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Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie Anlage)

Verfahrensstand

Der vorliegende Umweltbericht wird gemeinsam mit dem B-Plan VEP Nr. 90 erstellt
und in das Genehmigungsverfahren eingebracht. Es handelt sich um einen Vor-
entwurf mit dem Ziel, die nach § 4 BauGB vorgesehene Tragerbeteiligung durch-
zufUhren. Im Anschluss an die vorgezogene Behdrden- und Offentlichkeitsbeteili-
gung ist die weitere Ausarbeitung des Umweltberichtes vorgesehen.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 1 )

Mit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches ist bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen gemdaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchzufUhren. Diese ermittelt die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen und beschreibt sie in einem Umweltbericht.

GemaB § 2a BauGB hat die Gemeinde dem Bauleitplanentwurf eine die Belange
des Umweltschutzes darlegende Begrindung beizufugen.

Nachfolgend ist der vorlaufige Umweltbericht aufgefihrt, der nach Auswertung
entsprechender Stellungnahmen und Abschluss eventuell notwendiger Untersu-
chungen vervollstandigt wird.

Aufgrund der geringen Ausstattung mit wertbestimmenden Schutzgutbestand-
teile wie z.B. Biotopen der Bayerischen Biotopkartierung, Vorkommen gefahrdeter
Tier- und Pflanzenarten oder FiGchen und Objekte, die nach den verschiedenen
Fachgesetzen einen Schutzstatus genieBen, wurde in Abstimmung mit Auftragge-
ber und Gemeinde auf einen gesonderten, ausfUhrlichen Scoping-Termin ver-
zichtet; allerdings wurde mit der UNB Freising am 07.04.2005 ein Abstimmungster-
min zu Inhalt und Umfang der Umweltpriofung durchgefUhrt. Somit haben die im
vorliegenden Verfahrensschritt in inrem Aufgabenbereich berlhrten Behérden
und Tré&ger 6ffentlicher Belange die Méglichkeit zur AuBerung hinsichtlich erfor-
derlichem Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.

Allgemeine Gebietsbeschreibung

Im Nordosten der Gemeinde Neufahrn an der Kreuzung des Kurt-Kittel-Rings und
des Galgenbachweges ist auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Fldche die
Errichtung eines Nahversorgungsgebietes geplant (s.a. Abbildung 1).

Zur Realisierung dieses Vorhabens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt. Um die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft zu
untersuchen, wird eine Umweltprifung gemdaB § 2(4) BauGB durchgefUhrt und ein
Umweltbericht erstellt.
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Abbildung 1: Ubersicht iiber Lage und Ausdehnung des Vorhabens
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 20 ,,Nahversorgungsgebiet Galgen-
bachweg / Kurt-Kittel-Ring" fUr das Nahversorgungsgebiet besteht aus einem Vor-
habensbereich mit Durchfuhrungsverpflichtung und einem kleineren Teil des Ge-
biets ohne DurchfGhrungsverpflichtung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (nach §12 BauGB) umfasst die Errichtung
eines Marktes mit Lebensmittel-Vollsortiment und eines Lebensmittel-Discounters.
Die ErschlieBung erfolgt von Suden Gber den Kurt-Kittel-Ring.

Der Vorhabensbereich wird ausgewiesen als Sondergebiet (Einzelhandel) mit ei-
ner GRZ von 0,80 und einer Fi&che von ca. 11.840 m2.

Der Bereich ohne DurchfUhrungsverpflichtung umfasst ca. 2.700 m2. Er wird aus-
gewiesen als Gewerbefldche mit einer GRZ von 0,80. Von SGden her erhdlt er
maoglicherweise eine gesonderte (Nur-)Zufahrt.

Die geplanten Fachmdarkte haben zusammen 247 StellplGtze. Die Anlieferungszo-
nen befinden sich im nérdlichen und stdostlichen Bereich des Gelé&ndes. Die Zu-
fahrten liegen im sudlichen Planbereich.
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Ziele des Umweltschutzes
(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4, § 2a BauGB, Nr. 1 b)

Die Ziele des Umweltschutzes sind in den einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
planungen niedergelegt. MaBgebliche gesetzliche Grundlagen sind das Gesetz
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG),
gedndert durch das Gesetz zur Neuregelung des Rechtes des Naturschutzes und
der Landschaftspflege und der Anpassung anderer Rechtsvorschriften
(BNatSchGNeuregG) vom 25. Marz 2002, BGBI 1 2002, 1193, und die entsprechen-
de landesbezogene Rechtsgrundlage, das Bayerische Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBI S. 593),
zuletzt gedndert am 26.07.2005.

Im BNatSchG wird als Ziel formuliert,

die Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
1. die Leistungs- und Funktionsf&higkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensst&tten und LebensrGume
sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Im BayNatSchG werden die Ziele und Grundsatze des BNatSchG unterstrichen
und weitere Grundsdtze, hier z.B. unter Art. 1.3. die Anpassung der Bebauung an
Natur und Landschaft und die landschaftsgerechte Anlage und Gestaltung von
Verkehrsanlagen genannt.

Das Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom 19. Juli 1994 (GVBI. S. 822; 1995 S.
353; 1997 S. 311, S. 348; 1998 S. 412; 1999 S. 36, 532; 2001 S. 140 Euro Anpassung
gultig ab 1.1.2002) formuliert den allgemeinen Bewirtschaftungsgrundsatz, dass
Gewdsser [hier das Grundwasser] als Bestandteil des Naturhaushalts so zu bewirt-
schaften sind, dass ihre nachhaltige Entwicklung gewdhrleistet ist.

