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1. Zusammenfassung 

Inhalt und Ziel der 19. Änderung des Flächennutzungsplans „nördlich der Valley-

straße“ ist es, den sozialen Bedürfnissen der Bevölkerung nachzukommen und 

Wohnraum in Form von zeitgemäß verdichtetem Geschosswohnungsbau zu schaf-

fen. Beabsichtigt sind neben Wohnnutzungen eine Einrichtung für senioren- und pfle-

gegerechtes Wohnen, ein Haus für Kinder und ein Jugendzentrum (JUZ).  

Der Änderungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 15.000 qm. Dabei entfallen 

4.620 qm auf die Wohnbauflächen und 7.360 qm auf die Gemeinbedarfsflächen und 

2.900 qm auf die Grünfläche.  

Im vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die 

Schutzgüter Boden, Fläche, Wasser, Klima und Luft (mit Klimaschutz und Klimaan-

passung), Arten und Biotope, Landschaftsbild sowie Mensch (Immissionsschutz und 

Erholung) und Kultur- und Sachgüter dargestellt und die voraussichtlichen Wechsel-

wirkungen und Umweltrisiken beschrieben.  

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgüter zu erwarten.  

Schutzgut  Bedeutung  

des Gebietes 

Erheblichkeit  

der Auswirkung 

Boden mittel mittel 

Fläche mittel mittel 

Wasser gering gering bis mittel 

Luft und Klima, Klimaschutz und Klima-

anpassung 

gering gering  

Arten, Biotope und biologische Vielfalt gering  keine 

Orts- und Landschaftsbild gering keine 

Mensch gering keine 

Kultur- und Sachgüter gering keine 

Durch Überbauung und Versiegelung von Ackerfläche ergeben sich negative Auswir-

kungen mittlerer Erheblichkeit auf die Schutzgüter Boden, Fläche, Wasser sowie Luft 

und Klima. Es kommt zu einem Verlust wichtiger Funktionen wie der Ertragsfähigkeit 

des Bodens sowie der Kaltluftproduktion und der Fähigkeit Treibhausgase zu binden. 

Diese Funktionsverluste werden durch Ausgleichsmaßnahmen kompensiert.  

Auf Ebene des Bebauungsplans muss der Eingriff ausgeglichen werden. 

2. Einleitung 

Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist für die Belange des Umweltschutzes nach 

§ 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a eine Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB 

durchzuführen. Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu 

ermitteln. Das Ergebnis der Umweltprüfung wird in einem Umweltbericht beschrieben 

und bewertet. Der Umweltbericht wird nach der Anlage 1 BauGB erstellt und bildet 

einen gesonderten Teil der Begründung.  
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Die Gemeinde legt für jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-

grad die Ermittlung der Belange für die Abwägung erforderlich ist. Die Umweltprüfung 

bezieht sich auf das, was nach gegenwärtigem Wissensstand und allgemein aner-

kannten Prüfmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-

gemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprüfung ist in der 

Abwägung zu berücksichtigen.  

Die Gemeinde Haimhausen kommt zum Schluss, dass der gegenständliche Umwelt-

bericht einen Datenumfang erreicht hat, der vernünftigerweise verlangt werden 

konnte. Der Inhalt und Detaillierungsgrad des Umweltberichts (als Ergebnis der Um-

weltprüfung) berücksichtigt den gegenwärtigen Wissensstand und aktuelle Prüfme-

thoden. Es liegen damit ausreichende Informationen für den Entscheidungsprozess 

auf Ebene der Bauleitplanung vor. 

2.1 Inhalt und Ziel der Planung, Flächenbilanz 

Die Gemeinde Haimhausen bemüht sich weiterhin, dem anhaltenden Siedlungsdruck 

im Raum München gerecht zu werden. Im Hauptort Haimhausen wird deshalb als 

Ortsabrundung eine Gemeinbedarfsfläche, Wohnbaufläche und eine Grünfläche dar-

gestellt. Hier soll Wohnraum in Form von zeitgemäß verdichtetem Geschosswoh-

nungsbau geschaffen sowie v.a. den sozialen Bedürfnissen der Bevölkerung nach-

gekommen werden. Die Erschließung erfolgt über die Valleystraße. Der Änderungs-

bereich des Flächennutzungsplans umfasst eine Fläche von ca. 15.000 qm. 

 

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maßstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 
Stand 10.2022 
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Im Plangebiet ergibt sich folgende Flächenverteilung:  

Nutzung Fläche in qm Fläche in % 

Gemeinbedarfsfläche 7.360 50 

Wohnbaufläche 4.620 31 

Grünfläche 2.900 19 

Änderungsbereich 15.000 100 

2.2 Vorgaben, Ziele und Grundsätze des Umweltschutzes und deren Berücksichti-
gung 

Nachfolgend werden tabellarisch die Vorgaben, Ziele und Grundsätze des Umwelt-

schutzes gelistet. Es wird entweder ihre Berücksichtigung in der Planung (mit Ver-

weis auf den jeweiligen Eintrag zum Schutzgut) beschrieben oder begründet, warum 

dieses Thema durch die Planung nicht betroffen ist.  

Vorgaben, Ziele und Grundsätze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemäß Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, übergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flächennutzungsplan) und Fachplanungen 
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis) 

Vorgabe, Ziel, 
Grundsatz 

betroffen Begründung/ Berücksichtigung  

Artenschutz   Begründung: Überplanung einer intensiv genutzten, artenarmen 

Fläche ohne Lebensraumstrukturen für geschützte Arten, keine 
Beanspruchung artenschutzrechtlich sensibler Bereiche oder von 
Sonderstandorten mit seltenen Lebensraumstrukturen, wie Tro-
cken-, Feucht- und Nassgebiete, kein Vorkommen von geschütz-
ten Arten des Offenlandes aufgrund vorhandener Störkulisse, le-
diglich Vorkommen weit verbreiteter Arten (Kulturfolger), keine be-
deutsamen Lebensräume gemäß Arten- und Biotopschutzpro-
gramm.  

