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1 Beschreibung des Planungsgebietes

1.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 Wohngebiet und Mischgebiet ,Stdost II*
erstreckt sich zwischen der Lechfelder Strae im Norden und der lllerstraBe im Siden. Im
Suden grenzt das Gebiet unmittelbar an den Bebauungsplan Nr. 37.

1.2 Grol3e, Lage und Bestand

Der Geltungsbereich umfasst ca. 9.820 m2 und zusatzlich 2.810 m2 Ausgleichsflachen au-
Rerhalb des Bebauungsplanes.

Die Flache wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt und ist unbebaut. Die Flache ist je-
doch im Umfeld von allen Seiten von Bebauung umgeben und hat somit als landwirtschaftli-
che Flache keine Entwicklungsmoglichkeiten.

Das Wohngebiet und Teile des Mischgebietes werden im Stden und Osten Uber die lller-
straf3e an den Donauring sowie an die Wendelsteinstral3e, die Wertachstral3e und die Zu-
samstral3e angeschlossen. Der nordliche Bereich (Mischgebiet) wird mit einer Stichstral3e an
die Lechfelder StraRe angebunden. Bei einer weiteren Entwicklung Richtung Westen kdnnen
beide ErschlieBungssysteme konsequent fortgesetzt werden.

1.3 Topographie und Vegetation

Das Gelande ist im wesentlichen eben, fallt leicht von Norden nach Siden.

Der Untergrund besteht aus nacheiszeitlichen Schotterablagerungen, bzw. Umlagerungen
eiszeitlicher Schotter.

Das Gebiet ist vegetationssoziologisch dem potentiellen natirlichen Vegetationsgebiet des
Schneeheide-Kiefernwaldes mit Ubergangen zum Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald zuzuord-
nen.

Das zu bebauende Gelande dient bislang als intensive landwirtschaftliche Nutzflache,
Schwerpunkt Ackernutzung, und enthdlt keine erhaltenswerten Grinstrukturen.

1.4 Ortshild

Das Ortsbild wird im Bereich der vorliegenden Planung gepragt durch die Gemengelage ent-
lang der Lechfelderstrafl3e von Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen. Im westlichen Um-
feld dominieren unterschiedlichste Baukodrper und Baukubaturen mit entsprechend unter-
schiedlichen Hohen, von I+D bis Ill Geschosse bei Wohnen, und ca. 10 m Wandhéhen bei
Gewerbebetrieben.

Im oOstlichen Bereich wird das Ortshild von den drei SB Markten mit entsprechend grol3en
Kubaturen und den jeweils vorgelagerten Stellplatzen gepragt.

Im stdlichen Bereich ist das Ortsbild durch ausschlie3liche Wohnbebauung, die zum Teil zu-
sammenhéangend, und zum Teil splitterhaft erscheint.

OPLA, Buro fur Ortsplanung, Stadtentwicklung & Architektur
Telefon: 0821 /1598 75-0



UMWELTBERICHT — Bebauungsplan Nr. 38 mit Griinordnungsplan Wohngebiet und Mischgebiet ,Stdost 111 27.01.2005
GEMEINDE UNTERMEITINGEN S. 4

2. Planungsziele

Die Wohngebietsausweisung kommt zum grof3en Teil dem Wohnraumbedarf der einheimi-
schen Bevdlkerung der Gemeinde und der Region zugute. Aufgrund des Bedarfs der zukinf-
tigen Bewohner soll das Gelande grofteils fir den Einfamilien- und Doppelhausbau vorbe-
halten sein.

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und dient der Zielsetzung entlang der Lechfelder Stral3e ei-
ne attraktive Nutzungsmischung an Dienstleistung anzubieten.

Zudem soll im Zuge der Mallnahme eine wesentliche Aufwertung der bisher stadtebaulich
und gestalterisch unzulénglichen Situation im Plangebiet erzielt werden.

Die gewachsene Siedlungsstruktur von Untermeitingen soll erhalten und unter Wahrung der
natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von Bevdlkerung und Wirt-
schaft nachhaltig weiterentwickelt werden.

