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Allershausen Flachennutzungsplan Anderung Nr. 12 — Begriindung 14.02.2019

1. Anlass und Ziel der Planung

Allershausen hat sich in den letzten Jahren nach Moosburg und Au in der Hallertau
zur dritt-bevolkerungsreichsten Gemeinde auf3erhalb der &uReren Verdichtungszone
im Landkreis Freising entwickelt und stellt ein Siedlungszentrum im westlichen
Landkreis dar. Aufgrund der Makrolage der Gemeinde Allershausen an den Ver-
kehrsachsen A9, St 2054, St 2084 und FS6 sowie der Nahe zur Landeshauptstadt
Minchen und den Stadten Landshut, Ingolstadt und Freising ist mit weiter steigen-
den Kaufpreisen fir Wohnbaugrundsticke und entsprechend hohen Mieten zu
rechnen. Deshalb verfolgt die Gemeinde Allershausen mit dem ,Allershausener Mo-
dell“ zur Sozialen Bodennutzung das Ziel, Wohnungen fir Personen mit mittleren
und niedrigen Einkommen zu schaffen. Um diese Praxis, die sich in der Vergangen-
heit bereits bewahrt hat, fortzufiihren, fasste der Gemeinderat in seiner Sitzung am
24.01.2017 den Beschluss, ein weiteres Baugebiet im Allershausener Modell zu
entwickeln. Integriert in das Baugebiet soll eine dreigruppige Kindertagesstétte er-
richtet werden. Diese dient neben der Deckung des Bedarfs durch den Neubau
auch als Ersatz flr die bisher als Zwischenlésung in Containern untergebrachte Be-
stands-KiTa.

Als geeignete Flache wurde das ,Eggenberger Feld“ zwischen der BAB 9 und der
Jobsterstrale gewahlt, das im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemein-
de Allershausen als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt und bisher unbe-
baut ist. Um hier die Entwicklung von Wohnbauland im Allershausener Modell recht-
lich zu sichern, wurden bereits Stadtebauliche Vertrage zur Sicherung des Wohnbe-
darfs der ortsansassigen Bevolkerung mit den Eigentimern der zu Uberplanenden
Grundstiicke geschlossen. Stand April 2018 liegen bereits 84 Antrage auf Ankauf
von Grundstiicken im Allershausener Modell vor.

Im nachsten Schritt sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-

richtung der Wohngebaude sowie der Kindertagesstatte geschaffen werden. Ange-

strebt wird eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern, Reihenhdusern, Ge-

schosswohnungsbau sowie einer dreigruppigen Kindertagesstatte. In diesem Sinne

beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung am 20.06.2017 die Aufstellung des

Bebauungsplans ,Eggenberger Feld — Sud“ sowie die Anderung des Flachennut-

zungsplans im Parallelverfahren. Im Rahmen der 12. Flachennutzungsplanénde-

rung sind dabei folgende Anderungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans

vorzunehmen:

o Darstellung des eingeschrankten Gewerbegebiets in Fortsetzung der ndrdlich
angrenzenden Wohnbebauung als Wohnbauland

o Darstellung des eingeschrankten Gewerbegebiets westlich der bisherigen Be-
bauungsgrenze geman der tatsachlichen Nutzung als Flachen fir die Landwirt-
schaft,

e Entfernung der dargestellten Umgehungsstraf3e, da die Trassenfihrung nicht
mehr der aktuellen Planung entspricht.

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans sowie der Anderung des Flachennutzungs-
plans wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen (bertragen.
Mit der Griinordnung und der Erstellung des Umweltberichts wurde das Biiro Marion
Linke + Klaus Kerling, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten BDLA, beauftragt.
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Allershausen Flachennutzungsplan Anderung Nr. 12 — Begriindung 14.02.2019

2.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm

Das LEP Bayern stellt Allershausen als Allgemeinen Landlichen Raum dar.
Folgende Ziele (2) und Grundséatze (G) sind in Bezug auf das Vorhaben zu nennen:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen TeilrAumen
ist nachhaltig zu gestalten (Z 1.1.2)

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit
ist den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesent-
liche und langfristige Beeintréchtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.
(Z21.1.2)

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche al-
ler Bevolkerungsgruppen berticksichtigt werden. (G1.1.2)

2. Raumstruktur

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit-
leistungsfahigem Anschluss an das oOffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahver-
kehr, zu konzentrieren. (Z 2.2.8)

Zur Entwicklung des landlichen Raums gehdrt aulterdem ,der bedarfsgerechte Aus-
bau von Kindertagesstéatten sowie Einrichtungen der schulischen und beruflichen
Bildung* (2.2.5 (B)).