Biotopverbund  Begründung: kein Eingriff in und keine Unterbrechung von selte-

nen zusammenhängenden Lebensraumstrukturen, keine Isolie-
rung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebensräume, der Artenaus-
tausch wird durch die Ortsrandeingrünung verbessert, keine Un-
terbrechung regionaler Biotopverbundachsen, keine Entwick-
lungsschwerpunkte und Verbundachsen gemäß Arten- und Bio-
topschutzprogramm 

Vermeidung und 
Minimierung von 
Eingriffen in Na-
turhaushalt und 
Landschaftsbild, 
Verringerung der 
Umweltauswir-
kungen 

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 6.1 „Vermeidung und Mini-
mierung“ 

Ausgleich von 
Eingriffen in Na-
turhaushalt und 
Landschaftsbild 

 Begründung: der FNP bereitet Baurecht vor, schafft jedoch noch 
kein Baurecht. Daher ist auf dieser Planungsebene kein Ausgleich 
erforderlich. Auf Ebene des Bebauungsplans muss der Eingriff 
ausgeglichen werden. 
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Vorgaben, Ziele und Grundsätze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemäß Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, übergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flächennutzungsplan) und Fachplanungen 
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis) 

Vorgabe, Ziel, 
Grundsatz 

betroffen Begründung/ Berücksichtigung  

Bodenschutz/ Er-
halt von Boden-
funktionen 

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.1 „Schutzgut Boden“ 

Flächensparen 
und Vermeidung 
von Zersiedelung 

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.2 „Schutzgut Fläche“ 

Hochwasser-
schutz und 
Schutz vor  
Gefahren durch 
Oberflächenwas-
ser 

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.3 „Schutzgut Wasser“ 

 

Schutz von Trink-
wasser und 
Grundwasser 

 Begründung: Gemäß BayernAtlas des Bay. Staatsministeriums 
der Finanzen und für Heimat befindet sich das Plangebiet nicht im 
Umgriff von wassersensiblen Bereichen. Trinkwasserschutzge-
biete und Heilquellenschutzgebiete liegen gemäß UmweltAtlas 
Bayern Themenkarte „Gewässerbewirtschaftung“ ebenfalls nicht 
innerhalb des Änderungsbereiches. Gemäß Standortkundlicher 
Bodenkarte handelt es sich nicht um einen von Grundwasser ge-
prägten Boden. 

Klimaschutz  Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.4 „Schutzgut Klima, Luft, 

Klimaschutz und Maßnahmen zur Anpassung an den Klimawan-
del“ 

 

Anpassung an 
den Klimawandel 

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.3 „Schutzgut Wasser“ 

Regionaler  
Grünzug 

 Begründung: nicht vorhanden 

Regionales 
Trenngrün 

 Begründung: nicht vorhanden 

Schutz und Ent-
wicklung des 
Landschaftsbil-
des  

 Berücksichtigung: siehe unter Punkt 4.5 „Schutzgut Orts- und 
Landschaftsbild“ 

landschaftliches 
Vorbehaltsgebiet 

 Begründung: nicht vorhanden 

Immissionsschutz  Begründung: geplantes Baugebiet verträglich mit angrenzenden 
Nutzungen, keine Einwirkungen durch Schadstoffe, Lärm, Erschüt-
terungen, Licht, Wärme und Strahlung; Auf die Gemengelage aus 
Wohnen, Gemeinbedarf, Mischgebiet, Freizeitnutzung und Land-
wirtschaft (Geruch) ist hingewiesen. 

Altlasten  Begründung: nicht vorhanden 
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Vorgaben, Ziele und Grundsätze des Umweltschutzes mit Bezug zur Bauleitplanung gemäß Fach-
gesetzen, Verordnungen, Richtlinien, technischen Regelwerken, Normen, übergeordneten Planun-
gen (Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan, Flächennutzungsplan) und Fachplanungen 
(Landschaftsentwicklungskonzept, Landschaftsplan, Arten- und Biotopschutzprogramm, Arten-
schutzkartierung) (siehe Quellenverzeichnis) 

Vorgabe, Ziel, 
Grundsatz 

betroffen Begründung/ Berücksichtigung  

Bannwald, 
Schutzwald, Na-
turwald oder 
Wald mit Funktio-
nen gemäß Wald-
funktionsplanung 

 Begründung: nicht vorhanden 

Natura 2000-Ge-
biete (FFH-
Gebiete, Vogel-
schutzgebiete) 

 Begründung: nicht vorhanden 

Naturschutzge-
biet 

 Begründung: nicht vorhanden 

Nationalpark  Begründung: nicht vorhanden 

Naturdenkmal  Begründung: nicht vorhanden 

Landschafts-
schutzgebiet  

 Begründung: nicht vorhanden 

geschützter 
Landschaftsbe-
standteil 

 Begründung: nicht vorhanden 

gesetzlich ge-
schützte Biotope 

 Begründung: nicht vorhanden 

Erhalt, Entwick-
lung und Vernet-
zung schutzwür-
diger Biotope 

 Begründung: nicht vorhanden 

Gebiete, in denen 
die in Rechtsak-
ten der Europäi-
schen Union fest-
gelegten Umwelt-
qualitätsnormen 
bereits über-
schritten sind 

 Begründung: Immissionsgrenzwerte bezüglich Luftreinheit wer-
den im Plangebiet auch mit Umsetzung des Vorhabens nicht 
überschritten. 