Das Bundesbodenschutzgesetz beschreibt die grundsatzliche Notwendigkeit, den
Boden vor schadlichen Verdnderungen zu schitzen; es wird im Bayerischen Bo-
denschutzgesetz - BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. 1999 S. 36) ausge-
fOhrt.

Als fachplanerische Grundlagen wurden die integrierten Umweliziele des Regio-
nalplans fur die Region 14, MUnchen (Stand 07.02.2002) und des FNP mit integ-
rierfem Landschaftsplan der Gemeinde Neufahrn (Stand 10.06.02) herangezogen.

Im Regionalplan (RP) ist die Zielvorgabe formuliert, auf eine Siedlungsdichte hin-
zuwirken, die einer sparsamen Verwendung begrenzter Fldchenressourcen an-
gemessen ist. Des Weiteren weist der Regionalplan zwischen den Orten Neufahrn
und Minfraching ein Regionales Trenngron aus, das zur Zielsetzung hat, das Entste-
hen groBflachiger und bandartiger Siedlungsstrukturen zu vermeiden und durch-
gdngig von freier Landschaft zu freier Landschaft reichen soll. Da das Planungs-
vorhaben nicht den &stlichen Siedlungsrand darstellt, sondern sich weitere Be-
bauung (Galgenbachschule und Freizeitbad) Richtung Osten anschlielt, steht es
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nicht im Widerspruch zu den dem Trenngrin zugeordneten Funktionen, insbeson-
dere der Gliederung von Siedlungsrumen.

Der Fldchennutzungsplan (FNP) macht Aussagen zu Erhalt und zur Entwicklung der
Landschaft als Wirtschafts-, Erholungs- und Freizeitraum unter BerUcksichtigung ei-
ner artenreichen, standortgerechten Tier- und Pflanzenwelt.

Die Vorgaben und Zielsetzungen des FNP formulieren unter Teil A grunds&tzliche
Ziele fUr die landschaftliche Entwicklung. Es werden allgemeine Aussagen zu Was-
ser, Klima, Landschaftsbild und Arten- und Biotopschutz getroffen. FOr das Unter-
suchungsgebiet erscheinen folgende Aussagen relevant:

e Zum Schutz des Bodens ist eine fldchensparende Siedlungsentwicklung anzu-
streben.

e Zur Aufwertung der Freizeit- und Erholungsqualitat ist der Aufbau eines ge-
meindeumfassenden FuB- und Radwegenetzes vorzusehen.

In den Erlduterungen unter Teil B werden einige grundsatzliche Ziele konkretisiert:
Bestehende und geplante Grinfldchen sind durch ein Netz aus Grionzigen und
GrUnverbindungen zu verknUpfen. Diesem GrUnverbund wird ein durchgdngiges
FuB- und Radwegenetz abseits der HauptverkehrsstraBen zugeordnet.

In der planlichen Darstellung wird das Planungsgebiet im Osten von einer innerort-
lichen Gruonverbindung mit FuB- und Radweg tangiert. Diese stellt eine wichtige
Verbindung her von den sudlichen und westlichen Wohngebieten zum Sport- und
Freizeitpark, den Schulen (Oskar-Maria Graf-Gymnasium, Galgenbach-
Hauptschule) und dem Erholungsgebiet Galgenbachweiher und Volksfestplatz).

Das Planungsvorhaben erforderte eine Anderung des FNP. In diesem war der
Geltungsbereich bisher im westlichen Drittel als Mischgebiet dargestellt, der &stli-
che Bereich als Fldche fur den Gemeinbedarf (Stand Vorentwurf 07.10.2004).
Ganz im Westen des Geltungsbereiches entlang des Kurt-Kittel-Rings sieht der bis-
herige FNP einen ca. 7,50 m breiten Grunstreifen vor, der auch in der neuen Pla-
nung bestehen bleibft.

Sonstige Ziele des Umweltschutzes

FOr das Untersuchungsgebiet liegen keine gesonderten Zielaussagen aus sonsti-
gen Fachpldnen und -programmen, z.B. nach dem Wasser-, Abfall- oder Immissi-
onsschutzrecht vor. Von gemeindlicher Seite sind keine sonstigen kommunalen
UmweltqualitGtsziele formuliert.

Beschreibung der ermittelten Umweltauswirkungen, Planungsalternativen und
SchutzmaBnahmen

(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 2)

Durch die vorgesehene Planung werden vielfdltige Wirkungen auf die Umwelt
verursacht, die teilweise zu erheblichen Beeintrachtigungen der SchutzguUter fUh-
ren kdnnen. Die wesentlichsten nachteiligen Wirkungen, die durch die bauliche
Nutzung entstehen k&nnen, sind grundsatzlich folgende:

e Fl&cheninanspruchnahme, Bodenverdichtung, Bodenbewegungen (Baustel-
leneinrichtung, BaustraBen, usw.);
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e Fl&chenversiegelung von Boden und Verlust und Verdnderung von Standorten
fUr Pflanzen und Tiere;

e Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhdhung des Oberfla-
chenwasserabflusses;

e Verdnderungen des Landschaftsbildes und des Ortsbilds;

e Erhdhung der verkehrsbedingten Immissionen von Larm und Abgasen.

Diese moglichen Wirkungen werden nachfolgend getrennt nach SchutzgUtern
beschrieben und in inrer Wirkung analysiert und bewertet,

Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

Zur Beschreibung und Beurteilung der Planungswirkungen auf das Schutzgut
Mensch werden die derzeitigen Wohn- und Wohnumfeldfunktion, Schallimmissio-
nen und die lufthygienischen Auswirkungen untersucht.

