienplanes Nr. 6 aus 1953 und des Bebauungsplanes Nr. 130/GAUTING
aus 2000 weiterhin fir die Beurteilung der Zulassigkeit von (baulichen) Vorhaben Gultigkeit
besitzen.

1.1.3 Beschreibung Planung
Kenngrofien der geplanten Bebauung sind eine maximale Funf-Geschossigkeit, eine GRZ von 0,8,
eine GFZ von 1,77 sowie die Ausweisung Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen. Der vorhandene Baumbestand sowie die Scherrasenflache
werden weitgehend Uberplant. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird das
Gelande versiegelt. Entlang der Bahnhofstrale werden vier neue StralRenbaumstandorte
vorgesehen.

1.2 Bedarf an Grund und Boden / Flache

Die Flache des gesamten Plangebietes betragt ca. 6.630 m?, die Flache des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ca. 4.530 m2.

1.3 Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschlagigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse,
Verwaltungsvorschriften und "Technischen Anleitungen" zugrunde gelegt, die fir die jeweiligen
Schutzgiter in Bauleitplan-Verfahren anzuwenden sind. Die EU-Schutzziele finden sich im
Wesentlichen  umgesetzt im  deutschen  Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (BImSchG,
Luftreinhalteplanung, Larmminderung) und seinen Verordnungen, dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG — Arten-, Landschafts- und Biotopschutz) und Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG
— Bodenschutz, Schutz vor bzw. Umgang mit schadlichen Bodenveranderungen) und seiner
Verordnung sowie dem Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Grenzuberschreitende ~ Auswirkungen von Bebauungsplanen oder Flachennutzungsplan-
Anderungen sind in Gauting aufgrund der Lage in groRem Abstand zu Landesgrenzen nicht zu
erwarten. Raumbedeutsame Planungen werden mit den angrenzenden Gemeinden abgestimmt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Untersuchungstiefe der Umweltprifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der
Formulierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nr.
182/Gauting”. Gepruft wird, welche dauerhaften Auswirkungen durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kénnen und welche Einwirkungen auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung dauerhaft einwirken kénnen. Hierzu
werden vernunftigerweise regelmalig bzw. dauerhaft anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht
jedoch vorlbergehende, aufliergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Diese Prifung
beinhaltet auch nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase, da hierzu im
Regelungskanon des BauGB keine Festsetzungs- oder Darstellungsmaoglichkeiten aufgefihrt sind.

Es werden durch die Umsetzung der Planung keine Techniken oder Stoffe eingesetzt und
verwendet, die zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihren werden.

1.4 Nicht oder nur gering durch die Planung betroffene Umweltbelange

e Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europaische Vogelschutzgebiete: solche
Gebete sind mehrere Kilometer vom Plangebiet entfernt. Ebenso liegt das Plangebiet nicht
in einem Landschaftsschutzgebiet (LSG).

o Biologische Vielfalt: diese ist im Plangebiet als gering einzustufen, da nur wenige Baum-
und Pflanzenarten sowie lediglich kulturfolgende Vogelarten festgestellt wurden (siehe
hierzu die Punkte ,Pflanzen” und ,Tiere®)

o Eingriffsregelung: Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes und der vorhandenen
Bebauung / Versiegelung sind Eingriffe in den Naturhaushalt nicht ausgleichspflichtig.

e Boden: Aufgrund der vorhandenen Versiegelung ist im Plangebiet nur im Bereich der
Baumstandorte mit weniger anthropogen Uberpragten Bodenfunktionen zu rechnen. Im



versiegelten Bereich liegen bis zu vier Meter machtige Auffullungsbdden vor (siehe Punkt
JAltlasten®).

o Oberflachenwasser: sind im Plangebiet nicht vorhanden und nicht vorgesehen.

e Grundwasser: Der mittlere Grundwasserstand liegt ca. 35 m unter Gelandeoberkante.
Grundwasserneubildung findet im Plangebiet nur untergeordnet statt. Das Plangebiet liegt
nicht in einer Wasserschutzzone.

e Abwasser: Der in der Bahnhofstrale vorhandene Mischwasserkanal kann das anfallende
Schutz- und Niederschlagswasser aufnehmen.

e Erneuerbare Energien/Energieeffizienz: Das Plangebiet hat keine Bedeutung zur
Gewinnung regenerativer Energie. Die Planung sieht keine Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energie vor oder sonstige Regelungen zur Energieeffizienz.

e Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden: Derzeit liegen keine Hinweise auf die
Uberschreitung von Grenzwerten der 39. BImSchV fiir Stickoxide oder Feinstaub auf den
das Plangebiet umgebenden Stralen vor.

e Vermeidung von Emissionen (nicht Larm/Luft, insbesondere Licht, Gerliche, Strahlung,
Warme), sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern: Solche Emissionen sind im
Plangebiet heute nicht vorhanden und werden durch die Umsetzung der Planung nicht bzw.
nicht in erheblichem Umfang ausgeldst. Hausmdill und Abfélle der Einzelhandelsnutzungen
/ Gastronomie fallen in normalem Umfang an und werden fachgerecht entsorgt.

o Darstellungen von sonstige Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes: solche Plane liegen fir den Bereich des Plangebietes nicht vor.

e Gefahrenschutz / Risiken, zum Beispiel Hochwasser, Magnetfeldbelastung, Storfallrisiko:
Das Plangebiet liegt weder innerhalb des Nahbereiches eines Betriebes, der unter das
Storfallrecht fallt, noch im Nahbereich von Hochspannungsfreileitungen oder in einem
hochwassergefahrdeten Bereich. Weitere Risiken sind nicht bekannt oder werden nicht
durch die Planung ausgeldst.

e Erschitterungen: Im Zuge einer Erschitterungsprognose wurde festgestellt, dass die durch
LKW-/Busverkehr und den Zugverkehr der Bahntrasse Miinchen — Garmisch-Partenkirchen
die Anhaltswerte der DIN 4150-2 an der Planbebauung eingehalten werden.
Erschitterungsmindernde MalRnahmen am geplanten Wohn- und Geschaftshaus sind nicht
erforderlich.

e Kultur- und sonstige Sachgiter: Kulturgiter wie Bau- oder Bodendenkmaler sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Das vorhandene leerstehende Schulgebaude wird als Sachgut
nicht mehr genutzt und wird daher niedergelegt.

o Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen liegen aufgrund
der vorhandenen Bebauung / Versiegelung und der Lage des Plangebiets im Zentrum von
Gauting nur sehr untergeordnet vor.