Erholung  Begründung: keine Fläche mit Erholungsfunktion 

Artenschutzkar-
tierung 

 Begründung: keine Fundpunkte nach der Artenschutzkartierung 
im Plangebiet oder dessen näherer Umgebung 

Ökoflächenkatas-
ter 

 Begründung: nicht vorhanden 

Denkmalschutz, 
Schutz des kultu-
rellen Erbes 

 Begründung: Gemäß Bayerischen Denkmalatlas befinden sich 
keine Bau- und Bodendenkmäler im Änderungsbereich des Vor-
habens. Auch fernwirksame, landschaftsprägende Baudenkmäler 
befinden sich nicht in der näheren Umgebung. Wirkräume von 
Baudenkmälern oder bedeutende Sichtbeziehungen werden nicht 
beeinträchtigt. 
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2.3 Festlegung des Untersuchungsrahmens (Scoping) 

Zusammenfassung von Punkt 2.2 und Festlegung des Untersuchungsaufwandes: 

Schutzgut Betroffenheit Begründung 

Boden  unversiegelte Fläche, Erhöhung des Versiege-
lungsgrades durch Aufstellung des Bebau-
ungsplans 

Fläche  Lage am Ortsrand, neue Potenzialflächen 

Wasser  Gefahr von Oberflächenwasserabflüssen bei 
Starkregenereignissen 

Luft und Klima  klimatisch wirksamen Elemente 

Arten und Biotope und 
biologische Vielfalt 

 Kein potenzielles Vorkommen geschützter Ar-
ten 

Orts- und Landschafts-
bild 

 Lage am Ortsrand 

Mensch  Keine Konflikte mit dem Immissionsschutz, Flä-
chen ohne Erholungswert 

Kultur- und Sachgüter  nicht vorhanden 

3. Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt 

Im Folgenden (Ziffern 3, 4 und 6 des Umweltberichts) werden die umweltrelevanten 

Faktoren des Vorhabens einschließlich der Maßnahmen zur Vermeidung und Verrin-

gerung von schädlichen Umweltauswirkungen beschrieben und die Schutzgüter be-

nannt, für die sich aufgrund der Beschaffenheit des Vorhabens erhebliche negative 

Auswirkungen ergeben (Wie ist das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die 

Umwelt?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich nach der Planungsebene und den ver-

fügbaren Informationen über das Vorhaben.  

Auf Ebene der Flächennutzungsplanung können nur die erheblichen Umweltauswir-

kungen geprüft werden, die durch die Festsetzungen des Plans hinreichend absehbar 

sind. Dabei werden lediglich regelmäßig anzunehmende Auswirkungen geprüft, nicht 

jedoch außergewöhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkrete Vorha-

ben noch nicht bekannt sind, liegt der Prüfung nur eine überschlägige Untersuchung 

von Auswirkungen der Bauphase und Betriebsphase zugrunde. Derzeit können keine 

Angaben gemacht werden zu möglichen Emissionen, zur Abfallerzeugung und vo-

raussichtlich eingesetzten Stoffen und Techniken. 

Die Änderung des Flächennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Änderung 

des Bebauungsplans. Auf diese nachgeordnete Planungsebene wird verwiesen. 

Insbesondere werden gemäß Anlage 1 Nr. 2 b) Punkte cc) bis ff) sowie hh) zum 

BauGB folgende Einschätzungen getroffen: 
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3.1 Emissionen (Schadstoffe, Lärm, Erschütterungen, Licht, Wärme, Strahlung) 

Eine erhebliche Wärme- oder Strahlungsemission sowie Erschütterungen werden mit 

der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht einhergehen. Es ist nicht absehbar, 

dass mit Schadstoffen oder übermäßigen Lärmemissionen zu rechnen ist. Zusätzli-

che (Straßen-) Beleuchtung führt zu zusätzlicher Lichtverschmutzung und Irritationen 

für Insekten. 

3.2 Abfallerzeugung, -entsorgung und -verwertung 

In den geplanten Wohnräumen sowie in den Gemeinbedarfseinrichtungen (Jugend-

zentrum und Kinderhaus) fällt Abfall im üblichen Rahmen an. Die Müllentsorgung im 

Änderungsgebiet ist gesichert. 

Für Sonderabfälle, die ebenfalls im Haushalt anfallen können (Grünabfälle, Sperrmüll, 

Farben/Lacke), steht ein gemeindlicher Wertstoffhof zur Verfügung. 

Es ist lediglich mit haushaltsüblichen Abwässern aus den Sanitäranlagen zu rechnen. 

3.3 Eingesetzte Stoffe und Techniken 

Es kommen keine besonderen Techniken zum Einsatz. Es werden Haushaltsübliche 

Geräte, wie Küchengeräte oder Waschmaschinen verwendet.  

Für die Heizung können verschieden Techniken verwendet werden. Die Errichtung 

einer zentralen Wärmeversorgung des Gebietes ist angedacht. Zudem ist die Nut-

zung von Photovoltaik oder Solarthermie möglich. 

3.4 Anfälligkeit des Vorhabens für schwere Unfälle und Katastrophen 

Bei der Bewertung von Umweltrisiken ist die Anfälligkeit der nach dem Bauleitplan 

zulässigen Vorhaben für schwere Unfälle oder Katastrophen oder die Nähe des Plan-

gebietes zu einem solchen Vorhaben entscheidend, z.B. Störfallbetriebe / Betriebe, 

die mit gefährlichen Stoffen umgehen (Störfallverordnung, Seveso III-Richtlinie, § 50 

BImSchG).1 

Es ist Aufgabe der Gemeinde und der zuständigen Fachbehörde zu entscheiden, ab 

wann von einem „schweren Unfall“ im Plangebiet zu sprechen ist. Vorliegend ist dann 

von einem schweren Unfall zu sprechen, wenn die zur Verfügung stehenden Kapazi-

täten der örtlichen Rettungskräfte nicht mehr ausreichen.  