Mensch: Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Wohnfunktion und Wohnumfeld-
funktfion zu untersuchen, werden die bestehende Siedlungssituation, die Erreich-
barkeit von Zielen und gewachsene Nutzungen und Funktionsbezige im Umfeld
des Untersuchungsgebiets beschrieben.

Im direkten Umfeld des Plangebiets besteht &stlich die ,Schule am Galgenbach*
mit zugehdriger Hausmeisterwohnung. Nordlich liegen eingegrinte Parkplatze for
die umgebenden Schul- und Sportanlagen. Westlich des geplanten Geldndes
besteht ein Autohaus und dahinter Wohnbebauung (Kastanienweg). Stdlich die-
ses Mischgebiets schlieBen ein Allgemeines Wohngebiet und ein landwirtschaftli-
cher Beftrieb an. Direkt sudlich des Versorgungszentrum ist auf ca. 17,5 ha landwirt-
schaftlich genutzter Fidche ein umfangreiches Siedlungsgebiet (,Wohngebiet
Neufahrn Ost') geplant.

Das Bebauungsplangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Neufahrn und befin-
det sich in der Verbindungsachse zwischen der Ortsmitte mit umgebender Wohn-
bebauung im SUdwesten und den Schulen und dem Freizeitzentrum im Nordos-
ten.

Durch diesen Funktionsbezug erhdlt die im &stlichen Planungsbereich verlaufende
FuB- und Radwegeverbindung eine wichtige Bedeutung, insbesondere fUr Kinder
und Jugendliche, die vormittags die Schulen besuchen und nachmittags zu FuB
oder mit dem Fahrrad die Freizeiteinrichtungen aufsuchen. Die geplante Erweite-
rung der Wohnfladchen im Osten von Neufahrn wird diesen Nutzungsbedarf ver-
stérken. Gleichzeitig stellen die Wohngebiete im Westen und Suden einen be-
deutenden Anteil des Einzugsbereichs fur die Einzelhandelsnahversorgung dar.
Daneben dienen die straBenbegleitenden FuBwege entlang von Kurt-Kittel-Ring
und Galgenbachweg der fuBBldufigen ErschlieBung der Schul- und Freizeiteinrich-
tungen im Osten des Gemeindegebiets. Sowohl Uber Kurt-Kittel-Ring als auch -
ber den Galgenbachweg bestehen ausreichende Querungsméglichkeiten for
FuBgdanger.

Die Realisierung des Vorhabens beinhaltet die Fortsetzung der Grinverbindung
entlang der SchulstraBe und der Galgenbach-Hauptschule Richtung Norden und
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damit eine Aufwertung der FuB- und Radwegeanbindung zu den Freizeiteinrich-
tungen. Da weiterhin ausreichend Querungsmaglichkeiten Uber die StraBen vor-
handen sind, ist von einer Beeintr&chtigung der Erreichbarkeit von anderen im
Wohnumfeld gelegenen Zielen nicht auszugehen. Gleichzeitig werden fur die um-
liegenden Wohngebiete wohnungsnahe Einkaufsmoglichkeiten bereitgestellt.
Diese werten die derzeitige Siedlungssituation auf. Die gewachsenen Funktfionsbe-
zUge bleiben voll erhalten.

Mensch - Schallimmissionen

Derzeit besteht im Untersuchungsgebiet durch das Verkehrsaufkommen entlang
Galgenbachweg und Kurt-Kittel-Ring eine Vorbelastung durch VerkehrslGrm.
Sonstige Larmquellen von Bedeutung sind nicht vorhanden.

Durch den Betrieb des Nahversorgungszentrums wird sich aufgrund des zuneh-
menden Kunden- und Lieferverkehrs die Larmbelastung erhbhen. Wahrend der
Bauzeit kommt es aufgrund des Baustellenverkehrs voribergehend ebenfalls zu
einem erhdhten Larmaufkommen. Um diese Schallauswirkungen auf die umge-
bende Bebauung zu ermitteln, wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch
das Ingenieurblro ACCON GmbH (2005) durchgefUhrt. Hierzu wurden die schall-
technischen Auswirkungen des Parkplatzverkehrs, der Anlieferung und der Verla-
dung untersucht. Desweiteren wurden die Schallemissionen des Zu- und Abfahrt-
verkehrs auf dem Kurt-Kittel-Ring gepruft. Die Berechnungen erbrachten folgen-
des Ergebnis:

e Die Immissionsrichtwerte der TA L&rm und auch die fUr die Wohnfldchen im
Westen und SUdwesten geltenden reduzierten Immissionsrichtwerte werden
am GroBteil der Immissionsorte eingehalten.

e Nurim Nachtzeitraum ist fUr die Schule und die zugehdrige Hausmeisterwoh-
nung von einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes aufgrund von Anlie-
fer- und Verladetatigkeiten auszugehen. Um diese zu vermeiden, sind Schall-
schutzmaBnahmen in Form einer Teileinhausung des Anlieferbereichs erforder-
lich.

Unter BerUcksichtigung der Teileinhausung kdnnen die geltenden Immissionsricht-
werte der TA-L&rm und der DIN 18005 eingehalten werden.

Desweiteren wurde in den Berechnungen gepruft, welche Auswirkungen der Zu-
und Abfahrtsverkehr des Nahversorgungsgebietes auf dem Kurt-Kittel-Ring hat.
Diese hatten zum Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV deut-
lich unterschritten werden.