1.5 Durch die Planung betroffene Umweltbelange

1.5.1 Natur und Landschaft

1.5.1.1 Pflanzen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 , a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Der
Vegetationsbestand im heutigen Zustand wird im Wesentlichen gepragt durch den Baumbestand
entlang der Rafael-Katz-Stral3e bis in die Nordspitze des Plangebietes. Untergeordnet liegt entlang
der ehemaligen Grundschule eine Rasenflache vor. Im Zuge einer Baumkartierung wurden 33
Baume aufgenommen. Vorhanden sind: neun Spitzahorn, sieben Feldahorn, sechs Eschen, funf
Buchen, vier Rosskastanien, eine Stieleiche, ein Ziergehdlz. Die Baume weisen Stammumfange
reichen von 9 bis 120 cm. Eine Aussage zur Vitalitat der Baume liegt nicht vor.

Sollte die Planung nicht umgesetzt werden, wirden die Baume und die Rasenflache erhalten
bleiben. Eine Esche ist stark geneigt und musste langfristig aus Grindern der Verkehrssicherung
entfernt werden.



Prognose (Planung): Durch die Umsetzung der Planung werden voraussichtlich alle kartierten
Baumstandorte und die Rasenflache entfallen. Eine Baumschutzsatzung existiert in der Gemeinde
Gauting nicht. Der Eingriff in den Vegetationsbestand ist als erheblich einzustufen.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht entlang der Bahnhofstralle
vier neue Baumstandorte vor. Die Flachdacher der geplanten Gebaude werden extensiv begrint
mit einer 20 cm machtigen Vegetationsschicht (einschlieBlich Filter- und Drainschicht). Die
Tiefgaragen werden, soweit die Flachen nicht fir anderen Nutzungen vorgesehen werden,
begrint.

Die Begrinungsmafinahmen zum Ausgleich des erheblichen Eingriffs in den Baumbestand werden
im Rahmen des in der Erarbeitung befindlichen Freiflachenplanes entwickelt.

Bewertung: Der Vegetationsbestand im Plangebiet ist gepragt durch einen Baumbestand, der
sich aus 33 Einzelbdumen zusammensetzt. Die Baume werden im Rahmen der Planung entfallen.
Eine gesetzliche Verpflichtung zum Ausgleich besteht nicht, da weder die Eingriffsregelung gemaf
§ 1 a BauGB noch eine Baumschutzsatzung greifen. Ein Ausgleich erfolgt durch vier neue
Baumstandorte entlang der BahnhofstralRe.

1.5.1.2 Tiere (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 , a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL, VRL,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung):

Es liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan vor. Aufbauend auf einer
Ortsbesichtigung am 23.03. 2017 zur Habitats- und Potenzialanalyse sowie der Abfrage des
Informationssystems zum Artenschutz des Bayrischen Landesamtes fur Umweltschutz wurden
folgende Ergebnisse ermittelt:

o Der Baumbestand weist keine Horste oder Hohlen auf, die flir Federmause, Greifvogel oder
Baumhohlenbruter geeignet waren.

e Nester oder Hinweise auf gebaudebewohnende Vogelarten wurden am vorhandenen
Grundschulgebaude nicht festgestellt.

¢ Vorkommen von Futterpflanzen von Raupen artenschutzrechtlich relevanter Schmetterlinge
sind nicht vorhanden.

e Das Plangebiet weist keine Biotopstrukturen auf, die eine Eignung fur artenschutzrechtlich
relevante Amphibien- oder Reptilienarten aufweisen.

e Bei der Begehung wurden folgende kulturfolgende Vogelarten (sog. ,Allerweltsarten)
beobachtet wie Amsel, Buchfink, Grinfink, Blau- und Kohimeise, Elster etc. Diese sind
nicht eingriffsempfindlich, da sie in andere innerstadtische Biotope mit &hnlicher
Biotopausstattung in der Umgebung des Plangebietes ausweichen kdnnen.

Fledermause: Das vorhandene Schulgebaude weist Uber 50 AulRenjalousien auf, die theoretisch
als Verstecke fur Fledermause, insbesondere der weit verbreiteten Zwergfledermaus, dienen
kdnnten. Bei einem Abriss des Gebdudes innerhalb des Aktivitdtenzeitraums der Fledermause
zwischen April bis Oktober eines Jahres kdnnte es zu einem Individuenverlust und damit zu einem
Versto3 gegen das Totungsverbot gemall Bundesnaturschutzgesetz kommen. Um dies
auszuschlie®en wurden in Abstimmung mit der Hoheren Naturschutzbehdérde vom Gutachter alle
Aulenjalousien mit Bauschaum abgedichtet, um eine Nutzung als Wochenstube bzw.
Zwischenquartier auszuschlief3en.

Im Falle der Nichtumsetzung des geplanten Vorhabens bleiben die vorhandenen Baume als
Habitat kulturfolgender Vogelarten erhalten.

Prognose (Planung): Im Rahmen der speziellen speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden
alle vom geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkungen auf Tier- und Pflanzenlebensraume
artenschutzrechtlich relevanter Arten gepruft. Durch den Gebaudeabriss und die geplanten
Baumfallungen sowie den Gebaudeneubau mit planbedingten Mehrverkehr kommt es nicht

e zum Verlust von Lebensstatten artenschutzrechtlich relevanter Tierarten,

e zu einer Zerschneidungs- oder Barrierewirkung von relevanten Lebensraumen

e zu baubedingten Auswirkungen auf artenschutzrelevante Tierarten oder Lebensraume

e zu betriebsbedingten Auswirkungen auf artenschutzrelevante Tierarten;



Theoretisch kann es durch Baumfallungen, falls diese innerhalb der Brutzeit der sogenannten
~Allerweltsarten vollzogen werden, zu Individuenverlusten kommen. Diese Arten sind als nicht
eingriffsrelevant bewertet, so dass hier keine weitere Betrachtung erfolgt.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Die spezielle Artenschutzprifung hat keine Eingriffe oder Auswirkungen auf
artenschutzrelevante Arten festgestellt. Daher  sind keine Minderungs- oder
AusgleichsmalRnahmen, insbesondere keine vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen, im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Die unter dem Punkt ,Pflanzen dargestellten
Pflanzmalinahmen kénnen auch teilweise als Ausgleich fiir den Wegfall von Habitatstrukturen der
kulturfolgenden Vogelarten dienen.