                                                
1 Die Bedeutung des Begriffes des schweren Unfalls unterscheidet sich dabei von der der Störfallver-
ordnung und greift bereits früher, er ist aus der Richtlinie 2011/92/EU (Art. 3 Abs. 2: „Auswirkungen 
auf die dort genannten Faktoren schließen die Auswirkungen ein, die aufgrund der Anfälligkeit des 
Projekts für schwere Unfälle und/oder Katastrophen zu erwarten sind, die für das betroffene Projekt 
relevant sind“) bzw. aus dem UVPG (§ 2 Abs. 2: „Umweltauswirkungen im Sinne dieses Gesetzes 
sind unmittelbare und mittelbare Auswirkungen eines Vorhabens oder der Durchführung eines Plans 
oder Programms auf die Schutzgüter. Dies schließt auch solche Auswirkungen des Vorhabens ein, die 
aufgrund von dessen Anfälligkeit für schwere Unfälle oder Katastrophen zu erwarten sind, soweit 
diese schweren Unfälle oder Katastrophen für das Vorhaben relevant sind.“) abzuleiten, nicht aus der 
Störfallverordnung. 
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Aufgrund der Beschaffenheit und der Lage des Vorhabens liegt keine Anfälligkeit für 

schwere Unfälle und Katastrophen vor. Störfallbetriebe in der näheren Umgebung 

sind nicht bekannt. 

3.5 Kumulierung von Umweltauswirkungen mit benachbarten Vorhaben 

Negative Umweltauswirkungen können sich anhäufen durch Planungen in vorbelas-

teten Bereichen oder im Nahbereich von Vorhaben mit ähnlichen Umweltauswirkun-

gen. 

Abwasser: 

Es muss sichergestellt sein, dass die Kapazitäten des Kanalsystems und der Kläran-

lage ausreichend dimensioniert sind.  

 

Verkehr: 

Die vorhandenen Straßen sind ausreichend dimensioniert, um den zusätzlichen Ver-

kehr aufzunehmen. Die Gemeinbedarfsflächen sind so gelegen, dass sie sehr gut 

fußläufig erreichbar sind. 

4. Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzgüter), Bestandsauf-

nahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung 

und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-

führung der Planung 

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgüter in 

seinem Bestand charakterisiert und bewertet. Anschließend wird eine Prognose über 

die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwirkung des 

Vorhabens erstellt (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie reagiert er 

auf das Vorhaben?). Die Tiefe der Aussagen richtet sich nach der Planungsebene 

und den verfügbaren Informationen über das Vorhaben. 

Abgrenzung des Untersuchungsraumes: 

Der Untersuchungsraum entspricht dem Änderungsbereich. 

Abschichtung Untersuchungsumfang: 

Um Wiederholungen zu vermeiden, werden im Umweltbericht nur die Schutzgüter 

betrachtet, die gemäß Scoping (siehe 2.3) durch das Vorhaben betroffen sind. An-

lage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens werden zusammen-

schauend betrachtet und soweit vorhanden und erkennbar beschrieben. Irrelevant 

sind Auswirkungen, die durch andere vollständig überlagert werden, z.B. die baube-

dingte Nutzung von Flächen als Lagerplatz für Baumaterialien, die gemäß Planung 

versiegelt werden. 

4.1 Schutzgut Boden 

Wichtige Merkmale für die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das 

Schutzgut Boden sind Retentionsvermögen, Rückhaltevermögen, Filter-, Puffer- und 

Transformatorfunktion, Ertragsfähigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als 
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Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie die Veränderung der organischen Sub-

stanz, Bodenerosion, Bodenverdichtung und die Bodenversiegelung. 

Beschreibung: 

Der Boden des Plangebietes wird von Schichten der Oberen Süßwassermolasse ge-

bildet. Es wurde ein 0,3 m bis 0,4 m mächtiger Oberboden erschlossen. Er besteht 

aus einem mehr oder weniger sandigen, stellenweise schwach kiesigen Schluff (Bo-

dengruppe OU gemäß DIN 18196) und ist stark frostempfindlich. 

Unter den Oberböden folgen mindestens bis zur Endteufe von 7,2 m unter GOK fein-

kornreiche Molasseablagerungen. Es handelt sich um eine Wechsellagerung von 

mehr oder weniger sandigen Schluffen (Bodengruppe UL-TL) und Sand-Schluffgemi-

schen (Bodengruppen SU, SU*), wobei feinkornreiche Sandschichten vorherrschen. 

Die Böden sind mäßig bis stark frostempfindlich (Frostklassen F2 und F3). Bis rund 

3 m unter GOK sind die Molasseschichten verbreitet von weicher Konsistenz bzw. 

locker gelagert. Darunter kann von einer mitteldichten Lagerung der Sande bzw. einer 

steifen Konsistenz der Lehme ausgegangen werden. Zur Tiefe hin sind die Böden 

dicht gelagert bzw. halbfest. Teilweise reicht die lockere Lagerung der Sande bis in 

eine Tiefe von rund 6 m. 

Die Wasserdurchlässigkeiten der Lehme liegen zwischen 1*10-7 und 1*10-9°m/s. 

Diese Böden sind somit nahezu wasserundurchlässig. Die Sande weisen Durchläs-

sigkeit von bis zu 5*10-5°m/s auf. Bei feinkornreichen Sanden sinkt die Durchlässigkeit 

auf bis zu 1*10-6m/s ab.  