Dabei sollen die bayerische Kulturlandschaft bewahrt und die Baukultur geférdert werden.
Mit dem Mischgebiet soll insbesondere eine nachhaltige Starkung der Versorgungsstruktur
von Untermeitingen gewahrleistet werden.

2.1 Standortwahl

Der Standort wurde auf der Grundlage einer vergleichenden Standortuntersuchung gewahilt.
Untersucht wurden zwei Standorte im Stdosten von Untermeitingen, ein Standort im Norden,
ostlich der Hangkante, und der Standort der Planung an der Lechfelder Stral3e.
Ausschlaggebendes Argument flr den Standort an der Lechfelder StraRe war die Bewertung
des Ortsbildes, der nahen Infrastruktur, Insbesondere der Schule, und die bereits vorhande-
ne gunstige Verkehrsanbindung.

Fur den ausgewahlten Standort wurde ein Ubergeordnetes Rahmenkonzept entwickelt. Mit
Hilfe der Rahmenplanung wurde versucht, eine weitere potentielle Siedlungsentwicklung in
sich schlissig darzustellen. Nach einer umfassenden Bestandsaufnahme wurden die Kon-
fliktpotentiale diskutiert und bewertet. Darauf aufbauend wurde ein Zielsystem entwickelt, auf
dessen Grundlage der Rahmenplan erarbeitet wurde.

Mit Hilfe des Rahmenkonzeptes wurde versucht den gesamten westlichen Raum vom Do-
nauring, stdlich der Lechfelder StraRe neu zu ordnen.

Dabei wurde aus dem Rahmenkonzept der Bebauungsplan Nr. 36 ,Mischgebiet westlich des
Donauringes”, der Bebauungsplan Nr. 37 und jetzt der Bebauungsplan Nr. 38 abgeleitet. Der
Rahmenplan wurde als Planungsinstrument notwendig, da eine stadtebaulich gesamtkon-
zeptionelle Lésung bzgl. ErschlieBung, Grinkonzept und Baustruktur erforderlich war

2.2 Umweltbezogene Ziele der Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist fir den Vorhabensraum ein Mischgebiet mit
Ostlich anschlieRendem Gewerbegebiet enthalten.

Im integrierten Landschaftsplan sind fiir den Vorhabensraum keine Zielsetzungen zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft enthalten.

Beurteilung: hohe Belastbarkeit
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2.3 Schutzgebietsausweisungen und Fachplanungen des Natur-
schutzes

Schutzgebiete nach Art. 7, 8, 9, 10, 12 BayNatschG (Naturschutzgebiete, Nationalparke, Na-
turdenkmaler, Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile und Griinbestande) sind
im Vorhabensraum oder dessen landschaftlichem Umfeld nicht ausgewiesen.

Beurteilung: hohe Belastbarkeit

2.4 Anderweitige Schutzgebietsausweisungen und Fachplanun-
gen

Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete nach §819,32 des Wasserhaushaltsgeset-
zes oder sonstige Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Ebenso sind Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmale oder Gebiete, die von der Denkmalsschutzbehdrde als ar-
chéaologisch bedeutende Landschaft eingestuft sind, nicht vorhanden.

Beurteilung: hohe Belastbarkeit

2.5 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach 88a Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes (entspr. Art.6a BayNatSchG) ist der Verur-
sacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten
Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Das geplante Vorhaben wird nur in geringem Umfang Eingriffe v.a. in die Schutzglter Boden,
Klima/Luft verursachen.

Bezuglich Orts- und Landschaftsbild, und beziiglich Biotope wird das geplante Vorhaben
keine negativen Eingriffe verursachen. Das Vorhaben wird die Ist - Situation deutlich verbes-
sern.

Die Empfindlichkeit der Schutzguter ist Uberwiegend gering. Eine mittlere Empfindlichkeit be-
steht beim Schutzgut Ortsbild. Angesichts der relativ hohen Belastbarkeit der nattrlichen
Schutzguter sind die durch das Vorhaben entstehenden Auswirkungen, soweit sie nicht ver-
meidbar sind, vertretbar.