Bewertung: Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SAP) wurden festgestellt,
dass das Plangebiet weder Lebensstatten oder Fortpflanzungsstatten artenschutzrechtlicher Arten
aufweist, noch dass anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Wirkungen negative Einflisse auf solche
Tierarten aufweisen. Um potenzielle Auswirkungen auf Zwergfledermause durch den Abriss des
vorhandenen Grundschulgebaudes auszuschlielen, wurden die Aufenjalousien mit Bauschaum
verschlossen, damit diese nicht als (potenzielle) Verstecke oder Wochenstuben genutzt werden
kénnen. AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

1.5.2 Landschaft/Ortsbild
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Das
Plangebiet liegt in einem Uberwiegend dicht bebauten Bereich von Gauting in Bahnhofsnahe. Das
Ortsbild wird einerseits gepragt vom vorhandenen Baumbestand, der als positiv ortsbildpragend zu
werten ist und andererseits vom nicht mehr genutzten Grundschulgebdude. Dieses nicht mehr
zeitgemale Gebaude wirkt aufgrund des Leerstandes als negativ ortsbildpragend.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt der heutige Zustand des Ortsbildes erhalten, wobei eine
Vernachlassigung des leerstehenden Gebaudes zu einer weiteren Abwertung des Ortsbildes
fihren kénnte.

Prognose (Planung): Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes geht eine klare
Schaffung von Raumkanten entlang der Bahnhofstralle, der Rafael-Katz-Stral’e sowie im
Eckbereich zur Ammerseestralle einher. Der rickwartige Bereich wird durch die eingeschossige
Ladenzone und die Pkw-Stellplatze klar gegliedert. Das Plangebiet erhalt einen gegenliber dem
heutigen Zustand urbanen Charakter.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Die erhebliche Veranderung des Ortsbildes im Plangebiet erfordert auf der
Ebene der Bauleitplanung keine Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen. Durch die geplanten
vier Baumstandorte wird der Stralenraum der Bahnhofstra3e deutlicher strukturiert.

Bewertung: Das durch das leerstehende Schulgebdude und den dichten Baumbestand an der
Rafael-Katz-Stralle gepragte Ortsbild wird durch die Umsetzung erheblich verandert. Das
zuklnftige Ortsbild zeigt eine deutlich urbanere Auspragung durch das geplante Wohn- und
Geschaftshaus, die dem Standort im Zentrum von Gauting gerecht wird. Minderungs- oder
AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

1.5.3 Klima und Luft
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)

1.5.3.1 Klima, Kaltluft/Ventilation (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Umgang mit Klimawandelfolgen (Warmebelastung)

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Uber
bebauten und versiegelten Bereichen bildet sich je nach Dichte und Versiegelungsgrad eine mehr
oder weniger deutlich ausgepragte Warmeinsel aus. Diese ist gegeniber einem Freilandklima
durch eine erhdhte mittlere Temperatur, einem veranderten Tagesgang der Temperatur,
verminderter Durchliftung und eingeschrankter Kaltluftentstehung gepragt. Das Plangebiet liegt im
Zentrum von Gauting und weist eine dichtere und hoéhere Bebauung auf als die umgebenden



Wohngebiete. Gleichzeitig weist auch dieser zentrale Bereich um den Bahnhof eine relative hohe
Durchgrinung auf. Daher kann angenommen werden, dass der beschriebene Warmeinseleffekt
hier zwar vorhanden, doch nicht sehr stark ausgepragt ist.

Im Falle der Nichtumsetzung der Planung wirden die vorhandenen Baume weiterhin einen Beitrag
zur Abklhlung in sommerlichen Hitzewetterlagen leisten durch Schattenspende und Transpiration.

Prognose (Planung): Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu einer deutlich héheren
Bebauung und Verdichtung und somit zum Wegfall von Kkleinklimatisch positiv wirkenden
Grunstrukturen. Der Warmeinseleffekt wird sich im Plangebiet und seinem unmittelbaren
Nahbereich erhdhen.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Die geplanten und im Bebauungsplan festgesetzten
Begriinungsmaflinahmen wie die extensive Dachbegriinung, die Begriinung der Tiefgarage sowie
die vier Baumstandorte in der Bahnhofstrale mindern die zu erwartende Steigerung des
Warmeinseleffektes im und am Plangebiet. Eine vollstandige Aufhebung der Einschrankung wird
nicht erreicht werden, doch ist aufgrund der geringen GrofRe des Vorhabenbereiches nicht mit
einer Ausstrahlung insbesondere der sommerlichen Uberwarmung auf benachbarte Wohngebiete
zu rechnen.

Bewertung: Im Plangebiet und seiner Umgebung liegt ein vermutlich maRig ausgepragter
Warmeinseleffekt vor. Dieser wird sich, insbesondere was eine starkere sommerliche
Uberwdrmung angeht, durch die Umsetzung der Planung erhéhen. Aufgrund von
MinderungsmalRnahmen (Begrinung, Baumpflanzungen) und der geringen GroRe des
Plangebietes bleiben die Auswirkungen auf das Plangebiet beschrankt.

7.5.3.2 Luftschadstoffe — Emissionen, auch Treibhausgase (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 39. BImSchV, TA Luft,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Im
Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes findet heute keine Emission von Luftschadstoffen
statt. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und seinem Nahbereich
liegen als Emissionsquelle der Kfz-Verkehr insbesondere auf der Bahnhofsstralle, der
Ammerseestral’e und am Busbahnhof vor sowie Emissionen aus Hausbrand (Gebaudeheizung,
Warmwasserbereitstellung). Auf der BahnhofstraRe ist aufgrund des durchschnittlichen taglichen
Verkehrs (DTV = Kfz / 24h) von ca. 11.000 Pkw-Fahrten von einer hohen Emissionsbelastung im
Strallenraum auszugehen. Ohne die Umsetzung der Planung wtrde dieser Zustand mittelfristig
erhalten bleiben, wobei langerfristig aufgrund einer verbesserten Motorentechnik von einer leichten
Abnahme der verkehrsbedingten Emission aus zu gehen ist.

