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2.1

2.2

Anlass der Planung

Der Produktionsstandort der Fa. Avon in Neufahrn bei Freising wurde im Jahr
2013 aufgegeben. Seitdem befindet sich im ehemaligen Produktions- und La-
gergebdude eine Ubergangsnutzung die jedoch dem Potential der Fiéiche ins-
gesamt nicht gerecht wird. Die aktuelle EigentiUmerin des Grundsticks, eine
durch die BEOS AG gemanagte Projektgesellschaft, beabsichtigt eine Umnut-
zung des bestehenden Produktions- und Lagergebdudes sowie eine Nachver-
dichtung des Ubrigen GrundstUcks. Es ist vorgesehen auf dem Areal einen Ge-
werbepark zu entwickeln, der vorrangig von mittelstndischen Gewerbebetrie-
ben genutzt werden soll. Da das bestehende Baurecht gem. § 34 BauGB die
geplante Nutzung nicht vollstdndig zuldsst, muss hierfUr ein Bebauungsplan mit
Grunordnung aufgestellt werden. Im Parallelverfahren muss auch der Fldchen-
nutzungsplan angepasst werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat in seiner Sitzung am 27.04.2015
sowohl der Aufstellungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 122 ,NOVA Neu-
fahrn auf dem ehemaligen AVON-Areal* als auch die 22. Anderung des FI&-
chennutfzungsplans beschlossen.

Die frihzeitige Beteiigung der Offentlichkeit und der Behdrden
gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 19.06.2015 bis
06.07.2015 durchgefihrt. In diesem Rahmen fand am 06.07.2015 im groBen Sit-
zungssaal des Rathauses Neufahrn eine Erdrterungsveranstaltung statt, in der
die BUrgerinnen und Burger umfassend Uber die Ziele der Planung informiert
wurden und die Mdglichkeit hatten frGhzeitig zur Planung Stellung zu nehmen.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Neufahrn bei
Freising und weist eine GroBe von ca. 12,5 ha auf. Es umfasst das Grundstick
FI.Nr. 926 der Gemarkung Neufahrn sowie Teile der 6ffentlichen StraBenverkehrs-
fldachen der Echinger StraBe, der StraBe Am Hart und des Lohwegs.

Das GrundstUck FILLNr. 926 steht im Eigentum einer Projektgesellschaft, die dem
Management der BEOS AG unterliegt. Die BEOS AG ist auf die Entwicklung und
Vermarktung von Unternehmensimmobilien und Gewerbeparks spezialisiert.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan

Im Regionalplan ist die Gemeinde Neufahrn als Siedlungsschwerpunkt entlang
einer Entwicklungsachse mit Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Das Plo-
nungsgebiet selbst ist als gewerbliche Baufldche dargestellt. Das Plangebiet
liegt Flugldrmschutzzonen Ca des Flughafens MUnchen, d.h. hier treten Dauer-
schallpegel von 62 dB(A) bis 64 dB(A) auf. In diesem Bereich sind gewerbliche
und industrielle Nutzungen uneingeschréankt zuldssig.

FIiGchennutzungsplan

Der gultige Fldchennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als Industriegebiet
dar. Da die geplante gewerbliche Nutzung aus dem FlGdchennutzungsplan
nicht entwickelbar ist, wird der FiGchennutzungsplan im Parallelverfahren ge-
andert.
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Planungsrechtliche Beurteilung

Die planungsrechtliche Situation beurteilt sich im Planungsgebiet derzeit teilwei-
se nach §34, teilweise nach §35 BauGB. So ist fUr das Planungsgebiet mit Aus-
nahme des Bereiches sudlich des ehemaligen Verwaltungsgebdudes sowie
westlich des ehemaligen Produktions- und Lagergebdudes eine grundsdtzliche
Bebaubarkeit im Sinne eines Gewerbegebietes planungsrechtlich genehmi-
gungsfahig. Zur Beurteilung des zuld@ssigen Baurechts sind hierbei die bestehen-
den Gebdude heranzuziehen.

Relevante Satzungen der Gemeinde Neufahrn

*  Baumschutzverordnung, 1984, gednd. 2003

e Satzung Uber Einfriedungen, 2009

* Satzung Uber die Herstellung und Abldésung von Stellpldtzen, 2004

* Safzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen for
Fahrrader, 2005

Bestehende stadtebauliche Situation

Die Bestandsbebauung des Planungsgebiets setzt sich aus den ehemaligen Be-
triebsgebduden der Fa. AVON zusammen. Zentral auf dem GrundstUck ist ein
ca. 210 m x 150 m groBer Gebdudekomplex verortet, der ehemals als Produkti-
ons- und Lagergebdude genutzt wurde. Die Randbereiche dieses Gebdude-
komplexes sind eingeschossig und wurden fUr die Logistik verwendet. Daneben
bestand ein gréBtenteils dreigeschossiges Verwaltungsgebdude. Beide Ge-
bdude Ende der 60er Jahre errichtet. Das Verwaltungsgebdude stand seit dem
leer und wurde im Sommer 2015 abgebrochen.

Um dieses Bauwerk herum sind mehrere kleinteilige Nebenanlagen angeordnet.
Am Ostrand des GrundstUcks befindet sich derzeit noch die Energiezentrale des
GrundstUcks Vor allem der nérdliche Teilbereich des GrundstUcks ist gepragt
von groB3flachigen Stellplatzfladchen.

Sudlich des ehemaligen Verwaltungsgebdudes erstreckt sich eine parkartige
Gronfldche mit dichtem Baum- und Strauchbestand. Insgesamt ist das Grund-
stUck stark eingegrunt, so dass Einblicke in das Geldnde nur punktuell mdglich
sind.