3 Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden (G 3.1).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (G 3.3)

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. (Z 3.3)

4 Verkehr
Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch
Aus-, Um- und Neubaumal3inahmen nachhaltig zu erganzen (Z 4.1.1).

6.2. Erneuerbare Energien
Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieen und zu nutzen. (Z 6.2.1)

7. Freiraumstruktur

Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen er-
halten und wieder hergestellt werden. (G 7.1.6)

Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.
(27.1.6)
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2.2

Regionalplan

Gemal Regionalplan der Region Minchen liegt der Siedlungsschwerpunkt Allers-
hausen im Landlichen Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume. Fir die
vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans bedeutsam sind folgende
Grundsatze und Ziele:

B I Natur und Landschaft

1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

(-...)

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natirlichen Lebensgrundla-
gen Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische natirliche biologische
Vielfalt nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders pragende Landschaftsstruk-
turen sollen erhalten werden.

Die Fragmentierung von Landschaftsraumen soll méglichst verhindert werden

B Il Siedlungswesen

1 Allgemeine Grundsatze

Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden konzentriert wer-
den. (G 1.2)

2 Siedlungsentwicklung

In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die
Deckung des Bedarfs ihrer Bevoilkerung sowie einer nicht unverhaltnismaRigen Be-
volkerungszuwanderung umfassen. (Z 2.1)

Die fur die Region typische Siedlungsstruktur soll grundsatzlich erhalten und unter
Beibehaltung der grof3raumig auf den Verdichtungskern zuflihrenden Freirdume so
weiterentwickelt werden, dass keine durchgehenden Siedlungsbénder entstehen. (G
4.1.2)

5 Siedlungstatigkeit

Auf die Ausweisung und Bereitstellung von ausreichendem Wohnbauland und eine
bedarfsgerechte jahrliche Bereitstellung von Wohnraum soll hingewirkt werden. (G
5.1.1)

Die finanziellen und rechtlichen Instrumente zur Schaffung und zum Unterhalt
preiswerter Wohnungen sollen vordringlich eingesetzt werden. (G 5.1.2)

Zur Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum
sollen verstarkt Einheimischenmodelle angewendet werden. (G 5.1.3)

B Il Freizeit und Erholung

2. Infrastrukturelle ErschlieBung

Innerértliche Griunflachen sollen durch ein groRrAumiges Wegenetz an die umge-
bende Landschaft angebunden werden.

In der Ausflihrung der Planung sind des Weiteren die Grundsétze und Ziele unter
B V ,Verkehr und Nachrichtenwesen“ zu beachten, insbesondere:

G 2.1.1 (Ausbau OPV)

B V 2.5 (Bus- und StralRenbahnverkehr sowie Stadt-Umland-Bahn
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2.3

2.4

B V 3 Individualverker
Weiterfuhrende Gesichtspunkte liefert hier auch das Birgergutachten, das 2017

vom nexus Institut Berlin durchgefiihrt wurde. Néaheres hierzu siehe Umweltbericht,
S. 21, Kapitel 3.7.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Allershausen verfugt tber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan mit bisher 11 rechtswirksam gewordenen Anderungen. Der fiir die vorliegende
Flachennutzungsplanédnderung gegenstandliche Bereich wird darin als einge-
schranktes Gewerbegebiet sowie Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt (siehe
Abb. 1).

Abb.1  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage der 12.Anderung, ohne MalRRstab

Denkmalschutz

In etwa 1 km Entfernung zum Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungs-
plandnderung befindet sich das kartierte Bodendenkmal Nr. D 1-7535-0007 (,Befes-
tigung der mittleren Bronzezeit, der Hallstattzeit sowie des friihen Mittelalters®). Da
im Nahebereich von Bodendenkmalern weitere Vorkommen zu vermuten sind, be-
durfen Planungen der Absprache mit den Denkmalbehérden.
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2.5

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu ver-
muten sind, bedurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gemal Art. 7.1 BayDSchG.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebietsausweisungen oder anderweitig
gesetzlich geschitzte Bereiche (.z.B. geschiitzte Biotope, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete), die die Bebaubarkeit einschranken. Diese beginnen
jedoch unmittelbar ostlich (Amperaue).