Prognose (Planung): Mit Umsetzung der Planung werden im Geltungsbereich Luftschadstoffe aus
Hausbrand emittiert. Eine Quantifizierung der Zunahme ist nicht méglich, die Hohe der Zunahme
hangt auch vom Dammstandard der geplanten Bebauung und der Arte der Warmebereitstellung
ab. Weiterhin wird eine Zunahme des DTV um maximal 1.800 Pkw-Fahren (Bewohner,
Anlieferung) prognostiziert, so dass eine im Vergleich zum Bestand eine maRige Zunahme der
verkehrsbedingten Luftschadstoff-Emissionen zu erwarten ist.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Derzeit sind keine emissionsmindernden MaRnahmen im Zuge der
Bauleitplanung vorgesehen.

Bewertung: Im und am Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt heute
eine Emissionsvorbelastung insbesondere aus dem Kfz-Verkehr und untergeordnet aus
Hausbrand (Gebaudeheizung, Warmwasserbereitstellung) vor. Diese erhoéht sich durch die
Umsetzung der Planung in maRigem Umfang. Emissionsmindernden MalRnahmen sind im Zuge
der Bauleitplanung derzeit nicht vorgesehen.

7.5.3.3 Luftschadstoffe — Immissionen (§ 1 Absatz 6 Nummer 7, a BauGB)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 39. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA Luft

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Daten zur
Luftqualitat in Plangebiet oder seinem Nahbereich liegen nicht vor. Die Durchgriinung durch
Baume und Grinflachen auch im Umfeld des Geltungsbereiches sowie das Fehlen emittierender



Gewerbebetriebe im Umfeld lassen eine insgesamt fiur die geplante Wohnnutzung
unproblematische Luftqualitdt erwarten. Dieser Zustand wird sich ohne die Umsetzung der
Planung nicht verandern.

Prognose (Planung): Entsprechend der Zunahme der Emission insbesondere durch die
prognostizierte Verkehrszunahme auf der Bahnhofstrale und der Ammerseestral’e nimmt auch
die verkehrsbedingte Immission von Luftschadstoffen zu. ErfahrungsgemafR® sind hierbei
Stickstoffdioxid und Feinstaub die Iluftfremden Stoffe, deren Grenzwerte aus der 39.
Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) bei einem DTV von > 10.000 und einer mehr
oder weniger geschlossenen StralRenrandbebauung erreicht oder Uberschritten werden kénnen. Im
vorliegenden Fall wird auf der Bahnhofstral3e ein planbedingter DTV von ca. 13.000 erwartet und
im Erdgeschoss eine geschlossene Fassadenfront geplant.

Der Wegfall der vorhandenen Baume mindert die Wirkung der Staubbindung durch Grunstrukturen
deutlich.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Die geplanten Begrinungsmalnahmen tragen durch ihre staubbindende
und luftfiternde Wirkung zu einer Minderung der zusatzlichen Immission aus Hausbrand und
Verkehrszunahme bei.

Bewertung: Daten zur Luftqualitat in Plangebiet oder seinem Nahbereich liegen nicht vor. Eine
Eignung der Luftgite fir Wohnzwecke kann unterstellt werden. Nach Umsetzung der Planung
nimmt insbesondere die Immission verkehrsbedingter Luftschadstoffe zu, ein Erreichen der
Grenzwerte fur Stickstoffdioxid oder Feinstaub der 39. BImSchV ist dann entlang der
Bahnhofstralte nicht ganz auszuschlielen. Die geplanten Begrinungsmaflnahmen tragen zur
Minderung der Immission luftfremder Stoffe bei.

1.5.4 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7, c BauGB)

7.5.4.1 Larm

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, BImSchG, 16. BImSchV, TA Larm, 18.
BImSchV, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse)

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Das
Plangebiet ist durch Verkehrslarm- und Gewerbeldarmimmissionen vorbelastet. Die Hohe dieser
Immissionen wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt.

Folgende Beurteilungspegel sind abhangig vom Schutzanspruch des Gebietes zur Bewertung der
Larmimmissionen heranzuziehen:

Gebietsbezeichnung Gewerbelarm Verkehrslarm

TA Larm DIN 18005 Teil 1, Beiblatt
Immissionsrichtwerte | 1

Orientierungswerte

In  Klammern: Gilt fir
Gewerbelarm

Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine 55 40 55 45 (40)
Wohngebiete (WA)
Mischgebiete (MI) 60 45 60 50 (45)
Gewerbegebiete (GE) 65 50 65 55 (50)

Der Tagzeitraum wird von 06°° - 22°° Uhr definiert, der Nachtzeitraum von 22°° - 06°° Uhr.
Wahrend die Orientierungswerte den Charakter von Anhaltswerten haben und folglich eine
Uberschreitung der planerischen Abwagung unterliegt, stellen die Immissionsrichtwerte der TA
Larm grenzwertdhnliche Werte dar, deren Uberschreitung nur in sehr geringem Umfang einer
Abwagung unterliegt.



Da die Verkehrslarm-Immissionen je nach Immissionshéhe geringfiigig unterschiedlich ausfallen,
wurde vom Gutachter jeweils das larmtechnisch am hdchsten belastete Geschoss der geplanten
Bebauung ermittelt. Aufgrund der geplanten Nutzung als Wohn- und Geschaftsgebaude sowie der
Larmvorbelastung wird fir die geplante Bebauung der Schutzanspruch eines Mischgebiets (Ml)
festgelegt.

StralRenverkehrslarm: MaRgeblich fir die Einwirkungen auf das Plangebiet sind der Kfz-Verkehr
auf der Bahnhofstral3e, der Rafael-Katz-Stralle und Ammerseestrafle. Auf der Grundlage der im
Verkehrsgutachten zur Planung ermittelten DTV-Werte wurden die StralRenverkehrslarm-
Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, gemal RLS 90 berechnet. Am Tag treten entlang
der BahnhofstraRe die hochsten Pegel mit 63 dB(A) auf, in der Nacht von 57 d(A). Damit sind die
Orientierungswerte der DIN 18805 tags um bis zu 3 und nachts um bis zu 7 dB Uberschritten.