Im Westen an das Planungsgebiet grenzen ausschlieBlich landwirtschaftlich ge-
nutzte Fidchen an, so dass die Bebauung von Westen kommend gestalterisch
den Ortseingang Neufahrns darstellt. Nordwestlich des Planungsgebietes, nérd-
lich der Echinger StraBe befinden sich groBflédchige Gewerbegebiete. Ostlich
an das Planungsgebiet anschlieBend beginnt das Siedlungsgebiet Neufahrns.
Dieses ist entlang der Echinger StraBe geprdgt durch eine Mischnutzung aus
Gewerbeeinheiten in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen. Im Kreuzungsbereich Echinger StraBe/Am Hart befindet sich 7-
geschossiges Gebdude mit einer Hotelnutzung. Unmittelbar &stlich des Pla-
nungsgebietes schlieBen Gebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung an. Hierbei
handelt es sich zwischen der Echinger StraBe und dem Heideweg um Ge-
schosswohnungsbauten mit einer Hohenentwicklung von vier Geschossen und
sUdlich des Heideweges um west-ost-ausgerichtete Reihenhauszeilen. Sudlich
des Planungsgebietes befindet sich ein eingeschranktes Gewerbegebiet, do-
ran wiederum angrenzend ein Allgemeines Wohngebiet.
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Orts- und Landschafisbild

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Rand des Neufahrner Ge-
meindegebietes. Gegenwdartig ist das Ortsbild in der Umgebung des Planungs-
gebiets gepragt durch eine stddtebauliche Gemengelage aus Wohnnutzun-
gen, gewerblichen Nutzungen sowie angrenzenden landwirtschaftlichen FI&-
chen (siehe Kap. 3.3). Das Plangebiet ist topographisch nur wenig bewegt und
nahezu eben. Es liegt zwischen Wohngebieten mit Doppel- und Reihenh&usern
sowie Geschosswohnungsbauten mit gestalteten Gartenflachen und einem
Mischgebiet mit einem Hochpunkt (Hotel Krone) im Osten. Im Westen befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Im Nordwesten wird das Planungsge-
biet durch die StaatsstraBe St 2053 begrenzt, an die nérdlich gewerblich genutz-
te Fldchen mit Hallenstrukturen und groBen Lagerfldchen mit Eingrinung in den
Randbereichen sowie eine landwirtschaftlich genutzte FiGche anschlieBen. Die
Echinger StraBe ist beidseits von StraBenbegleitpflanzung eingefasst. Der Loh-
weg liegt im SUden des Planungsgebiets und erschlieBt das stdlich daran an-
schlieBende eingeschrinkte Gewerbegebiet mit zum Teil bis zu dreigeschossi-
ger Bebauung, dahinter befindet sich eine Wohnbebauung aus Doppel- und
Reihenhdusern.

Die unbebauten und nicht versiegelten Flichen des Planungsgebiets weisen in
den Randbereichen einen dominanten Vegetationsbestand aus B&dumen und
Strduchern auf, der sich optisch stark auf den angrenzenden StraBenraum aus-
wirkt. Die dahinterliegenden FlGdchen sind von der StraBenfldche aus nicht ein-
sehbar. Im SUdwesten des Planungsgebiets befindet sich eine groBzUgige, mit
Vegetationsinseln bestandene Rasenfldche. Auch die Stellplatzanlagen und Er-
schlieBungswege werden weitgehend von Baumpflanzungen und Rasenfl@-
chen flankiert. Insgesamt vermittelt das Planungsgebiet trotz der zahlreichen Er-
schlieBungs- und Stellplatzfldchen einen stark durchgrinten Eindruck.

Die im Osten anschlieBenden Wohngebiete sowie die im SUden und Norden an
das Planungsgebiet angrenzenden Gewerbefldchen weisen im Hinblick auf das
Planungsgebiet eine geringere Durchgrinung auf.

Grunordnerische Grundlagen

Naturraum
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der MUnchner Schotterebene.

Boden und Topographie

Die im Planungsgebiet anstehenden fluvialen Kiese werden von quartdren
Schottern unterlagert. Unter diesen quartdren Bildungen liegen tertidre Sedi-
mente, die ein ausgeprdagtes wellenférmiges Relief mit unterschiedlichen
Schichtdicken aufweisen. Die quartdren Kiese bilden in der MUnchner Schotter-
ebene im Allgemeinen den obersten Grundwasserleiter. Die oberste terti@re
Schicht schlieBt das 1. Grundwasserstockwerk nach untern hin ab.

Die Bodenart des Planungsgebiets befindet sich im Ubergang zwischen Acker-
pararendzina und Pararendzina aus carbonatreichen Schottern, die auf flach-
grondigem Schotter zum Teil im Ubergangsbereich zu grundwasserbeeinflussten
Bdden liegen. Der Boden weist eine hohe Durchldssigkeit auf.

Der Boden befindet sich auf Grund seiner vorangegangenen Nufzung nicht
mehr in seinem natirlichen Zustand. Innerhalb des Planungsgebiets bestehen
bereits Gebdude, StraBen- und StellplatzflGchen sowie ErschlieBungswege. Die
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Versiegelung bezogen auf das Baugrundstick (ausgenommen sind hier die be-
stehenden Verkehrsfldchen der Echinger StraBe, der StraBe Am Hart und der
Lohweg) betrdgt ca. 72.000 m?, das entspricht einem Versiegelungsgrad von
ca. 62 %.

Die mittlere Geldndehdhe des Planungsgebietes liegt bei ca. 463,5 m U NN. Das
Geladnde fallt leicht von ca. 463,5 m U NN im Norden und Osten des Planungs-
gebietes auf 462,5 m U NN im SUden ab. An der westlichen GrundstUcksgrenze
liegt das Geldnde auf ca. 464, 00 m U NN.