Wenn die vorgeschlagenen SchallschutzmaBnhahmen umgesetzt werden, ist die
Einhaltung der gultigen Immissionsrichtwerte nach der TA-L&Grm oder DIN 18005
gewdhrleistet,

Mensch - Lufthygiene

Aus lufthygienischer Sicht bestehen keine bedeutenden Vorbelastungen, da im
Umfeld weder Emissionen durch Kraftwerke/Industrie nennenswerten Hausbrand
auftreten. Lediglich aufgrund des Kfz-Verkehrs kann von einer geringen Vorbe-
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lastung ausgegangen werden.

Durch die Errichtung des Nahversorgungszentrums und des Neubaugebietes
Neufahrn-Ost erhdht sich das derzeitige Verkehrsaufkommen nach KURZAK (2005)
um folgende Werte:

e Der Kfz-Verkehr auf dem Galgenbachweg wird von derzeit 5.500 Kfz/24h
(westlich der Kurt-Kittel-Ring-Kreuzung) bzw. 5.400 Kfz/24h (6stlich) auf 7.100
bzw. 6.000 Kfz/24h ansteigen.

e Die Querschnittsbelastung auf dem Kurt-Kittel-Ring wird voraussichtlich von
2.300 Kfz sudlich der Kreuzung Galgenbachweg bzw. 4.300 Kfz/24 h nérdlich
der Kreuzung auf 5.400 bzw. 5.300 Kfz ansteigen.

ZLur Abschdatzung der Kfz-bedingten Luftverunreinigungen ist grundsatzlich die Be-
rocksichtigung der Immissionsrichtwerte der 22. BImSchV (Verordnung Uber Immis-
sionswerte fUr Schadstoffe in der Luft) und der 33. BImSchV (Verordnung zur Ver-
minderung von Sommersmog, Versauerung und Ndahrstoffeintrdgen) erforderlich.

Aufgrund der relativ geringen Verkehrsbelastung ist nach KUSCHNERUS (2004, S.
211) keine gesonderte Untersuchung erforderlich, sondern es kann folgende
Faustformel angewandt werden:

e Wenn bei Kfz-bedingtem Verkehrslarm (Gesamtldrm des betrachteten Ver-
kehrsweges) nicht mit einem Uberschreiten der Grenzwerte der 16. BImSchV
(also der Verkehrsl@rmschutzverordnung) zu rechnen ist, kann davon ausge-
gangen werden, dass keine Gesundheitsgefahren durch Kfz-bedingte Schad-
stoffe zu erwarten sind.

Zu Absicherung dieser Einschatzung wird auf das ,Merkblatt Gber Luftverunreini-
gungen an StraBen (MLuS-02) (FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR DAS STRASSEN-
UND VERKEHRSWESEN 2002) zurbckgegriffen, das zur Absch&tzung der Immissions-
situation gdngiger Luftschadstoffe an StraBen dient. Die Modellberechnungen
basieren auf einer durchschnitflichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) von mehr als
5000 Kfz/24h und Fahrgeschwindigkeiten (v) von Uber 50 km/h. Im Vergleich hier-
zu liegt der vorliegende Planungsfall an der unteren Grenze der Anwendbarkeit
des Merkblattes, 1&sst jedoch noch eine Grobabschdtzung des Gefahrdungsrisikos
Zu.

Ausgehend von einer geringen gebietstypischen Vorbelastung ist laut MLuS-02
"bei einer Verkehrsstarke unter 10.000Kfz/24h mit Ublichen Lkw-Anteilen und nor-
malen Wetterlagen im Allgemeinen keine kritischen Kfz-bedingten Schadstoffbe-
lastungen zu erwarten'. Eine detaillierte Immissionsermittiung ist somit nicht erfor-
derlich.

Die Planungswirkungen fUr das Schutzgut Mensch kdnnen folgendermaBen zu-
sammengefasst werden:

e Grundsatzlich bestehen geringe Vorbelastungen in Form von Larm und Luft-
schadstoffen, hervorgerufen durch den StraBenverkehr, der das Plangebiet
im Norden, SUden und Westen tangiert.

e Das Planungsvorhaben ruft eine Zunahme des Kfz-Verkehrs hervor.

Auch wahrend der Bauzeit ist mit einer geringen Zunahme von Schall- und Schad-
stoffemissionen und ErschiUtterungen durch Baufahrzeuge zu rechnen.
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Die zusatzlichen stofflichen Beeintrdchtigungen durch Anlage und Betrieb sind je-
doch nicht gesundheitsgefdhrdend.

Gleichzeitig wertet die Umsetzung der Planung die Wegeverbindungen fUr FuB-
gdnger und Radfahrer auf durch Baumreihen und Grunstrukturen einerseits und
aufgrund des wohnungsnahen Angebots eines Nahversorgungszentrums anderer-
seits.

Somit ergibt sich keine erhebliche Zusatzbelastung fUr das Schutzgut Mensch.

FOr das Schutzgut Mensch wirde ein Unterbleiben der Planung und eine FortfUh-
rung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung zu einer etwas geringeren Be-
lastung mit L&rm- und Schadstoffimmissionen fUhren.

Tiere, Pflanzen

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im ndrdlichen Be-
reich besteht ein Schnittblumenfeld, der sudliche Teil wird ackerbaulich genutzt.
Kurt-Kittel-Ring und Galgenbachweg werden von Grunlandstreifen in einer Breite
von ein bis zwei Meter begleitet.

Im Nordosten am Galgenbachweg stehen drei etwa 5m hohe, vor ca. 8 Jahren
gepflanzte Einzelb&ume (Linden). Ein vor 2 Jahren gepflanzter Einzelbaum (Berg-
Ahorn) steht auf der vorhandenen Grunfldche im SUdosten des GrundstUcks. Da-
von abgesehen ist das gesamte Bebauungsplangebiet gehdlzfrei.

Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung, der Lage innerhalb des besiedelten
Bereichs und der mittleren Standortverhdlinisse sind im Plangebiet keine schit-
zenswerten Biotopstrukturen entstanden oder Bereiche, die seltenen und gefdhr-
deten Arten oder Artengemeinschaften Lebensraum bieten kénnten.

Eine Auswertung der vorhanden Fachplanungen und Bestandserfassungen (Bio-
topkartierung, Daten der Artenschutzkartierung, Arten- und Biotopschutzpro-
gramm) ergab ebenfalls keine Fundpunkte gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten.
Auch im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Biotopstrukturen, die z.B. eines
besonderen Schutzes bedurften und somit eine Relevanz fur das Untersuchungs-
gebiet haben kdnnten. Ebenso kommen im Geltungsbereich keine Fldchen und
Obijekte vor, die nach Art. 7 BayNatSchG (Naturschutzgebiete), Art. 9 (Natur-
denkmdler), Art. 10 (Landschaftsschutzgebiete), Art. 12 (Landschaftsbestandteile
und Grunbestédnde), Art. 13b (NATURA-2000 Gebiete), Art. 13d (Gesetzlich ge-
schUtzte Biotope) oder nach Art. 13e (Schutz der Lebensstatten) geschitzt sind.

Die Errichtung des Nahversorgungszentrums fUhrt vorGbergehend zu einer nahezu
ganzflachigen Entfernung der Vegetationsschicht, zur Befestigung und Versiege-
lung von Fl&chen, aber auch zur Anlage von Grunfldchen mit Pflanzung von
B&umen, StrGuchern und sonstiger dauerhafter Begrinung. Aufgrund der gerin-
gen Ausgangsbedeutung des Gebiets fur den Schutz von Pflanzen und Tierarten
entstehen durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen fir den Arten- und
Biotopschutz.

Eine Unterlassung der Planung und eine FortfUhrung der derzeitigen landwirt-
schaftlichen Nutzung wurde keine wesentliche Verbesserung der Biotopsituation
fUr Pflanzen- und Tierarten erbringen.
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Boden

Im Geltungsbereich, der zum Naturraum der MUnchner Schotterebene gehort,
stehen quartdre Kiese an. Die vorkommende Bodenart ist kiesiger, sandig-
schluffiger Lehm. Die darauf entstandenen Béden sind Pararendzinen und bei ge-
ringem Grundwasserflurabstand Anmoorgleye oder Gleye. Aufgrund des hohen
Anteils an grobkdrnigem Substrat besitzen solche Boden eine geringe Filterwir-
kung. Schwach sorbierte Stoffe versickern im Schotterkérper rasch und kénnen U-
ber den Boden-Wasser-Pfad ins Grundwasser gelangen.

Nach dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes Freising (Anfrage vom
9. Mai 2005) weisen die Fidchen am Galgenbachweg und am Kurt-Kittel-Ring eine
Wertzahl von 40/38 auf. Bezogen auf die maximale Wertzahl von 100 (Bdden der
Magdeburger Bérde) haben diese Boden eine mittlere Ertragsfunktion.
Aufgrund der oben beschriebenen Auspragung besitzen die Béden im Planungs-
gebiet eine nur allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt. Schitzenswerte o-
der gef@hrdete B6den kommen nicht vor. Das Vorhandensein von Altlasten oder
Altablagerungen im Untersuchungsgebiet ist nicht bekannt.

Die Realisierung des Nahversorgungsgebietes fUhrt zu einer groBfldchigen Uber-
bauung und Teil- bzw. Vollversiegelung des Grundstucks. Durch die vollstandige
Versiegelung im Bereich der Gebdude und StellplatzerschlieBungen gehen sémt-
liche Bodenfunktionen verloren.

Im Bereich der teilversiegelten Fldchen auf den Stellplatzen geht die Ertfragsfunkii-
on ebenfalls vollstandig verloren, die Lebensraumfunktion und die Speicher- und
Regulationsfunktion werden stark beeintréchtigt.

Die neu angelegten GrUnfldchen in den Randbereichen stellen aufgrund der
dauerhaften Begrinung und extensiven Pflege eine Aufwertung fUr das Schutzgut
Boden gegenuber der Ausgangssituation dar.

FUr das Schutzgut Boden wirde ein Unterbleiben der Planung und eine FortfUh-
rung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Erhaltung der natirlichen
Ertfragsfunktion bedeuten. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung wurden sich
die Biotische Lebensraumfunktion und die Speicher- und Regulationsfunktion nicht
verbessern.

Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus Oberfldchengewdssern und dem Grundwas-
ser zusammen. Da im Geltungsbereich keine Oberfldchengewdsser vorhanden
sind, beziehen sich die nachfolgenden AusfGhrungen auf das Grundwasser.

Das Grundwasser stellt eine wichtige Lebensgrundlage fir den Menschen einer-
seits und fUr Pflanzen und Tiere andererseits dar. Die planungsrelevanten Aspekte
des Schutzgutes sind dabei der Grundwasserflurabstand und die Grundwasser-
flieBrichtung, aus denen sich in Abhdngigkeit von der Filterfahigkeit des Bodens
die Grundwasserschutzfunktion beschreiben I&sst.