Gemäß Bodenschätzungskarte wird das Plangebiet als Fläche definiert, die als Grün-

land genutzt wird mit einer guten Zustandsstufe und guten Wasserverhältnissen. 

Gemäß Landwirtschaftlicher Standortkartierung handelt es sich um einen Standort 

mittlerer Ertragsklasse mit günstigen Erzeugungsbedingungen. 

Bewertung: 

Es handelt sich um einen anthropogen überprägten, durch landwirtschaftliche Nut-

zung in seinem natürlichen Aufbau veränderten Boden. Die Bodenfunktionen sind je-

doch weitgehend intakt, so dass eine mittlere Bedeutung vorliegt. 

Aufgrund geringer Durchlässigkeit, geringem Filtervermögen, mittlerer Sorptionsfä-

higkeit und fehlender Prägung durch Grundwasser ist von einer mittleren Empfind-

lichkeit gegenüber möglichen Stoffeinträgen auszugehen.  

Aufgrund der Beschaffenheit des Vorhabens ist jedoch von keinen erhöhten Risiken 

durch Eintrag bodenverändernder und grundwasserverunreinigender Stoffe auszuge-

hen. 

Für die Landwirtschaft hat der Boden aufgrund der mittleren Ertragsklasse und der 

günstigen Erzeugungsbedingungen eine hohe Bedeutung. 

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut: 

Die Flächennutzungsplanänderung bereitet Vorhaben vor, bei welchen es baubedingt 

zur Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge kommen kann. Bei Aushubarbeiten und 

Bodenabtrag wird der natürliche Bodenaufbau durch Umlagerungen zerstört. Durch 

die Baustelleneinrichtung kann es zur temporären Versiegelung kommen.  
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Die Flächennutzungsplanänderung bereitet Vorhaben vor, bei welchen es anlage-

begingt zu negativen Auswirkungen auf die Versickerungsfähigkeit durch die Versie-

gelung des Bodens kommt. Durch Bebauung und Versiegelung gehen wichtige Bo-

denfunktionen wie Grundwasserneubildung, Ertragsfähigkeit und Lebensraumfunk-

tion verloren.  

Die Flächennutzungsplanänderung bereitet Vorhaben vor, bei welchen bei Umset-

zung des Vorhabens keine überwachungsbedürftigen und grundwassergefährdenden 

Stoffe zum Einsatz kommen. Betriebsbedingt ist von schädlichen Stoffeinträgen in 

den Boden daher nicht auszugehen. 

Durch Überbauung anthropogen überprägter Böden kommt es zu negativen Auswir-

kungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden. 

4.2 Schutzgut Fläche 

Wichtige Merkmale für die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das 

Schutzgut Fläche sind der Flächenverbrauch und die Zerschneidung von Flächen. 

Beschreibung: 

Das Plangebiet liegt am östlichen Siedlungsrand des Hauptortes Haimhausen. Es 

umfasst einen 1,50 ha großen Teilbereich der Fl.-Nr. 283 (Gemarkung Haimhausen), 

der direkt westlich an das Gelände des Abenteuerspielplatzes anschließt. Nördlich 

und südlich grenzen Siedlungsbereiche an. 

Bewertung: 

Es handelt sich um einen Lückenschluss im bestehenden Ortsrand mit mehrseitigem 

Anschluss an bestehenden Siedlungskörper, so dass keine ungegliederte bandartige 

Siedlungsentwicklung entsteht.  

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut: 

Durch die Flächennutzungsplanänderung entstehen neue Potentialflächen, die sich 

auf das Schutzgut Fläche auswirken. Eine Zerschneidung von Flächen ist nicht ge-

geben, weil durch die Planung eine Lücke im Ortsrand geschlossen wird und das 

Plangebiet an zwei Seiten von Bebauung umgeben ist. 

Durch das Vorhaben ergeben sich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das 

Schutzgut Fläche. 

4.3 Schutzgut Wasser 

Für die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser sind 

wichtige Merkmale die Naturnähe der Oberflächengewässer (Gewässerstrukturgüte 

und Gewässergüte), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Niederschlagswasser, 

die Lage und Durchlässigkeit der Grundwasser führenden Schichten, das Grundwas-

serdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwasserneubildung sowie 

die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegenüber dem Vorhaben z.B. durch 

hydromorphologische Veränderungen, Veränderungen von Quantität oder Qualität 

des Wassers. 
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Beschreibung: 

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflächengewässer, Schutzgebiete oder gefähr-

deten Bereiche (z.B. wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflächen/ Über-

schwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete). Jedoch ist bei Starkregenereignissen 

mit Oberflächenwasserabflüssen in dem überplanten Bereich zu rechnen. 

„Es ist davon auszugehen, dass ein zusammenhängendes Grundwasserstockwerk 

bei einem Flurabstand von rund 30 m vorliegt. Während bzw. nach lang anhaltenden 

Niederschlagsereignissen muss aber mit temporärem Schicht- bzw. Stauwasser in 

besser durchlässigen Schichten (feinkornärmere Sandschichten) in allen Tiefenlagen 

gerechnet werden.“2 

Bewertung: 

Bereiche mit besonderer Bedeutung für den Wasserhaushalt befinden sich nicht im 

Plangebiet. 

Auf den nachfolgenden Planungsebenen ist zu beachten, dass sich das Abflussver-

halten nicht so verändert, dass es sich ungünstig auf die angrenzenden Grundstücke 

auswirkt. Hierzu ist entweder sicherzustellen, dass Kapazitäten des Regenwasserka-

nals nicht erschöpft sind, der Untergrund ausreichend versickerungsfähig ist oder 

ausreichend Fläche für die Versickerung oberflächlich abfließenden Niederschlags-

wassers zur Verfügung gestellt wird.  