Wasserhaushalt

In den Aufschlussbohrungen im Zuge des Baugrundgutachtens wurde das
Grundwasser im Mittel bei 3,75 m unter GOK angeftroffen. Zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung herrschten allgemein niedrige bis mittlere Grundwasserstnde.

Auf Grundlage der Messdaten der Grundwassermessstellen des Wasserwirt-
schaftsamts MUnchen befindet sich der vermutlich héchste Grundwasserstand
(HW 40) bei ca. 462,3 m U. NN und damit nur geringfugig unter der Geldnde-
oberkante (GOK). Bei Mittelwasser ist mit einem Wasserstand bei einer Kote von
460,8 m U NN zu rechnen. Die FlieBrichtung des Grundwassers ist nach Nordost
gerichtet. Das Grundwassergefdlle betragt ca. 0,2 %.

Gem. hydrogeologischer Karte verfugt der Grundwasserleiter Uber eine hohe
bis sehr hohe Durchldssigkeit.

Im Planungsgebiet befindet sich kein maBgebliches Oberfldchengewdsser.

Klima und Luft

Die Jahresmitteltemperatur betrdgt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlags-
summe liegt im Landkreismittel bei 850 - 950 mm. Die Hauptwindrichtung ist
Nord bis Nord-West.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als mittel einzustu-
fen, da zwar weite Teile des GrundstUcks begrint und von Bdumen Uberstellt
sind, aber dennoch ein relativ hoher Versiegelungsgrad vorliegt. Diese versie-
gelten Fldchen fUhren vor allem in den Sommermonaten mit hohen Temperatu-
ren zu einem Aufheizen des Bodens und einer entsprechenden Abstrahlung an
die Umgebung. Im Westen grenzen jedoch landwirtschaftliche Fldchen und
kleinrGdumige Waldbereiche als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete an, die
fOr einen klimatischen Austausch im Planungsgebiet sorgen kénnen.

Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen aus
den umgebenden Nutzungen. Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzungen und die bestehenden Verkehrswege kann es im Planungsgebiet zu
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen. Im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens wurde eine lufthygienische Stellungnahme mit einer Prognose der zu
erwartenden Luftschadstoffbelastung im Plangebiet und einer Beurteilung der
Luftqualitdt anhand der einschldgigen Beurteilungswerte nach 39. BImSchV er-
arbeitet. Darin wurden die vom StraBenverkehr emittierten Schadstoffe Stickstof-
foxide und Feinstaubpartikel behandelt.

Vegetation und Baumbestand

Das Planungsgebiet liegt im Hinblick auf die vorkommende potenzielle natorli-
che Vegetation, die sich ohne menschliche Einflisse in diesem Bereich entwi-
ckeln wirde, im Ubergangsbereich zwischen dem WeiBseggen-Eschen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald und dem
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Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald. Bei diesen natlrlichen Waldgesellschaften
sind vorwiegend Waldkiefer, Stieleiche, Traubeneiche, Hainbuche, Winterlinde,
Esche, Birke, Vogelkirsche, Spitzahorn und Vogelbeere an der Zusammenset-
zung der Baumschicht beteiligt. Schlehe, Weidorn, Liguster, Hasel, Salweide,
Roter Hartriegel, Feldrose, Heckenkirsche, Spindelstrauch und Waldrebe bilden
die Strauchschicht. Die im Planungsgebiet vorkommenden Arten spiegeln in
weiten Teilen die Arten der potenziellen natirlichen Vegetation wider.

Der Hauptbestand an Vegetation befindet sich im Norden und Westen des Pla-
nungsgebiets und weist einen parkartigen Charakter auf. Entlang der Echinger
StraBe verlduft eine ausgepragte Eingrunung als Baum- und Strauchhecke. Im
Bereich der Kreuzung Echinger StraBe / Am Hart bildet eine kleine Grinfldche
mit dominantem Baumbestand das Entree ins Planungsgebiet. Im Westen fun-
giert diese Randeingrinung als Abschluss des Planungsgebiets zum Lohweg hin
und dient damit als Ortsrandeingrinung. Die Freifldche sUdlich des bestehen-
den Verwaltungsgebdudes stellt sich als intensiv gepflegte Rasenflache mit
vereinzelten Baum- und Strauchinseln dar. Jeweils um die Bestandsgebdude
herum finden sich intensiv gepflegte Rasenfldchen mit vereinzelten Baumpflan-
zungen oder gdartnerisch gestalteten Beeten bzw. geschnittenen Hecken.

Der Baumbestand im Planungsgebiet setzt sich aus Spitzahorn, Bergahorn,
Feldahorn, Hainbuche, Esche, Sommer- und Winterlinde, Vogelkirsche und
Traubeneiche zusammen. In der Strauchschicht finden sich Holunder, Weidorn,
Salweide und PfaffenhUtchen. Vereinzelt ist der Bestand mit Nadelgehdlzen
durchsetzt. Das Planungsgebiet weist insgesamt gesehen mit seinem ca. 40 Jah-
re alten Vegetationsbestand und den zahlreichen Hecken und Pflanzungen ei-
nen parkartigen Charakter auf. Ein GroBteil des Vegetationsbestandes wird
gem. Baumbewertung in ,,normaler bis guter* Zustand eingestuft und soll soweit
als mdglich erhalten werden.

Ein Baumaufmass wurde im Mai 2015 erstellt, in dem alle B&dume im Planungs-
umgriff erfasst und bewertet wurden.