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung durch das Ing. Buro Crystal Geotechnik
(B 181173, 24. August 2018) wurden Stichproben aus der JobsterstrafRe und aus
dem zukinftigen Baufeld (landwirtschaftliche Flache) enthommen, um Erkenntnisse
Uber mogliche Material- oder Bodenbelastungen zu erhalten, die bei der Bebauung
ggf. beriicksichtigt werden miissen.

Die drei Stichproben aus den Aufschlissen Bl, -SDB 3 und SDB 5 aus dem ge-
wachsenen Boden ergaben keine Hinweise auf eine Belastung des Bebauungsge-
bietes durch schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten.

Auch die Analyse des Asphalts der Jobsterstral3e zeigt, dass keine bedenklichen
PAK-Konzentrationen in der StrafRendecke vorliegen und eine uneingeschréankte
Verwertung maoglich ist.

Dagegen ist die unterliegende StralR3entragschicht bis 40 cm Tiefe belastet. Die Pro-
be SDB 2 ergab eine Z2-Einstufung durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) und
SDB7 ergab eine Z 1.2-Einstufung aufgrund des Arsengehaltes. Dies ist im Falle
von StralRenriickbau bzw. MalRnahmen, die in den StralBenkdrper eingreifen, zu be-
achten.

Hinweise auf zusétzliche Verdachtsmomente liegen derzeit nicht vor. Sollten kon-
krete Anhaltspunkte dafir bestehen, dass eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast vorliegt, so ist dies unverzuglich der zustadndigen Behdrde mitzuteilen (Art. 1
BayBodSchG).
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3.1.1

3.1.2

Alternativenprifung

Potentiale der Innenentwicklung

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § la Abs. 2
BauGB hat die Gemeinde Allershausen vor der Neuausweisung von Bauflachen im
AulRenbereich Potentiale der Innenentwicklung geprift. Diese umfassen u.a. die Ak-
tivierung von Leerstanden sowie die Nachverdichtung.

Die Untersuchung ergab keine Leerstande in Wohngebauden in relevantem Aus-
maf. Des Weiteren konnten insgesamt ca. 40 — 50 freie Bauflachen identifiziert
werden, die allesamt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans lie-
gen. Diese Flachen entziehen sich auf Grund der Eigentumsverhéltnisse jedoch der
Aktivierung durch die Gemeinde. Eine Eigentimerbefragung zeigte aktuell auch
keine Verkaufsbereitschaft bzw. keine Absichten der kurzfristigen baulichen Ent-
wicklung.

Auf Grund des hohen anhaltenden Siedlungsdrucks in der Gemeinde Allershausen
ist eine grof3flachige und kurzfristige bauliche Entwicklung erforderlich. Da die Ge-
meinde aufl3erdem die Entwicklung bezahlbaren Wohnraums gemafR dem Allers-
hausener Modell anstrebt, muss auf3erdem der Flachenerwerb durch die Gemeinde
in ausreichendem Ausmafld mdglich sein. Diese Anforderungen zur Deckung des
Bedarfs an Wohnbauflachen kdnnen innerhalb des Siedlungsbereichs nicht erfillt
werden, was die Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen —in Form
von landwirtschaftlich genutzten Béden — erforderlich macht. Diese Inanspruchnah-
me erfolgt nur im notwendigen Umfang.

Standortuntersuchung Auf3enbereich

Kriterien zur Auswahl des Standorts eines neu zu entwickelnden Baugebiets mit
dem Ziel der Errichtung bezahlbaren Wohnraums bildeten neben Ubergeordneten
Fachplanungen wie Natur- und Hochwasserschutz die Grundséatze (G) und Ziele (2)
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) sowie des Regionalplans
Minchen (siehe Kapitel 2.1 und 2.2.).

Da die Gemeinde das Ziel verfolgt, im Rahmen des Allershausener Modells bezahl-
baren Wohnraum zur Verfigung zu stellen, wurden auf3erdem standortspezifische
Auswirkungen auf die Baukosten in die Standortwahl mit einbezogen.