Das Plangebiet weist somit eine mittlere Empfindlichkeit und Bedeutung in Bezug auf 

das Schutzgut Wasser auf. 

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut: 

Baubedingt sind auf Grund des hohen Grundwasserflurabstandes keine negativen 

Auswirkungen abzusehen. 

Anlagebedingt kommt es durch die Versiegelung zu einem stärkeren Oberflächenab-

fluss. Die Niederschlagswasserbeseitigung muss geregelt werden. 

Betriebsbedingt sind keine Stoffeinträge in das Grundwasser zu befürchten. 

Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser 

sind aufgrund ausreichender Abstände zu Grundwasser und Oberflächengewässern 

nicht zu erwarten. Jedoch sind im Hinblick auf den Oberflächenabfluss und die Nie-

derschlagswasserbeseitigung negative Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu er-

warten. 

4.4 Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Maßnahmen zur Anpassung an den 

Klimawandel 

Für die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und 

Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualität, die Topographie des überplanten Gelän-

des sowie seine Nutzungsformen, ferner die durch das Vorhaben evtl. mit verstärkte 

Veränderungen des Klimas, z. B. durch Treibhausgasemissionen, Veränderung des 

Kleinklimas am Standort. 

                                                
2 „BV Erschließung des Baugebietes nordöstlich der Valleystraße in 85778 Haimhausen. Baugrund- 
und Schadstoffgutachten. Projekt Nr. 12839“, BLASY + MADER GmbH, Eching am Ammersee 
04.11.2022 
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Beschreibung: 

Im Änderungsbereich des Vorhabens befindet sich ausschließlich Acker. 

Das Plangebiet ist leicht nach Nordwesten geneigt. Klimatisch wirksame Elemente, 

wie z.B. Kaltluftabflussbahnen, befinden sich nicht im Änderungsbereich.  

Bedeutsame Klimatope oder kleinklimatisch wichtige Grünverbindungen sind von 

dem Vorhaben nicht betroffen. 

Bewertung: 

Ackerflächen haben in Bezug auf die Bindung und Speicherung von Treibhausgasen 

lediglich eine untergeordnete Bedeutung. Der westlich angrenzende Abenteuerspiel-

platz mit seinen Gehölzen und Grünflächen wirkt der Überhitzung des Siedlungsbe-

reichs entgegen. 

Da es sich beim Plangebiet um eine offene Fläche handelt, ist seine Leistung für den 

Immissionsschutz und die Luftregeneration aufgrund fehlender Vegetation mit schall-

absorbierender und luftreinigender Wirkung als gering zu bewerten. 

Versiegelte und bebaute Flächen wirken sich negativ auf das Mikroklima aus, da sie 

sich bei Sonneneinstrahlung stark erhitzen und hierdurch den bioklimatischen Aus-

gleich mindern und das Mikroklima verändern. 

Im Hinblick auf mögliche Gefahren des Klimawandels (Hitzebelastung, Trockenheit, 

extreme Niederschläge, Stürme) erweist sich der Änderungsbereich als günstiger 

Standort durch seine Lage außerhalb von Risikoflächen wie Hanglagen oder Flächen 

im Einflussbereich von Oberflächenwasser oder Grundwasser. Negative Auswirkun-

gen wie Hitzebelastungen oder extreme Niederschläge kommen hierdurch in redu-

zierter Intensität zum Tragen. 

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut: 

Durch mögliche Bauwerke kommt es kleinflächig zu einem Verlust von Ackerfläche. 

Der Abenteuerspielplatz mit seinen positiven Wirkungen auf das Mikroklima bleibt be-

stehen. Aufgrund der Lage des Vorhabens außerhalb klimatisch sensibler Bereiche, 

der relativ geringen Größe des Plangebietes und der ländlichen Lage ist mit keinen 

negativen Auswirkungen auf das Geländeklima zu rechnen.  

Baubedingt kann es zu einer erhöhten Staubbelastung durch Abtrag des Oberbodens 

und Aushub kommen. 

Anlagebedingt kommt es zu klimatischen Aufheizungseffekten durch die Versiege-

lung. Asphalt und Beton heizen sich tagsüber auf und kühlen nachts nur sehr langsam 

ab. Grasflächen, Böden mit einem hohen Wassergehalt und Wasser heizen sich tags-

über weniger stark auf. Die Energie durch die Sonneneinstrahlung wird teilweise für 

die Verdunstung von Wasser verwendet. 

Betriebsbedingt kann es zu CO2-Emissionen und Geruch durch Verbrennungspro-

zesse kommen. 

Durch das Vorhaben kommt es zu geringen, negativen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Klima und Luft. 
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4.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild 

Für die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Landschafts-

bild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schönheit der Landschaft.  

Beschreibung: 

Das Plangebiet wird der Naturraum-Einheit „Unterbayerisches Hügelland und Isar-

Inn-Schotterplatten“ und „Donau-Isar-Hügelland“ gemäß von Meynen & Schmithüsen 

1953-62 zugerechnet. Gemäß Landschaftssteckbrief (6200 „Donau-Isar-Hügelland“) 

des Bundesamtes für Naturschutz handelt es sich insgesamt um eine Landschaft mit 

einem engmaschigen, feinverzweigten Talnetz und sanft geschwungenen Hügelzü-

gen. Asymmetrische Täler mit flachen süd- und südostexponierten Hängen sind ty-

pisch. In der bisweilen kleinstrukturierten Landschaft sind Grünlandstandorte auf die 

Täler und Waldbereiche auf die Kuppen beschränkt, die Hänge werden ackerbaulich 

genutzt. Vielerorts sind die landwirtschaftlichen Flächen und Forste sehr strukturarm. 