Die vorhandenen Wiesenfladchen sind stark anthropogen geprdgt und lassen
sich Uberwiegend als Scherrasen einstufen. Die Freifldche sudlich des beste-
henden Verwaltungsgebdudes stellt sich als intensiv gepflegte Wiesenfldche
mit vereinzelten Baum- und Strauchinseln aus Spitz-Ahorn und dichten Strauch-
pflanzungen, zum Teil mit Nadelgehdlzen durchsetzt, dar. Diese Wiesenfladche
hat ein Potenzial zur Entwicklung als artenreiche Fldche mit Wiesenkrdutern. An
den Wegrdndern, besonders im Nordwesten des Planungsgebiets finden sich
Zeigerpflanzen fUr nahrstoffarme, sandige Standorte. Ostlich der Bestandshalle
befinden sich zwei Streifen mit Ruderalfluren. Im Westen wachsen im Saum des
Gehdlzrandes einige Exemplare des WeiBen Waldvdgeleins.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope.

Artenschutz

Im Rahmen der Neugestaltung der Betriebsflachen des ehemaligen AVON-
Geldndes werden vorgezogen, auf Grundlage des vorhandenen Bestandsbau-
rechts nach § 34 BauGB, zwei Betriebsgebdude abgerissen und an dieser Stelle
neuve Gebdude errichtet. Im Zuge der Baugenehmigung war mit dem Bauan-
frag auch eine artenschutzrechtliche Beurteilung (=ASB, Stand 09.04.2015) ein-
zureichen. In der ASB wurden potenzielle Quartiere fUr Fledermd&use und Nist-
pl&tze fOr Gebdudebriter sowie BaumbrUter beurteilt. Diese Beurteilung wurde
um die Berichte zur Okologischen Baubegleitung (Stand 28.04.2015) sowie der
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ASB im Rahmen der geplanten Neubauten auf dem Betriebsgeldnde Am Hart 2
(Stand 21.08.2015) ergdnzt.

Die ASB wurde mit der zustindigen Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Freising abgestimmt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen des Planungsgebiets
wurden seit dem 19.03.2015 bis 11.07.2015 regelmd&Big Fledermausquartiere,
Brutvdgel und Nahrungsgdste erfasst. Ein besonderes Augenmerk wurde auf
potenzielle Lebensrdume fUr Fledermdause gelegt. Um Verbotstatbestdnde aus-
zuschlieBen, wurde als Begleitinstrument in der ASB vom 09.04.2015 vor Abbruch
von Gebduden bzw. Fdllung von Bdumen eine Okologische Baubegleitung
empfohlen und beim Abriss erster Gebdude umgesetzt (sieche Kap. 7.2.2). Bei
den Geldndebegehungen konnten neben einer Reihe von Freibritern und
Nahrungsgdsten auch Vogelarten festgestellt werden, die an Gebduden bri-
ten (Haussperling, Meisen). Aktuelle NestbauaktivitGten in 2015 konnten nicht
festgestellt werden. Es konnten keine Spuren oder Nester von anderen Gebdu-
debrUtern an den Abrissgebduden nachgewiesen werden.

Feldsperling und Bluthdnfling sind die einzigen gefdhrdeten Arten, die das Pla-
nungsgebiet in der derzeitigen Bewirtschaftung/Pflege nutzen. Beide wurden in
den umlaufenden Gehdlzstrukturen im Westen und SUden des Planungsgebiets
Uber Reviergesdnge nachgewiesen.

BodenbrUter wie Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel sind allenfalls als Nahrungs-
gdste in den Gehdlzstreifen und vorgelagerten schmalen SGumen im Westen
und SUdwesten als Teilhabitate zu erwarten. Ebenso sind Schleiereule und Rot-
milan als potenzielle Nahrungsgdste maoglich. Als potenzielle Brutvogel werden
unter anderem Arten aus der Vorwarnliste (Rote Liste Bayern) genannt: Grin-
specht, Kleinspecht und Schndpper. Trotz eingehender Geldndeuntersuchun-
gen konnten keinerlei Hinweise auf ein reales Vorkommen des Gartenrot-
schwanzes ermittelt werden.

Die Flachen wurden hinsichtlich ihres Potenzials fUr Zauneidechsen, Tagfalter
und Heuschrecken sowie Libellen bewertet. FOr ein Vorkommen der Zau-
neidechse auf dem Betriebsgel&dnde wurden keine ausreichenden Habitatstruk-
turen vorgefunden. Mit einem Vorkommen der Zauneidechse ist gem. ASB nicht
zu rechnen. Einige Bumen weisen kleinere Aus- oder auch Stammhdhlen auf.
Der Baum Nr. 193 weist eine groBere Mulmhdhle auf, die artenschutzrechtlich
bedeutsame xylobionte Kafer und andere Mulmbewohner beherbergen kénn-
te.

Im Rahmen der Gebdude- und Baumuntersuchungen konnten keine relevan-
ten SAugetierarten nachgewiesen werden.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst sowie in der Umgebung sind keine Baudenkmdler vor-
handen.

In der nGheren Umgebung befinden sich folgende Bodendenkmdler:

* D-1-7635-0048 Siedlung der Bronzezeit sowie Bestattungsplatz der Hall-
stattzeit

* D-1-7635-0071 Siedlung vor- und frUhgeschichtlicher Zeitstellung

« D-1-7635-0077 Herrenhof der Hallstattzeit
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* D-1-7635-0241 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung sowie Siedlung der
romischen Kaiserzeit

Aufgrund dieser Bodendenkmdler in der ndheren Umgebung sind auch im Be-
reich des Planungsgebietes Bodendenkmdler zu vermuten bzw. den Umstdn-
den nach anzunehmen. Daher ist es notwendig, allen BaumaBnahmen vorab
mit der zust@ndigen Denkmalschutzbehdrde abzustimmen und eine entspre-
chende denkmalschutzrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Verkehr und ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung des Gebiets erfolgt Gber die Echin-
ger StraBe (StaatsstraBe S$t2053) sowie die Christl-Cranz-StraBe (St 2341). Uber
diese beiden StraBen ist das Planungsgebiet an die Bundesautobahnen A9 im
Westen und die A 92 im Norden angebunden.