Gemal den Ergebnissen einer Birgerbefragung im Jahr 2015 soll das neue Wohn-
gebiet am Hauptort entstehen, da die Mehrzahl der Befragten hier nach Wohnraum
sucht. Des Weiteren stellen sich die Nebenorte bezlglich Siedlungs- und Infrastruk-
tur als ungeeignet fur den Neubau eines Wohngebiets in der gewinschten Grofl3e
dar.

Die Entwicklungsmdoglichkeiten fiir grof3flachige Baugebiete um den bestehenden
Siedlungskdrper des Hauptorts Allershausen sind durch verschiedene tbergeordne-
te Fachplanungen bzw. Naturgefahren stark eingeschrankt. So liegt der gesamte
Bereich 6Ostlich und nordostlich der Siedlungsgrenze im Umgriff des Landschafts-
schutzgebiets ,Ampertal im Landkreis Freising® (LSG-00546.01) und ist einer bauli-
chen Entwicklung entzogen. Eine weitere groRe Freiflache im Westen des
Hauptorts, die nordlich, dstlich und sidlich von Bebauung eingerahmt ist, liegt fast
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4.1

vollstandig innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets HQ100 der
Glonn (Datum der Verordnung 14.08.2014) und steht einer baulichen Entwicklung
somit ebenfalls nicht zur Verfligung. (siehe Abbildung 1).

llershausen

5 Allershausen . S\

\'\\c\‘e‘\
\J

Abb. 2 Landschaftsschutzgebiet und Uberschwemmungsgebiet im Umfeld des Ortsteils Allershau-
sen , ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesent-
wicklung und Heimat

Die ndrdlich und nordwestlich des Siedlungskdrpers gelegenen Flachen befinden
sich im wassersensiblen Bereich. Eine Entwicklung wére dadurch mit stark erhéhten
Baukosten verbunden, was dem Ziel der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fur
mittlere und untere Einkommensschichten zuwiderlaufen wirde.

Neue Baugebiete kdnnen somit nur im Siiden des Hauptorts entwickelt werden. Im
Sinne der Vorgaben des LEP sinnvoll ist hierbei der gewahlte Standort westlich der
Jobsterstral3e. Mit diesem wird der Ostliche Bestand nach Westen fortgefuhrt und
eine Abrundung des Siedlungskorpers bewirkt. Da die Kaufvertrage mit den Eigen-
tumern bereits geschlossen werden konnten, stehen die Flachen einer kurzfristigen
baulichen Entwicklung vollumfanglich zur Verfligung.

Plangebiet

Lage und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen Flache westlich der Jobsterstral3e an

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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4.2

4.3

der sudlichen Ortseinfahrt zum Ort Allershausen. Der Geltungsbereich umfasst ein
etwa 15,0 ha grof3es Gebiet auf den Grundstiicken FI.Nrn. 569, 571/2, 1243, 1275,
1276, 1279, 1279/2, 1280, 1280/2, 1281, 1282, 1283, 1284, 1284/2, 1285, 1286,
1287, 1288, 1289, 1289/1, 1290, 1291, 1292 und 1306 sowie Teilflachen der
Grundstiicke FI.Nrn. 570, 571, 578, 579, 580, 587, 588, 588/5, 1277 und 1280 Ge-
markung Allershausen. Er ist im Osten und Siden durch die bestehenden Verkehrs-
flachen begrenzt, die nérdliche Grenze bildet die bestehende Wohnbebauung deren
Linie im Westen durch den Geltungsbereich Richtung Stden fortgefihrt wird.

Abb. 3 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung 2018

Der Anderungsbereich sowie dessen siidliche und siidéstliche Umgebung wird ge-
genwartig landwirtschaftlich genutzt. Im Norden und Nordosten schliel3t ein Allge-
meines Wohngebiet an, westlich verlauft die BAB 9.

Eigentumsverhéaltnisse

Die Gemeinde Allershausen hat mit den Eigentiimern der fuir Wohnbauland vorge-
sehenen Grundstiicke westlich der Jobsterstral3e bereits Kaufvertrage gemaf dem
Allershausener Modell geschlossen und jeweils 50% der Flachen erworben.

ErschlielBung

Durch das Plangebiet verlauft die Jobsterstral3e, Uber die eine Anbindung an das
ortliche Stral’ennetz sowie mit der BAB 9 und den Staatsstral3en 2054 und 2084 an
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4.4

4.5

4.6

46.1

das Uberortliche Verkehrsnetz besteht.