Der mittlere Grundwasserflurabstand an der amtlichen Grundwassermessstelle
Neufahrn betréagt 3,60 m unter GOK, der hdchste Grundwasserstand betragt 1,60
m unter GOK. Die FlieBrichtung des Grundwassers richtet sich von SSW - NNO bis
S—N.
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Dieser eher geringe Flurabstand fUhrt zusammen mit der schwachen Filterwirkung
der Boden zu einer relativ hohen Empfindlichkeit des Standortes gegentber Nahr-
und Schadstoffeintrégen in das Grundwasser. Den die Deckschicht for das
Grundwasser bildenden B&éden kommt somit eine maBgebliche Schutzfunktion
zu (s.a. Kapitel 1.5.3).

Im Bereich und Umfeld des Planungsgebiets bestehen keine Wasserschutzgebie-
te, Fldchen zur Wassergewinnung oder sonstige nach Wasserrecht ausgewiesene
Bereiche mit Wasserschutzfunktion.

Die DurchfUhrung der Planung fUhrt im Bereich der vollversiegelten Fldchen zu ei-
nem Verlust der natUrlichen Versickerungsfahigkeit. Aufgrund der in geringer Ent-
fernung moglichen Versickerung auf den Grunfldchen und den teilversiegelten
Stellplatzen ist jedoch nicht mit einer nachhaltigen Reduzierung der Grundwas-
serneubildung zu rechnen.

FUr das Schutzgut Wasser wirde ein Unterbleiben der Planung und eine FortfUh-
rung der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung zu keiner wesentlichen Auf-
wertung fUhren.

Klima und Luft

Die klimatische Bedeutung der Fl&che ist als gering einzustufen, da sie im besie-
delten Bereich liegt, und Ackerfldchen von dieser GréBenordnung nicht in nen-
nenswertem MaBe zu Kalt- oder Frischluftbildung beitragen. Die Auswirkung des
Emissionen durch den StraBenverkehr sind im Kapitel 1.5.1 Immissionen beim
Schutzgut Mensch dargestellt.

Auch bestehen weder im Geltungsbereich noch im Umfeld Fldchen mit beson-
deren Klimafunktionen, wie Frischluftschneisen, BelUftungsbahnen oder ahnli-
chem.

Die DurchfUhrung der Planung fUhrt zu einer weitgehenden Bebauung der FiGche,
die die Entstehung von Kaltluft unterbindet und in gewissem, hier allerdings gerin-
gem MaBe zu sommerlicher Aufheizung beitragt. Dies hat angesichts der Umge-
bung und der Ausgangsbedingungen keine nachhaltigen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Klima.

FOr Klima und Luft wirde ein Unterbleiben der Planung und eine FortfGhrung der
derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung eine Erhaltung der vorhandenen Bo-
denbedeckung mit deren klimatischer Ausgleichsfunktion bedeuten, aber keine
wesentliche Verbesserung gegentber dem Planungsfall bedeuten.

Landschaft/Stadtbild

FUr die Beschreibung und Bewertung des Landschafts- und Stadtbildes werden
die natUrliche landschaftliche Erscheinung, die durch die Siedlungsfldchen ent-
standenen Strukturen und das Vorhandensein wichtiger Sichtbeziehungen be-
schrieben und bewertet.

Die naturr@umlichen Voraussetzungen sind bestimmt von der Relief- und Struktur-
armut der MUnchner Schotterebene und damit der weitrdumigen Wahrnehmbar-
keit der landschaftlichen und stadtischen Umgebung. Im Umfeld des Plangebie-
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tes bestehen jedoch weder stérende Bauwerke noch bedeutsame Sichtbezie-
hungen.

Richtung SUden bestehen intensiv bewirtschaftete Ackerfldchen, auf denen die
Errichtung eines ca. 17,5 ha groBen Wohngebiets geplant ist.

Die umgebende Siedlungsstruktur ist relativ uneinheitlich und besteht aus den ver-
schiedenen Bauten des Mischgebiets (Autohaus, zwei- bis dreigeschossige Wohn-
bebauung) und den Schuleinrichtungen. Ein weiterer dominanter Faktor ist die
das Plangebiet von drei Seiten umgebende VerkehrserschlieBung.

Eine Gliederung der Bebauung und StraBenrGume durch Grunstrukturen, z.B.
Baumreihen oder Hecken, fehlt bisher weitgehend. Insbesondere die westlich an-
grenzende Bebauung besitzt keinerlei landschaftliche Eingliederung.

Die neugepflanzte Baumreihe entlang des Kurt-Kittel-Rings erzielt aufgrund ihres
geringen Alters noch keine radumliche Wirkung. Prdgende Vegetationselemente
bestehen nur in Form einiger gréBerer B&ume vor der Schule. In untergeordneter
Weise wirken die von Bdumen Uberstandenen Stellplatzflchen im Norden als
Grunzone.

Zusammenfassend besitzt das Plangebiet aufgrund seiner Lage, Topographie und
Vorbelastungen fUr das Schutzgut Landschaft / Stadtbild nur eine geringe Be-
deutung.

Das geplante Nahversorgungszentrum besteht aus zwei sich gegenuUber stehen-
den langgestreckten Gebduden mit Pultdachabdeckung. Die maximale Wand-
hoéhe betréagt 8,90 m.

Die Nutzungsbereiche erhalten im Norden und SUden eine schmale, im Westen
und Osten eine etwas breitere Eingrinung durch Wiesenstreifen und Baumreihen.
Entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn werden die Stellplé&t-
ze mit Bumen Uberstellt, die Pflanzbereiche sind mit geschnittenen Hecken an-
zulegen. 80 % der unverglasten Fassaden werden mit hochwuchsigen, dauerhaf-
ten Kletterpflanzen berankt.