Schienenverkehrslarm: Zur Ermittlung des Schienenverkehrslarms der Bahntrassen Minchen —
Garmisch-Partenkirchen wurden die Zugzahlen der Bahn AG flir den Prognosehorizont 2015
herangezogen und gemafl Schall03 die Larm-Immissionen berechnet. Erwartungsgemal treten
die hdchsten Pegel entlang der Rafael-Katz-StralRe auf, am Tag bis zu 66 dB(A), in der Nacht bis
zu 61 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte fur ein Ml tags um bis zu 6 dB und nachts um
bis zu 11 dB Uberschritten.

Gesamtverkehrslarm: Durch Uberlagerung und Addition wurde der Gesamtverkehrslarm aus
Strallen- und Schienenverkehrslarm ermittelt. Maximale Pegel am Tag treten an der
Bahnhofstralte mit 68 dB(A) auf, an der Rafael-Katz-Stral3e mit 66 dB(A). In der Nacht liegen die
héchsten Pegel entlang der Rafael-Katz-Stralte bei maximal 61 dB(A) und entlang der
BahnhofstraRe bei maximal 58 dB(A). Entsprechend betragt die Uberschreitung der
Orientierungswerte im Tagzeitraum maximal 8 dB und nachts maximal 11dB.

Gewerbeldarm: Im Umfeld des Plangebietes wurden 23 Gewerbebetriebe erfasst und
schalltechnisch bewertet. Die an der Rafael-Katz-Strale vorhandenen Gewerbetriebe Kino und
STATTAUTO wurden gemal 34. BImSchV mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von
65 / 50 dB(A)/m? tags / nachts belegt. Die IRW der TA Larm fir ein Ml werden an den
zugewandten Fassaden im Plangebiet eingehalten. Die Umsetzung der Planung fihrt nicht dazu,
dass durch Beschwerden zukunftiger Bewohner mdglicherweise Betriebseinschrankungen fir die
bestehenden ausgesprochen werden mussten.

Sportlarm: Sidlich der Grundschulgebaude liegen Sporteinrichtungen der Grundschule. Die
Sportlarm-Immissionen von Schulsportanlagen unterliegen nicht den Grenzwerten der
Sportlarmanlagen-Verordnung (18. BImSchV). Daher ist der Sportlarm nicht weiter zu betrachten.

Im Falle der Nullvariante kommt es nicht zu einer Ansiedelung von sensibler Wohnnutzung in
einem larmvorbelasteten Gebiet. Weiterhin kommt es langfristig zu einer durch die allgemeine
Verkehrszunahme bedingten geringen Verkehrslarmzunahme.

Prognose (Planung): Die Umsetzung der Planung wird zu neuen Larmemissionen und damit an
Gebauden zu Larmimmissionen flhren:

a) planbedingter Mehrverkehr durch die zuklnftigen Anwohner und den Anlieferverkehr
Einzelhandel;

b) Einzelhandel: LKW-Anlieferung, Be- und Entladevorgange, Einkaufswagen-Sammelbox,
Haustechnik, Terrasse Backer mit 23 Sitzplatzen;

Zu a) gemal der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurde fir den Prognose Nullfall 2030
Verkehrszunahme ohne das geplante Vorhaben und den Prognose Planfall 2030
Verkehrszunahme mit Mehrverkehr aus dem Vorhaben an den relevanten Immissionsorten
schutzwirdiger Wohnbebauung entlang der Bahnhofstralle und der Ammerseestrale die
Verkehrslarmzunahme ermittelt. Der Schutzanspruch der Wohngebaude wurde aus dem
Flachennutzungsplan abgeleitet, hier Allgemeines Wohngebiet (WA) oder besonderes Wohngebiet
(WB). Bereits im Prognose-Nullfall werde die WA-Werte an den stralienzugewandten Fassaden im
Tag- und Nachtzeitraum teilweise erheblich Uberschritten. Die Ermittlung der Differenz zwischen



Prognose-Nulifall und Prognose-Planfall zeigt, dass maximale Pegelerhéhungen von 1 dB(A)
erreicht werden. Diese liegen unterhalb der Wahrnehmungsschwelle des menschlichen Gehdrs.

Im sudlichen Teil der Bahnhofstral3e liegen die StralRenverkehrslarmpegel teilweise tUber 70 dB(A)
tags und 60 dB (A). Hier liegt die Erhéhung im Prognose-Planfall bei 0,1 bis 0,2 dB.

Die larmtechnischen Auswirkungen des Verkehrs der im Suden geplanten ErschlieRungsstralte
zum P + R Platz wurden gemafy den Anforderungen der 16. BImSchV untersucht. Es sind keine
Minderungsmalnahmen an benachbarten Gebauden erforderlich.

Zu b) Die Gewerbelarm-Immissionen aus dem Vorhaben erreichen an den Fassaden der
Wohngebaude im Plangebiet tags Pegel von 50 bis 59 dB(A) und nachts Pegel von 33 bis 45
dB(A). Damit sind hier die IRW der TA Larm fir ein Mischgebiet eingehalten. Im Nahbereich des
Plangebietes wurde die zusatzliche Gewerbelarm-Immission fur 11 Immissionsorte (10) ermittelt.
Danach werden die dort anzusetzenden IRW bis auf zwei Immissionsorte eingehalten. Die
betroffenen 10 liegen sidlich des Planvorhabens und sind planungsrechtlich als WA einzustufen,
tatsachlich entspricht der Schutzanspruch aufgrund der Larmvorbelastung aus dem Verkehr
jedoch einem MI. Die IRW flr ein Ml werden auch hier eingehalten.

Das sogenannte Spitzenpegelkriterium durch kurzzeitige Gerduschspitzen, z. B. beschleunigte
Anfahrt auf einem betrieblichen Pkw-Stellplatz oder Zuschlagen einer Kofferraumklappe, fihren
nicht zur Uberschreitung des entsprechenden Pegels.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen:

Verkehrslarm: Die Festsetzung aktiver Schallschutzwénde /-wélle zur Minderung des
Verkehrslarms an der Planbebauung scheiden aufgrund von stadtebaulichen Griinden aus. Daher
erfolgen passive, also bauliche SchallschutzmalRnahmen an dem geplanten Wohn- und
Geschéaftsgebaude, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen. Durch die
Darstellung und Festsetzung sogenannter Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 im
Bebauungsplan wird im anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren das konkrete
Schallddmmmal von Wéanden, Tluren und Fenstern der Planbebauung ermittelt.