Immissionen

Verkehrliche La&rmemissionen gehen von der BAB 9 aus. Aul3erdem gehen von den
landwirtschaftlichen Flachen Staub-, Larm- und Geruchsemissionen aus.

Die bestehende Gerauschbelastung auf die vorgesehenen Wohnbauflachen west-
lich der JobsterstralRe durch die BAB9 wurde durch das Biiro BL-Consult Piening
GmbH mittels einer schalltechnischen Voruntersuchung (29.04.2016) sowie einer
schalltechnischen Begutachtung (16-009-06 vom 10.08.2018) ermittelt. Demnach
Uberschreitet die Gerduschbelastung im Westen und Suden des Plangebiets die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete. Die Immissionsgrenzwer-
te fir Mischgebiete werden tagsiber eingehalten, nachts an einigen Fassaden der
geplanten Bebauung tberschritten.

Des Weiteren gehen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen aus. Diese sind im Rahmen der ortstiblichen und
fachlichen Praxis von den Bewohnern des Wohngebiets zu dulden.

Belange des Umweltschutzes

Der als Anlage (Teil B) beigefugte Umweltbericht nach § 2a BauGB ist Bestandteil
dieser Begriindung. Er enthalt detaillierte Aussagen zu den Ubergeordneten Pla-
nungsvorgaben, der Bestandssituation und deren Bewertung sowie die Auseinan-
dersetzung mit Standortalternativen im Gemeindegebiet. Fir das Deckblatt Nr. 12
mafgeblich sind hierbei v. a. die Kapitel 4.1, 5.1, 6.4, 7.1 und 10.

Die Gemeinde Allershausen hélt an dem gemeinsamen Umweltbericht fir beide
Bauleitplanungsebenen fest. Dieses Vorgehen weicht zwar von den Vorgaben auf
Seite 27 des Leitfadens zur Umweltprifung in der Bauleitplanung der obersten Bau-
behorde, Ergénzte Fassung, Januar 2007, ab, ist aber mdglich und wurde bereits
mehrfach auf Zulassigkeit Gberprft. Eine Trennung in zwei Umweltberichte ist hier
unter dem Gesichtspunkt schlanker Bauleitplanverfahren nicht geboten, da hier we-
der unterschiedliche Zielsetzungen der beiden Planungsebenen noch unterschiedli-
che Gewichtungen im Hinblick auf die Schutzglter gegeben sind. Zu differenzieren-
de Inhalte und Abweichungen werden explizit genannt. Dies gilt insbesondere fur
die zu unterscheidenden Inhalte bei der Eingriffsregelung (Kap. 6) und der Alterna-
tivenprifung (Kap. 7) sowie in der Tabelle 11 Gesamtwirkbeurteilung in Kapitel 10.
Inhalte, die nur die Ebene Flachennutzungsplan betreffen, stehen im Umweltbericht
in Kursivdruck. Der Umweltbericht befindet sich in den Verfahrensunterlagen in der
Reihenfolge hinter der Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan.

Boden

Bodenaufbau und Versickerungsfahigkeit

Zur Ermittlung der Bodengegebenheiten wurde durch das Ingenieurbiro Crystal
Geotechnik GmbH eine Baugrunderkundung (24.08.2018) durchgefuihrt. Der
Oberboden setzt sich demnach aus sandigen, teils schwach kiesigen Schluffen so-
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4.6.2

4.6.3

5.1

5.2

wie schluffigen Sanden zusammen. Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist
auf diesen Boden relativ gut mdglich.

Die weiche bis steife Konsistenz im Bereich der Stral3entragschichten machen fir
den Strallenbau voraussichtlich  zusatzliche Bodenaustausch- bzw. -
verbesserungsmaflnahmen erforderlich. Die Grindung von Wohnhéausern ist in den
Schottern bei etwa 3 m unter GOK relativ gut realisierbar. Auch beziiglich des Ka-
nal- und Leitungsbaus ist von relativ einfachen Verhaltnissen auszugehen, sofern
die Grindung der Kanéle und Leitungen in den anstehenden Kiesen und oberhalb
des Grundwassers erfolgt.

Grundwasser

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung sind gemafl Landesmess-
netz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasser-
dienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Gemal den Messungen durch das In-
genieurbiro Crystal Geotechnik GmbH im Juli 2018 liegt der Grundwasserflurab-
stand westlich der Jobsterstral3e zwischen etwa 4,4 m und 4,8 m und damit tiefer
als eine mogliche Kellersohle.