Die Landschaft wird hauptsächlich intensiv agrarisch genutzt.  

Der Änderungsbereich ist weitgehend eben. Strukturgebende Elemente mit beleben-

der Wirkung für das Landschaftsbild sowie kulturhistorisch bedeutsame Landschafts-

räume befinden sich nicht im Plangebiet. Es handelt sich um einen Ausschnitt einer 

ausgeräumten und strukturarmen Agrarlandschaft, die im Süden und Norden an be-

stehende Siedlungen grenzt und im Westen an den Abenteuerspielplatz anschließt. 

Die Darstellung im Flächennutzungsplan sieht im Osten eine Ortsrandeingrünung als 

Übergang zwischen Siedlung und freier Landschaft vor.  

Bewertung: 

Der Geltungsbereich ist arm an Strukturen mit Wirksamkeit für das Orts- und Land-

schaftsbild. Die intensive Nutzung als Acker und das flach geneigte Gelände sind 

charakteristisch für die Landschaft.  

Der Änderungsbereich hat eine geringe Bedeutung für das Landschaftsbild. 

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut: 

Aufgrund der Strukturarmut und der Vorbelastungen sowie durch die Minimierungs-

maßnahmen ist mit keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut 

Orts- und Landschaftsbild zu rechnen. 

4.6 Wechselwirkungen 

Beschreibung: 

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhängigkeiten 

zwischen den einzelnen Schutzgütern zu nennen, die innerhalb der räumlichen Funk-

tionsbeziehung planungsrelevant sein können. 

Wechselwirkungen zwischen Schutzgütern treten im Wesentlichen zwischen Arten 

und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf. 

Prognose: 

Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstärkende Wechselwirkungen 

zwischen den Schutzgütern sind nicht zu erwarten, da sich durch das Vorhaben le-

diglich Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden ergeben. 
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Schützenswerte Vegetationsbestände, die durch eine mögliche Veränderung des 

Niederschlagswasserabflusses und der Versickerung betroffen sein könnten, befin-

den sich nicht im Einflussbereich des Vorhabens.  

5. Prognose bei Nichtdurchführung der Planung 

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens können nicht die rechtlichen Voraussetzungen 

für die Errichtung von Einrichtungen für die Erziehung und Betreuung von Kindern, 

für das Jugendzentrum oder das senioren- und pflegegerechte Wohnen geschaffen 

werden. Die Zielsetzung des Landesentwicklungsprogramms, Kinderbetreuungsan-

gebote bedarfsgerecht vorzuhalten und den demografischen Wandel zu berücksich-

tigen, kann nicht umgesetzt werden. Zudem kann dem anhaltenden Siedlungsdruck 

nicht entgegengewirkt werden.  

Bei Nichtumsetzung des Vorhabens wird das Flurstück weiterhin als Ackerland ge-

nutzt. 

6. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen 

6.1 Vermeidung und Minimierung 

Durch folgende Maßnahmen lassen sich die negativen Auswirkungen des Vorhabens 

auf die Umwelt verringern: 

- Vermeidung mittelbarer Beeinträchtigungen von Lebensräumen und Arten durch 
Isolation, Zerschneidung, Stoffeinträge 

- Schutz natürlicher und kulturhistorischer Boden- und Oberflächenformen durch 
geeignete Standortwahl 

- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung 

6.2 Ausgleich 

Der Flächennutzungsplan bereitet Baurecht vor, schafft jedoch noch kein Baurecht. 

Daher ist auf dieser Planungsebene kein Ausgleich erforderlich. Auf Ebene des Be-

bauungsplans wird ein Ausgleich erforderlich werden. 

6.3 Maßnahmen des Artenschutzes 

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete sowie Nachweise geschützter Arten befinden 

sich nicht im Änderungsgebiet oder dessen näherer Umgebung. Beim Plangebiet 

handelt es sich um intensiv genutzten, artenarmen Acker. 

Eine eingehende Untersuchung zum Vorkommen geschützter Tiere und Pflanzen im 

Plangebiet hat nicht stattgefunden. Konflikte mit dem Artenschutz sind jedoch nicht 

zu erwarten, da auf der als Acker genutzten, gehölzfreien Fläche keine störempfindli-

chen Arten vorhanden sein dürften (u.a. wegen Lärm Skatebahn, Basketballplatz). 

Zudem ist das Gebiet bereits von drei Seiten her umbaut bzw. intensiv genutzt, so 

dass von keinen neuen Verdrängungseffekten durch die Planung ausgegangen wird 

(z.B. Wiesenbrüter wie Feldlerchen zu geringer Abstand zu vorhandenen Gebäuden). 
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7. Prüfung alternativer Planungsmöglichkeiten 

Im Folgenden werden die Flächenpotenziale in Haimhausen nach ihrer Eignung zur 

Unterbringung der geplanten sozialen und Wohnnutzung geprüft. Da Kinderhaus, 

JUZ und Seniorenwohnen im Hauptort in zentraler Lage gut erreichbar sein sollen, 

werden die Potenziale der Ortsteile nicht betrachtet. 

Der rechtswirksame Flächennutzungsplan von 1992 sieht eine potenzielle Wohnbau-

fläche zwischen Max-Bergmann-Straße und Johann-Albert-Straße vor. Eine derzei-

tige Baurechtschaffung auf dieser Fläche ist nicht geplant, da sie mit einer Fläche von 

lediglich 0,7 ha und teilweiser fehlenden Verfügbarkeit (im privatem Eigentum) für das 

konkrete Vorhaben nicht geeignet ist.  