Beide StraBen kdnnen aufgrund ihrer aktuellen Belastung zusdtzliche Verkehre
aufnehmen.

Das Planungsgebiet ist rd. 1,5 km vom S-Bahnhof entfernt (Echinger Stra-
Be/BahnhofstraBe). Es ist Uber eine Buslinie an den S-Bahnhof angebunden. Ins-
gesamt ist die ErschlieBung mit dem &ffentlichen Personennahverkehr als gut zu
bewerten.

Das FuB- und Radwegenetz wird begleitend zu den ErschlieBungsstraBen ge-
fohrt. Hierbei gibt es im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes keine ei-
genst@ndigen Radwege, sondern der Radfahrverkehr wird auf der StraBe ge-
fOhrt.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um eine BestandUberUberplanung handelt, ist die technische Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur, die fOr die beabsichtigten Nutzungen erforderlich
sind, bereits vorhanden und kd&nnen auch weiterhin genutzt werden. Die Lei-
tungen befinden sich in den &ffentlichen ErschlieBungsstraBen. Das vorhandene
Leitungssystem ist ausreichend dimensioniert, um auch die Ver- und Entsorgung
der vorgesehenen Erweiterungen und Neubauten sicherzustellen.

Altlasten

FOr das Grundstick FI.Nr. 926, Gemarkung Neufahrn, liegt keine Eintfragung ins
Altlastenkataster des Landratsamts Freising vor.

Es liegt eine Erkundung von Grinflachen auf Schadstoffe durch
Frank+Bumiller+Kraft (Bericht-Projekt-Nr.: 31013G-1 vom Marz 2015) fUr das Pla-
nungsgebiet vor. Beprobt wurden mit Gras bewachsene Grinfldchen, aus de-
nen fOnf Bodenmischproben entnommen wurden.

Die Messwerte fUr Benzopyren liegen gem. Erkundung weit unterhalb der Prof-
werte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) zum Wirkpfad Boden-
Mensch. Die beprobten Bdden sind entsprechend den gepriften Parametern
PAK und Benzopyren der Zuordnungsklasse Z0 zuzuordnen. Ausgehobene
Oberbdéden kdnnen auf dem GrundstUck wieder eingebaut werden.

Da es sich bei der vorliegenden alflastentechnischen Erkundung nur um stich-
probenartige Bodenaufschlisse handelt, wurden maglicherweise lokal begrenz-
te, punkt- oder linienférmige Bodenverunreinigungen nicht entdeckt. Sollten bei
den Aushubarbeiten fUr das Vorhaben optische oder organoleptische Auffallig-
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keiten festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder ei-
ne Altlast hindeuten kénnten, ist laut Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG
die zustdndige Behodrde (Landratsamt Freising) zu benachrichtigen und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.

Der Abbruch ist bestehenden Gebdude ist abfallrechtlich zu prifen und das
Abbruchmaterial entsprechend fachgerecht zu entsorgen.

Ziele des Bebauungsplanes

Stadtebau
Mit der Planung sollen folgende stddtebauliche Ziele umgesetzt werden:

* Sicherung einer kleinteiligen, gewerblichen Nachnutzung einer bestehen-
den Industriebrache, zur Starkung der Wirtschaftsstruktur der Gemeinde
Neufahrn

* Schaffung von 700 - 1.000 neuen Arbeitspldtzen in der Gemeinde Neu-
fahrn

* Sicherstellung der Vertraglichkeit des Gewerbeparks mit der angrenzen-
den Wohn- und Mischgebietsnutzung im Hinblick auf die verkehrlichen,
schalltechnischen und lufthygienischen Auswirkungen

* Sicherung einer, der Ortseinfahrt Neufahrns angemessenen stadtebauli-
chen Situation

* Verbesserung der Anbindung des Planungsgebietes an die Staatsstra-
Be 2053 durch Schaffung einer neuen Westanbindung und damit Entlas-
tung der Bebauung 06stlich des Planungsgebietes vom ErschlieBungsver-
kehr

* Verbesserung der VerknUpfung des Plangebietes mit der Umgebung

Grunordnung
Die grunordnerischen Ziele sind:

Weitgehender Erhalt der vorhandenen hochwertigen Randeingrinung aus
Baum- und Strauchhecken und somit Sicherung einer ausreichenden Ein-
grinung des Gewerbegebiets

Durchgrinung des Planungsgebiets;

Ersatzpflanzungen fUr die zu fallenden, durch die BaumSchVO geschitzten
Bdume

Schaffung einer freiraumplanerisch hochwertigen Eingangssituation an der
StraBe Am Hart und am Ortseingang von Neufahrn

Vermeidung bzw. Minderung von BeeintrGdchtigungen fur Natur und Land-
schaft

BerUcksichtigung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Planungskonzept

Stadtebavuliches und landschaftsplanerisches Konzept

Das stddtebauliche Bebauungskonzept fUr das ehemalige AVON-Areal sieht ei-
ne gewerbliche Revitalisierung und Weiterentwicklung des Planungsgebiets vor.
Das Gebiet soll hierzu unter Beibehaltung des groBfladchigen Bestandsgebdudes
der ehemaligen Produktions- und Lagerhalle neu strukturiert werden.
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Der bestehende, zentral auf dem GrundstUck verortete Baukdrper soll einer
neuen Nutzung zugefGhrt werden. Das Konzept sieht vor, diese ehemalige Pro-
duktfionshalle zu modernisieren und einer zukunftsfdhigen gewerblichen Nut-
zung zuzufUhren.