Wassersensible Bereiche, Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete
bzw. Hochwassergefahrenflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden, grenzen je-
doch unmittelbar dstlich an (siehe Umweltbericht (Teil B) Kapitel 3.3).

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine im Altlastenverdachtskataster verzeichneten Fla-
chen. Sollten konkrete Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass eine schadliche Boden-
veranderung oder Altlast vorliegt, so ist dies unverziglich der zustandigen Behérde
mitzuteilen (Art. 1 BayBodSchG).

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Darstellung der Bauflache wird mit der 12. Flachennutzungsplanénderung von
,Gewerbegebiet (eingeschrankt)* zu ,Wohnbauflache sowie ,Flache fur die Land-
wirtschaft* geandert.

Ortsrandeingrinung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt eine Ortsrandeingriinung dar, die
das eingeschrankte Gewerbegebiet umgibt. Mit der vorliegenden Flachennutzungs-
plananderung wird die auf3ere Gringliederung wie folgt dargestellt:

o Die westliche Ortsrandeingriinung wird gemaf der Festsetzung im Bebauungs-
plan ,Eggenberger Feld Std“ dargestellt.

o Im Ostlich der JobsterstralRe gelegenen, nunmehr als Wohnbauflache dargestell-
ten Bereich entfallt die 6stliche Ortsrandeingriinung der vormaligen gewerbli-
chen Bauflache. Diese war als Trenngriin zwischen dem Gewerbegebiet und der
Ostlich angrenzenden Wohnbauflache vorgesehen. Da nunmehr eine zusam-
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5.3

5.4

5.5

6.1.1

menhangende Wohnbauflache dargestellt wird, ist diese Gringliederung nicht
mehr erforderlich.

e Die Ortsrandeingrinung am Sudrand des dstlich der Jobsterstral3e gelegenen
Bereichs wird entsprechend der Darstellung des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans Ubernommen. Dies dient insbesondere als Puffer und Einbindung
zum sudlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet. Hierzu zéhlt insbesondere
der unmittelbar angrenzende grof3flachige Spielplatz im Sidosten, der vom
Deckblatt Nr. 12 jedoch nicht berthrt wird.

Immissionsschutz

Gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen durch das Biro
BL-Consult Piening GmbH (29.04.2016 sowie 16-009-06 vom 10.08.2018) Uber-
schreitet die Gerauschbelastung im Westen und Suden der Wohnbauflache die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiur Wohngebiete. Die Immissionsgrenzwerte
fur Mischgebiete werden tagstiber eingehalten, nachts an einigen Fassaden der ge-
planten Bebauung uberschritten. Zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse sind da-
her passive Schallschutzmaflnahmen bei der Errichtung der Gebaude einzubezie-
hen. Der Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird da-
her als Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dargestellt. Die MaRhahmen wer-
den im parallel aufgestellten Bebauungsplan konkret bestimmt.

Eingriffsregelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MalRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden. Bezliglich
der Behandlung der Eingriffsregelung wird auf Kapitel 64 6.1 bis 6.3 im Umweltbe-
richt (Teil B) verwiesen. Der Ausgleichsbedarf bewegt sich zwischen 1,86 ha bis zu
4,19 ha.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Hinweise zur Umsetzung

Brandschutz

Im Plangebiet sind ausreichend Léschwasserentnahmestellen herzustellen. Ebenso
ist der vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf gemaf der im Bebauungsplan
zugelassenen Nutzung zu ermitteln und bereitzustellen. Hierzu ist das Arbeitsblatt
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W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) heranzu-
ziehen.

6.1.2 Bodenschutz

Bei MaRnahmen, die in den Stral3enkdrper eingreifen, ist darauf zu achten, dass der
Unterbau separiert, nach LAGA PN 98 beprobt und ordnungsgemalf verwertet wird.

Der im Zuge der Baumalinahmen anfallende Erdaushub ist moglichst im Plangebiet
zu verwerten. Hierzu soll ein Bodenmanagementkonzept erstellt werden, um
Oberboden, kulturfahigen Unterboden und Aushub zweckmafiig wiederzuverwerten
und nicht beanspruchten Boden zu schonen.

Gemeinde Allershausen, dEN ........vieviieie e

Rupert Popp, Erster Blrgermeister
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