Beurteilung: hohe Belastbarkeit

2.6 Umweltqualitatsnormen

In den Gemeinschaftsvorschriften sind Umweltqualitdtsnormen festgelegt, die nicht Gber-
schritten werden sollten. Gebiete, in denen dies bereits der Fall ist, sind nur gering bzw. nicht
mehr belastbar.

Im Untersuchungsraum werden die Umweltqualitdtsnormen nicht Gberschritten.

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und in Betriebsbereichen entstehende Auswirkungen von schweren Unfal-
len im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die ausschlie3lich oder tber-
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wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so-
weit wie mdglich vermieden werden. Das Vorhaben stellt von den Nutzungen keine Gefahr-
dung auf das mittel- und unmittelbare Umfeld dar.

3. Merkmale der moglichen Auswirkungen

Die mdglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens sind zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei werden insbesondere folgenden Aspekten Rechnung zu tragen:

Derzeitiger Umweltzustand des Gebietes
Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Mdogliche Mallnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

3.1 Schutzgut Boden

Fur den Bereich des Wohngebietes wird bei der festgesetzten GRZ von 0,3 und fir den Be-
reich des Mischgebietes von 0,4 im Durchschnitt 35 % der Flachen versiegelt.

Negative Effekte der Versiegelung sind in dem beschriebenen Umfang fir das Schutzgut
Boden nur geringflgig zu erwarten.

Eine Vermeidung der Auswirkungen von Bodenversiegelung ist begrenzt moglich im Bereich
der Wege, Zufahrten, Stell- und Abstandsflachen. Nach 88a Abs.1 BNatSchG i.V.m. 8la
Abs.2 Nr.2 und Abs.3 BauGB ist fir die Verbesserung der Bodenfunktionen ein Bonus anzu-
rechnen.

3.2 Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf Oberflachengewésser entstehen nicht.

In Bezug auf das Grundwasser sind die Grundwasserneubildungsrate und der Schutz des
Grundwassers vor Schadstoffeintrdgen oder Verunreinigungen relevant.

Diese wird durch die vorgesehene Versiegelung von durchschnittlich 35 % der Flachen be-
eintrachtigt. Die Beeintrachtigung ist in einem guantitativen und qualitativen Umfang, dass
von keiner grundlegenden Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung ausgegangen wer-
den kann.

Eine Vermeidung der Auswirkungen des Vorhabens bzgl. der Grundwasserneubildungsrate
kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, jedoch durch gezielte Versickerung des Nie-

derschlagswassers auf den Grundstiicken mit entsprechenden Schutzvorkehrungen kann
der Eingriff deutlich gemindert werden..

3.3 Schutzgut Lokalklima/Luft

Das geplante Vorhaben befindet sich weder in Kaltluftentstehungsraumen noch in Luftaus-
tausch- und Frischluftversorgungsraumen.

Das Schutzgut Lokalklima wird damit nicht beeintrachtigt.
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Das geplante Vorhaben wird das Schutzgut Luft nur geringfligig beeintrachtigen. Die vorge-
sehene Bebauung wird mehrheitlich an das Erdgasnetz angeschlossen werden. Die durch
die Heizungsanlagen und den zusatzlichen Verkehr entstehenden Luftbeeintréachtigungen
kénnen nicht gemindert werden.

3.4 Schutzgut Biotope/Arten

Durch das Baugebiet werden natirliche oder naturnahe Biotope nicht betroffen oder beein-
flusst.

Das Schutzgut Biotope/Arten wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

3.5 Schutzgut Ortsbild

Der derzeitige 6stliche Ortsrand mit den Einkaufsmarkten, der stdlichen Wohnbebauung,
den dazwischen liegenden landwirtschaftlichen Zwischenflachen und der westlichen Misch-
nutzung entlang der Lechfelder Stral3e wirkt inhomogen und nicht zusammenhangend.
Durch das geplante Vorhaben wird der Ortsrand des dstlichen Bereiches von Untermeitingen
in sich geschlossen und optisch eine zusammenhangende Siedlungsstruktur ergeben.