In den Bereichen der jüngsten rechtskräftigen Bebauungspläne („Schrammerweg“, 

„Birkenweg-Süd“, „nördlich des Amperbergs“) läuft die schrittweise Aufsiedlung, wo-

bei die Fläche Birkenweg-Süd zur Unterbindung der sozialen Einrichtungen und des 

Geschosswohnungsbaus aufgrund ihrer Lage nicht in Betracht kommt. Geeignete 

(größere zusammenhängende verfügbare) Flächen gibt es nicht. Am Schrammerweg 

sind die noch unbebauten Grundstücke aufgrund ihrer Größe nicht geeignet. 

Die Gemeinde hat eine Kartierung und Bewertung aller Baulücken im innerörtlichen 

Bereich (§ 34 BauGB) durchgeführt. Insgesamt umfassen die einzelnen Grundstücke 

eine Fläche von 1,24 ha. Allerdings sind diese Flächen über den gesamten Ort verteilt 

und nur die wenigsten davon verfügbar (fehlende Verkaufs- bzw. Baubereitschaft der 

Eigentümer).  

Die Gemeinde erwirbt einen Teil der Flächen im Plangebiet zur Errichtung der Kin-

dertagesstätte, des JUZ und des Seniorenwohnens. Es liegt deshalb auf der Hand, 

dass zur Unterbringung der geplanten Nutzungen keine besseren Flächen in zentra-

lerer Lage vorhanden sind. 

Die besonderen Anforderungen des § 1a Abs.2 BauGB (Bodenschutzklausel, Innen-

entwicklungsgebot, Schutz landwirtschaftlicher Flächen) wurden geprüft. Die beab-

sichtigte Entwicklung von Geschosswohnungsbau und sozialen Einrichtungen ist eng 

mit der konkreten Fläche Fl.-Nr. 283 verbunden. Nur hier hat die Gemeinde aufgrund 

der Verfügbarkeit der Flächen und der Bereitschaft der Eigentümer, Flächen im ver-

dichteten Wohnungsbau und zweckgebunden für soziale Nutzungen bereitzustellen, 

überhaupt die Möglichkeit, das Vorhaben umzusetzen. Zudem ist die Fläche optimal 

in den Siedlungskörper ein- und an die vorhandene Erschließungsstraße angebun-

den.  

8. Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und 

Kenntnislücken 

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten 

Schutzgüter, die durch das Vorhaben betroffen sein können, durchgeführt. Die Dar-

stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Für die 

Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator. 

Die Beurteilung der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Änderung des 

Flächennutzungsplans mit Parallelverfahren zur Änderung des Bebauungsplans er-

folgt durch Auswertung vorhandener Unterlagen und eine Bestandsaufnahme vor Ort. 
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Eine Begehung des Plangebietes war ausreichend, da sich aufgrund der Lebens-

raumausstattung keine Anhaltspunkte für eine weitergehende Untersuchungspflicht 

hinsichtlich speziell geschützter Arten ergaben. 

Als Grundlage für die Darstellungen wurden verwendet: 

- UmweltAtlas Bayern: Boden 

- Bodenschätzungs-Übersichtskarte von Bayern M 1:25.000 

- Standortkundliche Bodenkarte M 1:50.000 

- Landwirtschaftliche Standortkartierung 

- UmweltAtlas Bayern: Gewässerbewirtschaftung 

- BayernAtlas: Naturgefahren 

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web+) 

- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises München 

- Landschaftssteckbrief 6200 „Donau-Isar-Hügelland“ des Bundesamtes für Natur-
schutz 

- Bayerischer Denkmal-Atlas 

- Rechtswirksamer Flächennutzungsplan der Gemeinde Haimhausen 

- Regionalplan Region München 

- Landesentwicklungsprogramm Bayern  

 

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten und Fachplanungen wurden unter 

Verwendung folgender Methoden erstellt: 

Bodengutachten: 

- Baugrund- und Schadstoff-Gutachten von IB Blasy und Mader vom 04.11.2022 

- Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen „KITA JUZ, Wohnen östlich des 
Abenteuerspielplatzes“ vom 25.08.2022 von MuN Ortung 

Immissionsschutzgutachten: 

- Schalltechnische Untersuchung des IB Kottermair vom 17.11.2023 

- Schalltechnische Untersuchung des IB Kottermair vom 13.06.2022 

- Schalltechnische Untersuchung des IB Kottermair zur Errichtung eines Abenteu-
erspielplatzes vom 09.05.2011 

Die für den Umweltbericht relevanten Daten konnten aus den vorhandenen Unterla-

gen gewonnen werden. 

Kenntnislücken: 

Da es sich um eine Flächennutzungsänderung und keinen Bebauungsplan handelt, 

können vor allem bau- und betriebsbedingte Auswirkungen des Vorhabens nur allge-

mein und nicht bezogen auf einzelne Bauvorhaben dargestellt werden. 
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9. Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen  

(Monitoring) 

Erhebliche negative Umweltauswirkungen sind durch die vorliegende Planung nicht 

zu erwarten. Gesonderte Maßnahmen zur Überwachung der Umsetzung von Kom-

pensationsmaßnahmen sind daher nicht erforderlich. 

Die Flächen für Ausgleichsmaßnahmen befinden sich im Eigentum der Gemeinde 

und eines privaten Grundstückseigentümers. 

Die geplanten Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind regelmäßig 

auf ihre Funktionsfähigkeit hin zu überprüfen. Ggf. sind Verschlämmungen des Un-

tergrundes zu beseitigen, der Boden aufzurauen und anschließend wieder mit au-

tochthonem Saatgut für Hochstaudenmischungen zu begrünen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

…………………………………………. 

i.A. Christine Kneucker, PV München 

 

München, den ……………………… 
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