Weiterhin werden fir Schlaf- und Kinderzimmer ab einem Larmpegel von 45 dB(A) nachts
fensterunabhangige Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Gewerbeldrm: Zur Vermeidung von Larmkonflikten sind folgende Malnahmen bei der
Planumsetzung sicherzustellen:

o keine LKW-Anlieferung im Nachtzeitraum (22°° bis 06°° Uhr),
e Verladevorgange innerhalb geschlossener Verladebereiche,
o die Einkaufswagen-Sammelbox wird innerhalb des Einzelhandelsgebaudes eingerichtet,

o die Anforderungen an die technischen Anlagen werden entsprechend den Vorgaben des
Larmgutachtens ausgelegt,

e keine Nutzung der Pkw-Stellplatze, die dem Gewerbe zugeordnet sind, im Nachtzeitraum;

Von den schallschutztechnischen Anforderungen kann abgewichen werden, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass durch andere Mallnahmen die IRW eingehalten werden.

Bewertung: Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem Stralen- und Schienenverkehr
sowie Gewerbe vorbelastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die
Vorbelastungen ermittelt. Die entsprechenden Orientierungswerte zum Verkehrslarm werden an
der Planbebauung teilweise erheblich Gberschritten. Weiterhin wurden die Verkehrslarmzunahme
im Nahbereich und die zukinftigen Larmimmissionen aus der geplanten Einzelhandelsnutzung
untersucht. Die Zunahme des Verkehrslarms betragt maximal 1 dB, die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm konnen unter Beachtung bestimmter technischer und baulicher Vorkehrungen
eingehalten werden. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
geplanten Wohn- und Geschaftshauses werden passive bauliche SchallschutzmalRnahmen
(Larmpegel-bereiche, fensterunabhangige Liftung) festgesetzt.

7.5.4.1 Besonnung



Die ausreichende Besonnung von Aufenthaltsraumen in Wohnungen tragt zum Wohlbefinden und
der Gesundheit der Bewohner bei. Entsprechend wurde eine Simulation der Fassaden in den
Plangebduden und den durch eine mdgliche Verschattung betroffenen Fassaden der
benachbarten Bestandsgebaude durchgeflihrt. Zur Bewertung wird dazu das in der DIN 5034
festgelegte Kriterium herangezogen, wonach eine Wohnung ausreichend besonnt ist, wenn ein
Aufenthaltsraum zur Tag/Nachgleich am 20./21. Marz vier Stunden besonnt wird. Die DIN ist in der
Bauleitplanung nicht verbindlich anzuwenden und gibt Hinweise darauf, wo Fassadenbereiche
weniger Besonnung erhalten und mdglicherweise MinderungsmalRnahmen wie durchgesteckte
Grundrisse oder die Planung von Maisonette-Wohnungen zur besseren Besonnung beitragen
kdénnen.

Untersucht wurden ein Planfall nach Umsetzung der Planbebauung und ein Nullfall (Bestand mit
Schulgebaude) ohne die Planbebauung.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass an Nordfassaden der Bestands- und der Planbebauung das
4h-Krieterium nicht eingehalten werden kann. Zudem ist im Nullfall auch an einigen der
Bestandsfassaden das Kriterium bereits heute nicht eingehalten.

Die Betrachtung der beiden Falle erlaubt eine Differenzbildung der Besonnungsstunden zwischen
der Besonnung der Bestandssituation im Umfeld des Plangebietes und der Besonnung der
Bestandssituation nach Umsetzung der Planung.

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Im
Bestandsfall geht eine Verschattung von vorhandenen Schulgebaude aus. Differenziert betrachtet
wurde die Verschattung fir folgende Bestandsgebaude 6stlich und sidéstlich des Plangebietes:
Bahnhofplatz Nr.9 (Hotel), Bahnhofstra3e Nr. 33, Huber-Deschler-Stral3e Nr. 1 und Bahnhofstralle
30, jeweils Erdgeschol (EG) und Obergescholke (OG) fur verschiedene Fassadenbereiche. Mit
Ausnahme der EG-Fassade Richtung NW der Bahnhofstralle 34 und der EG-Fassade
Bahnhofstralle 30 Richtung NW wird an allen Fassadenbereichen in allen Gescholen das 4h-
Stunden-Kriterium eingehalten. Die Nordost-Fassade des verbleibenden Schulgebaudes
aullerhalb des Plangebietes erflllt bereits heute nicht das 4h-Kriterium.

Prognose (Planung):

Bestandsbebauung: Die Verschattung durch die Planbebauung fihrt zur Minderung um zwischen
0,5 bis maximal 2,5 Besonnungsstunden an den vorgenannten Fassadenbereichen. Dies flhrt zu
einem erstmaligen Unterschreiten des 4h-Kriteriums am Bahnhofsplatz Nr. 9, EG, noérdlicher
Fassadenabschnitt, sowie an der Bahnhofstrale 30 im EG und 1. OG an zwei Fassadenbereichen
Richtung NW. An allen anderen Fassadenabschnitten bzw. Geschof3en bleibt das 4h-Kriterium
auch nach der Umsetzung der Planung erhalten.

Planbebauung: Die Untersuchung teilt die Planbebauung in drei Gebaudeteile von Nord (Haus A)
nach Sud (Haus C) ein, der mittlere Gebaudeteil wird mit Haus B bezeichnet. Die Ergebnisse im
Einzelnen: Haus A — wie bereits erwahnt unterschreitet die NO-Fassade Uber alle finf Geschosse
das 4h-Kriterium. Die Slidostfassade zeigt ebenfalls an einigen Fassadenbereichen bis zum 3. OG
eine geringfugige Unterschreitung. An allen anderen Fassadenbereichen des Hauses A wird das
Kriterium eingehalten.

Haus B — hier erhalt die Nordfassade (ab dem 1. OG) erwartungsgemal? keine Sonnen. Der
nordliche Teil der Ostfassade zur Bahnhofstralle zeigt im EG, sowie untergeordnet im 1. OG eine
geringflgige Unterschreitung des 4h-Kriteriums, wobei Uberall mehr als 3 Besonnungsstunden
erzielt werden. Alle Ubrigen Fassadenbereiche Uber alle Gescholie erflllen das Kriterium.

Haus C - auch hier unterschreitet die NO-Fassade, ab dem 1. OG wie am Haus A das 4h-
Kriterium, wahrend alle anderen Fassadenbereiche ausreihend besonnt werden.

Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen:

Bestandsbebauung: Die durch die Planbebauung an der Bestandsbebauung ausgeldste
Minderung der Besonnungsverhaltnisse fuhrt nicht zu unzumutbaren,

gesundheitsbeeintrachtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine Anpassung der Planbebauung
erforderlich ist. Dies umso mehr, als die Abstandsflachen zwischen der Planbebauung und der
Bestandsbebauung entlang des Bahnhofplatzes und der Bahnhofstralle eingehalten werden.



Planbebauung: Das Sockel- bzw. das Erdgescho® werden flr eine gewerbliche-
/Dienstleistungsnutzung vorgesehen, sodass hier Unterschreitungen des Besonnungskriteriums
unbeachtlich sind. Fir die NO-Fassaden der Hauser A und C sowie die N-Fassade des Hauses B
sollte beachtet werden, dass dorthin keine Einraum-Wohnungen orientiert werden, sondern
Wohnungen, die mindestens einen weiteren Raum zu einer ausreichend besonnten Fassade
erhalten. Fur die Ubrigen Fassadenbereiche, die das 4h-Kriterium nicht erfiillen, bleiben
festzuhalten, dass diese mindestens 3h besonnt werden, so dass hier nicht unbedingt
Umplanungen oder Festlegungen zu durchgesteckten Grundrissen erfolgen muissen.

Bewertung: Die durchgeflihrte Besonnungsstudie gemaf’ DIN 5034 zeigt, dass durch die geplante
Bebauung an wenigen Fassadenbereichen der Bestandsbebauung entlang Bahnhofplatz und
Bahnhofstralle im Erdgeschof® und im 1. Obergeschol} eine Verminderung der Besonnung
ausgelost werden wird. Diese fuhrt nicht zu unzumutbaren, gesundheitsbeeintrachtigenden
Verhaltnissen, so dass hier keine Anpassung der Planbebauung erforderlich ist.

An der Planbebauung kommt es an den nord- bzw. nordostgerichteten Schmalseiten der
Plangebaude zu einer deutlichen Unterschreitung des Besonnungskriteriums auftritt, hier sollten
keine Einraum-Wohnungen hin orientiert werden. Die an wenigen anderen Fassadenbereichen der
Planbebauung nachgewiesene Unterschreitung des Besonnungskriteriums fallt so geringfligig aus,
so dass hier keine Plananderungen notwendig werden.

1.5.4.2 Altlasten
Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen,

Bestand (derzeitiger Umweltzustand) und Nullvariante (Nichtdurchfiihrung der Planung): Beim
Plangebiet handelt es sich um ein bereits baulich vorgenutztes Gelande. Entsprechend ist das
Vorkommen von Bodenverunreinigungen aus Vornutzungen nicht auszuschlieRen. Daher wurden
auf der Freiflache drei Kleinbohrungen und drei Rammsondierungen niedergebracht.

Der durch die Kleinbohrungen im Rahmen eines geotechnischen Gutachtens ermittelte
Bodenaufbau zeigt bis zu 4 m machtige Auffillungen im Plangebiet. Diese kiesige und sandige
Auffillung weist in Teilen Ziegelreste, Beton- und Schwarzdeckenreste, Alteisen und Kunststoff
auf.

Im Falle der Nullvariante bleibt der Bodenaufbau vorhanden.

Prognose (Planung): Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird der Boden im Plangebiet
weitgehend ausgekoffert. Die Untersuchung der gewonnenen Bodenproben zeigt, dass das
Auffullungsmaterial in die Kategorien Z 0 bis Z 2 der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser- und
Abfall (LAWA) fallen. Diese abfallrechtliche Einordnung zeigt, dass der ausgekofferte Boden
teilweise nur bedingt flr einen Wiedereinbau verwendet werden kann bzw. deponiert werden
Mmuss.

Vermeidungs-/Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen: Nach Auswertung auch der Rammsondierungen kann im weiteren
Verfahren eine Hauptuntersuchung erstellt werden zum weiteren Umgang mit den verunreinigten
Auffillungen im Plangebiet.

Zum Ruckbau des vorhandenen ehemaligen Schulgebaudes wird eine Bausubstanzuntersuchung
mit Schadstoff-Kataster erstellt.

Bewertung: Aufgrund der Vornutzung liegen im Plangebiet unterhalb des Mutterbodens bzw. einer
Versiegelung Aufflillungen vor, an die Bodenverunreinigungen gebunden sind. Der Boden wird im
Zuge der Planumsetzung weitgehend ausgekoffert. Durch gutachterliche Begleitung ist eine
abfallrechtliche Verwertung bzw. eine Deklarierung zum Wiedereinbau durchzufihren.

1.5.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen)

Das Ziel der Planung ist die Revitalisierung einer nicht mehr genutzten Flache und daher ist die
Planung an diesen Standort gebunden. Das stadtebauliche Konzept ist aus einem Bieterverfahren
hervorgegangen.



1.6 Zusitzliche Angaben

1.6.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung beziehungsweise Hinweise auf

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

e Larm: Die Ermittlung der heutigen und zukilnftigen Larmimmissionen erfolgte mit einem
geeignetem EDV-Programm zur Larmberechnung gemafy RLS 90, Schall03 und DIN 4109.

o Altlastverdacht: Die Untersuchung des Bodens im Plangebiet erfolgte durch
Kleinbohrungen und Rammsondierungen. Die gewonnenen Bodenproben wurden in einem
Labor untersucht.

e Erschitterungen: Die Prognose der Erschitterung aus dem LKW-/Busverkehr sowie dem
Zugverkehr wurde mit einem geeignetem EDV-Programm gemal® der DIN 4150
durchgefihrt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind nicht aufgetreten.

1.6.2 Geplante MaRRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Die im Rahmen der Umweltprifung verwendeten Prognosen sind ausreichend belastbar, um
unvorhersehbare erhebliche Auswirkungen auf die Umweltbelange ausschlieRen zu kénnen. Daher
ist die Festlegung solcher Malinahmen nicht erforderlich.