Da das Planungsgebiet innerhalb des Siedlungsbereichs liegt, durch Begru-
nungsmaBnahmen eine gewisse landschaftliche Einbindung und Sichtverschat-
tung erféhrt und sich die Gebdudehdhe maBstdblich der umliegenden Bebau-
ung anpasst, fUhrt das Bauvorhaben zu keiner erheblichen Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes. Die vorgesehenen PflanzmaBnahmen fragen zu einer das
Ortsbild aufwertenden Strukturanreicherung, zur Einbindung der Gebdude und
der Stellplatze und zur Gliederung der StraBenrdume bei.

Das Unterlassen der Planung und die Fortsetzung der bisherigen landwirtschaftli-
chen Nutzung wurden in Vergleich zur geplanten Bebauung keine Aufwertung
des Schutzgutes Landschaftsbild bedeuten.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Bereich des Planungsgebiets bestehen nach dem Denkmalschutzgesetz
(DSchG) weder schutzenswerten Bau- oder Kulturdenkmdaler noch kulturhistorisch
oder archdologisch bedeutsame Landschaftsbereiche.

Laut FNP Neufahrn sind im Umfeld des Bebauungsplangebiets keine Bodendenk-
mdaler bekannt.
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Wechselwirkungen

Zu berucksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien/ Schutz-
gutern, die sich Uber den Boden-Luft-, Boden-Wasser- und Boden-Pflanze-Mensch-
Pfad ausbreiten kdnnen.

Mit Ausnahme der Schallimmission und der Lufthygiene trifft dies fUr keine der Vor-
habenswirkungen zu. Im Kapitel 1.5.1 ist dargelegt, dass es im Fall der Schallimmis-
sionen und der Lufthygiene zu keiner Richt- oder GrenzwertUberschreitung nach
16. BImSchV und TA L&rm kommt. Erhebliche Wechselwirkungen kénnen daher
ausgeschlossen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Im Nachfolgenden werden die Vermeidungs- und Ausgleichserfordemnisse nach
dem Immissions- und Naturschutzrecht dargelegt und beschrieben:

Folgende MaBnahmen stellen eine Vermeidung oder Minimierung der durch die
Planung entstehenden Beeintrachtigungen dar:

e Siedlungs- und nutzernahe Lage des Nahversorgungszentrums, dadurch gute
Erreichbarkeit zu FuB oder per Fahrrad. Im Vergleich zu einem auBerortlichen
Standort sparsamer Umgang mit Grund und Boden, keine Beeintréchtigung
des Landschaftsbilds, geringeres StraBenverkehrsaufkommen.

e Reduzierung der Versiegelung durch Beschrdnkung der befestigten FiGchen
auf ein unbedingt erforderliches MaB und durch Befestigung der Stellpl&tze
auBerhalb der Ausstiegsbereiche mit Rasenfugenpflaster. Dadurch werden
die natUrlichen Bodenfunktionen und der Oberfldchenabfluss verringert und
unterstUtzt.

e RUckhaltung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden zum Schutz
des Grundwassers.

e Begrinung der geeigneten Fassaden, diese wertet neben einem &sthetischen
Beitrag das lokale Kleinklima auf, bietet Lebensraum fUr Kleinlebewesen und
verringert den Oberfldchenabfluss.

e Baumuberstellung und Eingrinung der Wegeverbindungen und Stellpl&tze als
Beitfrag zum Landschaftsbild und Artenschutz.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind insbesondere die Uberbauung und
Befestigung von bisher landwirtschaftlich genutzter Fldche.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach § 18 ff. BNatSchG wurde der Leit-
faden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM BAYSTMLU 2003) heran-
gezogen. Hiernach werden in vier Schritten die natUrlichen Ausgangsbedingun-
gen ermittelt und bewertet, Art und MaB des Eingriffs erfasst, der erforderliche
Ausgleichsbedarfs festgestellt und geeignete Fldchen und naturschutzfachlich
sinnvolle AusgleichsmaBnahmen festgelegt.

Demnach ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 7.270 m2. Da innerhalb des
Geltungsbereichs und in direktem Umfeld keine geeigneten FiGchen vorhanden
sind, stellt die Gemeinde Neufahrn zwei Fidchen (GrUnland feuchter Standorte)
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im Niedermoorbereich des Freisinger Mooses zur Verfigung (Teilfldchen der Flur-
nummern 428 und 334, Gemarkung Massenhausen).

Ziel der MaBnahmen fUr beide FlGdchen ist die Entwicklung einer seggen- und bin-
senreichen Pfeifengraswiese mit charakteristischem Arteninventar. Hierzu sind for
beide Fldchen Entwicklungs- und PflegemaBnahmen in Form von Entbuschung
und abschnittsweiser Mahd zur Vermeidung von Verschilfung und N&hrstoffentzug
erforderlich. Die naturschutzrechtliche Sicherung beider Flidchen wird mit der
Gemeinde Neufahrn Uber stGdtebauliche Vertrdge bzw. die Einfragung einer
Grunddienstbarkeit geregelt.

Ein ausfUhrliche Darstellung der Ermittlung des Kompensationsfldichenbedarfs und
der geplanten MaBnahmen liegt dem Grunordnungsplan zum VEP Nr. 90, Nahver-
sorgungsgebiet Galgenbachweg als Anlage 4 bei.

Nach Durchfuhrung der geplanten Vermeidung-, Minderungs- und Ausgleichs-
maBnahmen verbleiben keine erheblichen Beeintr&dchtigungen nach Art 6b Bay-
NatSchG.