Zusatzlich soll das Bestandsgebdude um zwei weitere Gebduderiegel ((Bautell
Ost und West) ergdnzt werden. Diese Gebduderiegel sind jeweils zum Be-
standsgebdude hin orientiert und Uber eine Umfahrung des Bestandsgebdudes
als innere ErschlieBungsfl&dche erschlossen. Zum westlichen und &stlichen Rand
des Planungsgebiets soll damit jeweils eine geschlossene Gebdudekante ent-
stehen.

Diese neu zu errichtenden Baukodrper sollen sich in der Hohe der bestehenden
Produktionshalle angleichen. Die neuen Gebduderiegel sollen Uberwiegend
Gewerbe in eingeschossigen Gewerbehallen beherbergen. In Richtung der
zentralen Produktionshalle werden Zwischengeschosse (Mezzaningeschoss) for
die BUronutzungen des Gewerbes eingerichtet. Zum Bestandsgebdude orien-
tiert sollen die hierfUr erforderlichen zweigeschossigen Treppenhduser und Auf-
zugtirme eingerichtet.

Im nordwestlichen Bereich des Gebiets soll zur Betonung der Ortseingangssitua-
tion ein weiteres, von der Ubrigen Bebauung abgesetztes Gebdude entstehen
(Bauteil Nordwest). Entlang der St 2053 soll fUr diesen Bauteil eine viergeschossi-
ge Bebauung entstehen. Zur Sicherstellung einer der Ortseinfahrt angemesse-
nen Situation wird die Gestaltung der Fassade dieses Bauteils Uber den stddte-
baulichen Vertrag geregelt. Hier werden als Leitlinien vereinbart, dass das Ge-
bdude ein flachiges, weitgehend geschlossenes Sockelgeschoss mit gewerbli-
cher Nutzung umfassen soll, auf dem ein zweigeschossiger, auskragender Bau-
koérper fOr BUronutzung, Forschung o. 4. aufgesetzt werden soll. Dieser aufge-
sefzte Baukdrper soll ein eigenstdndiges, abgesetztes hdherwertiges Erschei-
nungsbild durch eine gebdnderte Glasfassade mit geschlossenen Brustungs-
und Sturzbereichen sowie mit vertikalen Lisenen in den Fensterbdndern (diese
unregelmaBig rhythmisierend) haben. Zwischen dem Sockelgeschoss und dem
aufgesetzten Bauteil soll eine Fuge ausgebildet werden.

Das Grunordnungskonzept setzt auf den weitgehenden Erhalt der vorhande-
nen, hochwertigen Baum-Strauchhecken in den Randbereichen des Planungs-
gebiets und der parkartigen Bereiche im Norden des Planungsgebiets. Somit soll
die Uber viele Jahre entstandene Eingrinung, die sich positiv auf das Planungs-
gebiet, seine Umgebung und den angrenzenden StraBenraum auswirkt, be-
wahrt werden. Um den neuen Gewerbepark vom Ortseingang und der Echin-
ger StraBe aus wahrzunehmen, sollen zwei, wo durch den niedriger wachsen-
den Vegetationsbestand mdglich, Sichtachsen freigehalten werden.

Bebauungsplankonzept

Art der Nutzung

Der gesamte Gewerbepark wird als ein Gewerbegebiet mit vier Teilgebieten
festgesetzt (GE 1 — GE 4), die sich nach der zuld@ssigen Art und dem zuldssigen
MaB (maximal zul&ssige Wandhdhe und festgesetzte Geschossigkeit) der bauli-
chen Nutzung unterscheiden. Diese Gliederung wurde vorgenommen, um die
vorgesehenen Nufzungen im Plangebiet stddtebaulich sinnvoll zu ordnen.

Im Planungsgebiet sind die gem. § 8 BauNVO allgemein zul&ssigen offenen La-
gerpl@tze und Tankstellen unzuldssig, da sich diese einerseits gestalterisch nicht
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in die geplante Struktur einfUgen. Um den angestrebten Gebietscharakter eines
Gewerbeparks sicherzustellen, werden zusatzlich Wohnungen auch fUr Betriebs-
leiter und Bereitschaftspersonal ausgeschlossen, sowie VergnUgungsstatten.
Ebenfalls ausgeschlossen werden Speditionsbetriebe und sonstige Logistikbe-
friebe, bei denen am Betriebsstandort ausschlieBlich Warenumschlag ohne wei-
teren Produktions- , Fertigungs- oder Verpackungsschritt sind in den Gewerbe-
gebieten unzuldssig. Hiermit soll sichergestellt werden, dass im Planungsgebiet
eine moglichst arbeitsplatzintensive Nutzung entsteht, die die Wirtschaftsstruktur
Neufahrns stUtzt und neue Arbeitsplatze schafft.

Selbststdndige Parkhduser, die nicht dem Stellplatznachweis der im Plangebiet
ansassigen Gewerbetreibenden dienen, sind ebenfalls unzuldssig. Damit wird
sichergestellt, dass keine Uber das erforderliche MaB hinaus gehenden Stellplat-
ze errichtet werden kénnen und die Fldchen im Plangebiet auf diese Weise
wiederum der beabsichtigten gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben. Der
Gewerbepark bleibt mit dieser Festsetzung zusatzlich vor gebietsfremdem ru-
henden Verkehr geschutzt und ein ungehinderter gewerblicher Betrieb wird si-
chergestellt.