1.6.3 Zusammenfassung
Die Durchfihrung einer Umweltprifung zum Bebauungsplan-Verfahren Nr. 182/Gauting kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Nicht oder nur gering durch Auswirkungen der Planung oder durch Einwirkungen auf die
Planung betroffene Umweltbelange sind:

o Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europaische Vogelschutzgebiete

o Biologische Vielfalt

o Eingriffsregelung

o Boden

o Grundwasser

o Abwasser

o Erneuerbare Energien/Energieeffizienz

o Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tUberschritten werden

o Vermeidung von Emissionen (nicht Larm/Luft, insbesondere Licht, Gerliche, Strahlung,
Warme), sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

. Darstellungen von sonstige Fachplanen, insbesondere des Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutzrechtes

o Gefahrenschutz / Risiken, zum Beispiel Hochwasser, Magnetfeldbelastung, Storfallrisiko

o Erschitterungen

o Kultur- und sonstige Sachguter

o Wirkungsgeflge und Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Erhebliche Auswirkungen durch die Planung oder Einwirkungen auf die Planung ergeben
sich fur folgende Umweltbelange:

Pflanzen: Der Vegetationsbestand im Plangebiet ist gepragt durch einen Baumbestand, der sich
aus 33 Einzelbdumen zusammensetzt. Die Baume werden im Rahmen der Planung entfallen. Eine
gesetzliche Verpflichtung zum Ausgleich besteht nicht, da weder die Eingriffsregelung gemaR § 1 a
BauGB noch eine Baumschutzsatzung greifen. Ein Ausgleich erfolgt durch vier neue
Baumstandorte entlang der BahnhofstralRe.

Tiere: Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (SAP) wurden festgestellt, dass
das Plangebiet weder Lebensstatten oder Fortpflanzungsstatten artenschutzrechtlicher Arten
aufweist, noch dass anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Wirkungen negative Einflisse auf solche



Tierarten aufweisen. Um potenzielle Auswirkungen auf Zwergfledermause durch den Abriss des
vorhandenen Grundschulgebdudes auszuschliel3en, wurden die Aufienjalousien mit Bauschaum
verschlossen, damit diese nicht als (potenzielle) Verstecke oder Wochenstuben genutzt werden
kdénnen. Ausgleichsmallnahmen sind nicht erforderlich.

Orts- und Landschaftsbild: Das durch das leerstehende Schulgebaude und den dichten
Baumbestand an der Rafael-Katz-Stralte gepragte Ortsbild wird durch die Umsetzung erheblich
verandert. Das zukiinftige Ortsbild zeigt eine deutlich urbanere Auspragung durch das geplante
Wohn- und Geschéftshaus, die dem Standort im Zentrum von Gauting gerecht wird. Minderungs-
oder AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich.

Klima, Kaltluft/ Ventilation: Im Plangebiet und seiner Umgebung liegt ein vermutlich maRig
ausgepragter Warmeinseleffekt vor. Dieser wird sich insbesondere, was eine starkere sommerliche
Uberwarmung angeht, durch die Umsetzung der Planung erhéhen. Aufgrund von
MinderungsmalRnahmen (Begrinung, Baumpflanzungen) und der geringen Grolke des
Plangebietes bleiben die Auswirkungen auf das Plangebiet beschrankt.

Luftschadstoffe: Emission / Immission: Im und am Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes liegt heute eine Emissionsvorbelastung insbesondere aus dem Kfz-Verkehr und
untergeordnet aus Hausbrand (Gebaudeheizung, Warmwasserbereitstellung) vor. Diese erhoht
sich durch die Umsetzung der Planung in maRigem Umfang. Emissionsmindernden MalRnahmen
sind im Zuge der Bauleitplanung derzeit nicht vorgesehen.

Daten zur Luftqualitat in Plangebiet oder seinem Nahbereich liegen nicht vor. Eine Eignung der
Luftgite fir Wohnzwecke kann unterstellt werden. Nach Umsetzung der Planung nimmt
insbesondere die Immission verkehrsbedingter Luftschadstoffe zu, ein Erreichen der Grenzwerte
fur Stickstoffdioxid oder Feinstaub der 39. BImSchV ist dann entlang der Bahnhofstral3e nicht ganz
auszuschlie®en. Die geplanten Begrinungsmallnahmen tragen zur Minderung der Immission
luftfremder Stoffe bei.

Larm: Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr sowie
Gewerbe vorbelastet. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die
Vorbelastungen ermittelt. Die entsprechenden Orientierungswerte zum Verkehrslarm werden an
der Planbebauung teilweise erheblich Gberschritten. Weiterhin wurden die Verkehrslarmzunahme
im Nahbereich und die zuklnftigen Larmimmissionen aus der geplanten Einzelhandelsnutzung
untersucht. Die Zunahme des Verkehrslarms betragt maximal 1 dB, die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm koénnen unter Beachtung bestimmter technischer und baulicher Vorkehrungen
eingehalten werden. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des
geplanten Wohn- und Geschaftshauses werden passive bauliche SchallschutzmalRnahmen
(Larmpegelbereiche, fensterunabhangige Liftung) festgesetzt.

Besonnung: Die durchgefiihrte Besonnungsstudie gemaf DIN 5034 zeigt, dass durch die geplante
Bebauung an wenigen Fassadenbereichen der Bestandsbebauung entlang Bahnhofplatz und
Bahnhofstralle im Erdgeschof® und im 1. Obergeschol3 eine Verminderung der Besonnung
ausgelost werden wird. Diese fuhrt nicht zu unzumutbaren, gesundheitsbeeintrachtigenden
Verhaltnissen, so dass hier keine Anpassung der Planbebauung erforderlich ist. An der
Planbebauung kommt es an den nord- bzw. nordostgerichteten Schmalseiten der Plangebaude zu
einer deutlichen Unterschreitung des Besonnungskriteriums auftritt, hier sollten keine Einraum-
Wohnungen hin orientiert werden. Die an wenigen anderen Fassadenbereichen der Planbebauung
nachgewiesene Unterschreitung des Besonnungskriteriums fallt so geringfligig aus, so dass hier
keine Plananderungen notwendig werden.

Altlasten: Aufgrund der Vornutzung liegen im Plangebiet unterhalb des Mutterbodens bzw. einer
Versiegelung Aufflllungen vor, an die Bodenverunreinigungen gebunden sind. Der Boden wird im
Zuge der Planumsetzung weitgehend ausgekoffert. Durch gutachterliche Begleitung ist eine
abfallrechtliche Verwertung bzw. eine Deklarierung zum Wiedereinbau durchzufihren.
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