Das Schutzgut Ortsbild wird durch das geplante Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt, son-
dern es bestehen eher Chancen, das Schutzgut Ortsbild, bei weiterer Umsetzung des Rah-
menplanes — Grin- und Freiflache zwischen dem Mischgebiet und der Wohnbebauung —
Vernetzung der Geh- und Radwege — deutlich aufzuwerten.

3.6 Schutzgut Mensch

Fur die Bevdlkerung sind v.a. Larm- und Schadstoffemissionen bedeutsam.

Durch eine schalltechnische Untersuchung wurde bereits im Vorfeld (Rahmenplan und BP
Nr. 36 und 37) abgeklart, ob durch die zuldssige Nutzung schéadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) verursacht werden und die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhéltnisse nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erfillt werden.

Wie der Untersuchungsbericht der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Bezeich-
nung LA04-004-G01.doc vom 11.02.2004 aufzeigt, werden die aufgrund der Vorbelastung
reduzierten Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im
Stadtebau, Berechnungsverfahren" an der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung ein-
gehalten. Die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fir Gewerbelarm stimmen
mit den Immissionsrichtwerten der TA-Larm "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm”, vom 26.08.1998 uberein. Somit werden die Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN
18001, Teil 1 unter Summenbetrachtung des Bestandes (BP Nr. 34 und Nr. 35) und des ge-
planten Bebauungsplanes Nr. 36, 37 und folgende eingehalten werden.

Somit sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine schadlichen Larmimmissionen
verbunden.

Es ist davon auszugehen, dass die zuséatzlichen Immissionen durch das geplante Vorhaben
zu keiner relevanten Pegelerhéhung fuhrt.
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4. Zusammenfassende Bewertung

Ungeachtet der bestehenden, teilweise gegebenen Vorbelastungen (Verkehrsbelastung der
Lechfelder StrafRe und Belastung durch die Einkaufsmaérkte) wird das geplante Vorhaben
Bebauungsplan Nr. 38 keine weiteren negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
verursachen. (Ausnahme Belastung des Mikroklimas durch Luftschadstoffe, bedingt durch
das mogliche zusatzliche Verkehrsaufkommen und die Emissionen der Heizungsanlagen der
neuen Bebauung)

Nach 88a Abs.1 des Bundesnaturschutzgesetzes (entspr. Art.6a BayNatSchG) ist der Verur-
sacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten
Frist durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Die Ausgleichsverpflichtung wird durch die Abbuchung einer Teilflache von 2.810 m? vom
Okokonto der Gemeinde Untermeitingen auf der Flurnummer 1289/115 (421m?2) und
1289/108 (3831m?), Gemarkung Untermeitingen erfillt.

Hierflr werden die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen durch Entnahme von anste-
hendem Oberboden in Teilbereichen abgemagert und in Wildkraut- und Wildgrasfluren um-
gewandelt.

Fur folgende natirlichen Schutzgiter liegen Beeintrachtigungen nicht vor:
- Oberflaichengewéasser
- Lokalklima
- Biotope/Arten
- Ortshild
- Mensch

Geringfugige Beeintrachtigungen liegen fir die Schutzguter:
- Boden
- Grundwasserneubildungsrate
- Luft

vor, und werden zum Teil durch entsprechende Minderungs- und Vermeidungsmal3nahmen
vermieden.

Es ist festzustellen, dass der wesentliche Bereich der natirlichen Schutzgiter nicht beein-
trachtigt wird.

Beziglich der Larmimmissionen ist durch die Schalltechnische Untersuchung der Firma Be-
kon sichergestellt, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch das Vorhaben verur-
sacht werden, und keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf das geplante Vorhaben ein-
wirken.

Ebenso werden auch die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowohl fur das Vorhaben, als auch fur das unmittelbare Umfeld nach BauGB gewahrt.
Somit bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben.
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