Profung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten
(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 2 Buchstabe d)

Unter BerUcksichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans erscheinen keine anderweitige Losungsmaoglichkeiten (Standortal-
ternativen) im Hinblick auf die Umweltwirkungen sinnvoll. Aufgrund der intensiven
Landbewirtschaftung und der damit wenig wertvollen Naturausstattung des Plan-
gebiets sowie der rdumlich gunstigen Lage zum Einzugsbereich des Vorhabens
ist nicht davon auszugehen, dass gunstigere Alternativstandorte bestehen.

Auch anderweitige Planungsmoglichkeiten, d.h. alternative Planungskonzepte
auf demselben Standort, fUhren nicht zu einer fUr die Umweltbelange vertragli-
cheren Ausgestaltung.

Ergnzungen

Methodik der Umweltprifung, verwendete technische Verfahren und Schwierig-
keiten bei der Informationszusammenstellung

(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3 Buchstabe q)

Im Wesentlichen wurde fur den vorliegenden Umweltbericht eine verbal-
argumentative Darlegung der Sachverhalte mit anschlieBender Bewertung des
Ist-Zustandes und der Vorhabenswirkungen vorgenommen. Diese Vorgehenswei-
se ist im vorliegenden Fall sachangemessen. Eine Bewertung der Schutzguter in
mehrstufigen Bewertungsskalen ist aufgrund der einheitlichen und in der Regel
geringwertigen Auspragung der SchutzgUter nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung liegen nicht vor. Ebenso
sind nach jetzigem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Informationsdefizite
bekannt.
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Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Im § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3 Buchstabe b wird ein Konzept (Monitoring) zur
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkung gefordert.

Ziel des Monitorings ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der DurchfUhrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frOhzeitig zu ermitteln, damit geeig-
nete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kdnnen.

Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen und mit einer Prognoseunsicherheit
behafteten Umweltauswirkungen bekannt. Im Fall der Schallimmissionen ist von
einem Unterschreiten der Richt- und Grenzwerte nach 16. BImSchV und TA L&rm
auszugehen. Bei den vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen handelt
es sich um MaBnahmen mit hohen Erfolgsaussichten. Ein Monitoring von schwer
vorhersagbaren Umweltwirkungen mit dem Ziel der Nachbesserung ist nicht erfor-
derlich.

Zusammenfassung

Im Nordosten der Gemeinde Neufahrn an der Kreuzung des Kurt-Kittel-Rings und
des Galgenbachweges ist auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Fldche die
Ermichtung eines Nahversorgungsgebietes geplant. Zur Realisierung dieses Vorha-
bens wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, und es ist eine
Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB durchzufUhren.

Das Vorhaben hat folgende Auswirkungen auf die Umwelt:

FOr das Schutzgut Mensch bestehen geringe Vorbelastungen in Form von Larm
und Luftschadstoffen, hervorgerufen durch den StraBenverkehr, der das Plange-
biet im Norden, SUden und Westen tangiert. Das Planungsvorhaben ruft eine
weitere Zunahme des Kfz-Verkehrs hervor. Auch wéhrend der Bauzeit ist mit einer
geringen Zunahme von Schall- und Schadstoffemissionen und Erschitterungen
durch Baufahrzeuge zu rechnen. Diese zusatzlichen Beeintrdchtigungen durch
Anlage und Betrieb der Nahversorgungseinrichtung sind jedoch nicht erheblich.
Gleichzeitig wertet die Umsetzung der Planung die Wegeverbindungen fUr FuB-
gdnger und Radfahrer durch Baumreihen und GrUnstrukturen auf und verbessert
die Wohnumfeldfunktion aufgrund des wohnungsnahen Angebots eines Nahver-
sorgungszentrums.

FOr Natur und Landschaft fUhrt die Realisierung des Nahversorgungsgebietes zu
einer groBfléchigen Uberbauung und Teil- bzw. Vollversiegelung des GrundstUcks.
Dadurch gehen im Bereich der Gebdude und Zufahrten sémtliche Bodenfunktio-
nen verloren bzw. werden im Bereich der teilversiegelten Fi&chen stark beein-
trachtigt. Die Grundwasserneubildung wird in geringem MaBe beeintrachtigt. In
den Randbereichen stellen die entstehenden, mit BGumen Uberstellten Gronfla-
chen eine Aufwertung fur sdmtliche natUrliche SchutzgUter gegenUber der Aus-
gangssituation dar.

Da das Planungsgebiet innerhalb des Siedlungsbereichs liegt, durch Begru-
nungsmaBnahmen eine landschaftliche Einbindung und Sichtverschattung erfahrt
und sich die Gebdudehdhe maBstablich der umliegenden Bebauung anpasst,
fOhrt das Bauvorhaben zu keiner erheblichen Beeintréchtigung des Landschafts-
bildes.

Entsprechend des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung” (ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM
BAYSTMLU 2003) ergibt sich unter BerUcksichtigung der natUrlichen Ausgangsbe-
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dingungen sowie Art und MaB der geplanten Bebauung ein Kompensationsbe-
darf von 7.270 m2. Da innerhalb des Geltungsbereichs und im direkten Umfeld
keine geeigneten FiGchen vorhanden sind, stellt die Gemeinde Neufahrn zwei
Flachen (GrUnland feuchter Standorte) im Niedermoorbereich des Freisinger
Mooses zur VerfGgung, die sich durch Nutzungsextensivierung und PflegemalB-
nahmen zu seggenreichen Feuchtwiesen mit charakteristischem Arteninventar
entwickeln lassen.

Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und
nach DurchfUGhrung der dargestellten AusgleichsmaBnahmen verbleiben keine
nach Art. 6b BayNatSchG erheblichen Beeintrdchtigungen
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