FOr das gesamte Gemeindegebiet liegt ein Einzelhandelsgutachten aus dem
Jahr 2012 (Accoella Stadt- und Regionalentwicklung) vor. Das Gutachten defi-
niert eine ortsspezifische Sortimentsliste (Neufahrner Liste) und grenzt den zentra-
len Versorgungsbereich Ortszentrum Neufahrn ab. Dabei sind hahversorgungs-
relevante Sortimente immer auch zentrenrelevant. Die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit hahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten soll
dem Gutachten enfsprechend dem zentralen Versorgungsbereich vorbehalten
sein. Auf dieser Grundlage wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben for
den Geltungsbereich des Bebauungsplans eingeschrdnkt. Im Ergebnis gibt das
Gutachten fir Gewerbegebiete die Empfehlung, dass die Neuansiedlung von
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in jedem Fall zu vermeiden sind.
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
entsprechend der Neufahrner Liste sind im Geltungsbereich daher nicht zulds-
sig. Damit werden die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Ortszentrum von
Neufahrn vor einem wirtschaftlichen Niedergang mit stddtebaulich negativen
Folgen geschutzt. Ausnahmsweise kdnnen fUr die im Planungsgebiet ansdssigen
produzierenden Beftriebe auch Verkaufsfldchen fur zentrenrelevante Sortimente
zugelassen werden. Dies ist jedoch nur zuldssig, sofern die Verkaufsfldche ein
Drittel der Geschossfldche dieses Betriebs nicht Gberschreitet und die Waren im
Planungsgebiet selbst hergestellt werden. Mit diesem ,,Handwerkerprivileg" soll
den im Gebiet ansdssigen Betrieben die Mdglichkeit eingerdumt, ihre produzier-
ten Waren an den Endverbraucher zu verduBern.

Im nordwestlich gelegenen GE 1 sind in den Obergeschossen ausschlieBlich BU-
ro- und Verwaltungsnutzungen, freie Berufe und gleichgestellte Gewerbetrei-
bende gem. § 13 BauNVO sowie Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Hiermit soll sichergestellt werden,
dass in dem std@dtebaulich wirksamen Gebdudeteil im GE 1 durch die Unter-
bringung hdherwertiger Nutzungen auch eine entsprechende hdherwertige
Gestaltung erreicht wird. Der architektonische Entwurf soll sich von den Ubrigen
Gebduden im Plangebiet entsprechend der Nutzung unterscheiden. Die Ge-
staltung dieses Baukdrpers wird Uber den stGddtebaulichen Vertrag konkretisiert.

Im GE 2 und GE 4 sind ausschlieBlich offene Stellpldtze, Parkh&user sowie
Schank- und Speisewirtschaften zuldssig. Damit sich die dynamisch entwickeln-
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den gewerblichen Strukturen nicht durch den ruhenden Verkehr gestort wer-
den, sollen die erforderlichen Stellpldtze gebUndelt im Plangebiet platziert wer-
den. HierfUr sind die Teilgebiete GE 2 und GE 4 vorgesehen. Mit der ausschlieBli-
chen Zulassigkeit von Stellpldtzen und Parkhdusern auf den Teilflachen GE 2 und
GE 4 im Planungsgebiet kann gleichzeitig sichergestellt werden, dass diese FIG-
chen dauerhaft fOr die Errichtung der notwendigen Stellpldtze freigehalten
werden. Somit kann, sofern sich der Stellplatzbedarf bei Verdnderung der Nut-
zungsmischung erhéht auf diese Fldchen zu Errichtung (ggf. nachtrdglich) von
Parkhdusern zurGckgegriffen werden.

Zudem sind im GE 2 und GE 4 Schank- und Speisewirtschaften zul&ssig, um den
Arbeitskraften eine gebietsinterne Nahversorgungsmaoglichkeit fur die Pausen
anzubieten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich durch die Grund-
fldchenzahl, die Geschossfldchenzahl, die Geschossigkeit und die maximal zu-
I&ssige Wandhdhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die Grundfldchenzahl wird im Planungsgebiet auf 0,8 begrenzt. Dies entspricht
der Obergrenze fUr Gewerbegebiete gem. BauNVO. Mit dieser Nutzungskenn-
ziffer kbnnen einerseits die in einem klassischen Gewerbegebiet erforderlichen
groB3flachigen Gebdudestrukturen als auch die zugehdrigen notwendigen Er-
schlieBungsfl&échen fUr Schwerlastverkehr Rechnung getragen werden. Ande-
rerseits kann noch ein ausreichendes MaB an Eingrunung und auch internen
Grunfldchen gesichert werden.

Die Geschossfldchenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. Mit dieser Nutzungskennziffer
kann einerseits die geplante, weitgehend eingeschossige bauliche Struktur um-
gesetzt werden und andererseits die verkehrlichen Auswirkungen auch im Hin-
blick auf die erforderlichen Stellpldtze der Gesamtsituation angemessen be-
rOcksichtigt werden.

Uberbaubare Grundsticksfléche und Bauweise

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden im Gebiet mit Baugrenzen fest-
gesetzt. Insgesamt werden fUr den gesamten Geltungsbereich sechs Baurdume
abgegrenzt. Die drei geplanten Baufenster entlang der StaatsstraBe berUcksich-
tigen jeweils die Anbauvorschriften des bayrischen StraBen- und Wegegesetztes
und halten einen Abstand von 20 m vom duBeren Rand der Fahrbahndecke
ein. Dieser Abstand wird einerseits aus Sicherheitsgrinden fir den flieBenden
Verkehr eingerichtet, andererseits sollen mdgliche bauliche Erweiterungen der
StaatsstraBe damit ermdglicht werden.

Die drei sUdlichen Baurdume sind so angeordnet, dass einerseits das zentrale
Bestandsgebdude mit den bestehenden MaBen abgebildet wird. Andererseits
sollen die kleinteiligen gewerblichen Strukturen im Osten und Westen in geson-
derten Baufenstern entstehen. Durch die Aufteilung in drei BaurGume soll der
geplante Charakter eines Gewerbehofes mit einer inneren ErschlieBungsfladche
sichergestellt werden.

Sowohl aus Grinden des Schallschutzes aber auch aus gestalterischen Gron-
den muss der Gebduderiegel im Osten des Planungsgebietes in geschlossener
Bauweise zusammenhdngend errichtet werden. Hiermit soll sichergestellt wer-
den, dass die 6stlich angrenzende Bebauung vor Immissionen (Schall, Licht) ge-
schUtzt wird.
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Hohenentwicklung

FOr die Ortseingangssituation setzt der Bebauungsplan als HéchstmalB eine
Wandhdéhe von maximal 18,0 m im GE 1T mit bis zu 4 zuldssigen Vollgeschossen
fest. Damit soll die Mdglichkeit eingerdumt werden, an dieser markanten Positi-
on des Gebiets einen architektonisch attraktiven Entwurf eines BUrogebdudes
zu realisieren. Durch ein gestalterisch ansprechendes BUrogebdude kann eine
stddtebaulich neue Ortseingangssituation for Neufahrn generiert werden, die
allen Besuchern ein st@dtebaulich angemessenes Ortsbild am Eingang des Or-
tes zeigen wird. Die konkrete Gestaltung der Fassade dieses Baukorpers wird
Uber den stddtebaulichen Vertrag geregelt.

FOr die im GE 2 und GE 4 vorgesehene Nutzung (Stellpldtze bzw. Parkhduser) ist
eine zulassige Wandhoéhe von 7,0 m im GE 2 und von 12,0 m im GE 4 einge-
rédumt. Im GE 2 kann mit dieser Hohenentwicklung Uber der bestehenden um rd.
1 m abgesenkten Stellplatzanlage ein eingeschossiges Parkdeck errichtet wer-
den. Mit der begrenzten Hohenentwicklung von 7,0 m kann sichergestellt wer-
den, dass dieses nicht dominierend in den &ffentlichen StraBenraum der Echin-
ger StraBe hineinwirkt. Im GE 4 soll hingegen ein mehrgeschossiges Parkhaus
moglich sein, welches die Hohenentwicklung der Gewerbehallen aufnimmt.
Die nach dem Stellplatznachweis der Gemeinde Neufahrn fUr das Gebiet er-
forderlichen Stellpldtze, kbnnen auf diese Weise in den Parkhdusern im Gebiet
realisiert werden.

Die Hohenfestsetzungen der sudlichen BaurGume leiten sich aus dem beste-
henden ehemaligen Produktfions- und Lagergebdude ab. FUr den &stlichen
Bauraum wird zusatzlich ein Mindestmal von 10,5 m festgesetzt, um die Immissi-
onsschutzwirkung dieses Gebduderiegels hinsichtlich Schall- und Lichfimmissio-
nen gegenuber den angrenzenden schutzenwerten Nutzungen sicherstellen zu
kénnen.

Stadtgestalt

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Flachddcher mit einer Neigung von bis zu
5° zuldssig. Hiermit kann eine ruhige und einheitliche, einem Gewerbegebiet
angemessene Dachlandschaft sichergestellt werden.

Um ergdnzend sicherzustellen, dass die erforderlichen Dachaufbauten, wie Kili-
magerdte gestalterisch hinter die Gebdudearchitektur zurGcktreten, werden
diese in ihrer H6he auf 3 m begrenzt. AuBerdem mussen sie um das MaB ihrer
Hbhe von der Dachtraufe zurUckireten und sind mit einer Einhausung zu umfas-
sen.

Auf den Gebdudeteilen im GE 3, in denen sich Uberwiegend Buro- und Verwal-
tungsnutzungen befinden, sind keine Dachaufbauten zul&ssig, um die hier an-
zuordnende Dachbegrinung nicht weiter zu reduzieren.

Zur Schaffung von Anreizen zum Einsatz von Solarenergie sind Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie von den Festsetzungen zu Dachaufbauten ausge-
nommen.

Nebenanlagen, FIdchen fur die Feuerwehr

Nebenanlagen sollen ausschlieBlich innerhalb der befestigten Fidchen im Pla-
nungsgebiet untergebracht werden. Aus diesem Grunde ist die Unterbringung
solcher Nebenanlagen in den Fldchen mit Pflanzbindungen ausgeschlossen.
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Hiervon ausgenommen sind Ubergabestationen fir die Ver- und Entsorgung des
Gebietes, da diese an der Schnittstelle von &ffentlichem und privaten Grund
untergebracht werden mussen.

Mullbehdlter soll gebdudenah untergebracht werden und sind entsprechend
ausschlieBlich innerhalb der Baurdume zuldssig.

Die Fldchen fur die Feuerwehr mussen umlaufend um die Gebdude zuldssig
sein, so dass auch diese innerhalb der Fldchen mit Pflanzbindungen zul&ssig
sind.

Werbeanlagen

Es werden Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen, um eine der Lage des
Gebietes angemessene Gestaltung sicherzustellen. So sind maximal drei freiste-
hende Werbeanlagen mit einer Hohe von maximal 12 m zuldssig. Werbeanla-
gen Uber der Dachtraufe werden ausgeschlossen.

Blink- und Wechselbeleuchtung sowie laufende Schriften sind generell ausge-
schlossen. Leuchtende und belichtete Werbeanlagen sind ausschliefllich nach
Norden orientiert zuldssig. Mit diesen Festsetzungen kann eine Beeinfrdchtigung
der vorhandenen Wohnnutzung und auch des Naturraumes westlich des Plao-
nungsgebietes sichergestellt werden.

Einfriedungen

Einfiedungen sind enflang der offentlichen Verkehrsfldchen zul&ssig, um dem
Schutzbedurfnis der zukUnftigen Nutzer nachzukommen. Diese Einfriedungen
durfen eine Héhe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Damit soll ein ansprechendes
Gesamtbild der Freirdume und der angrenzenden StraBenrdume sichergestellt
werden. Zur Sicherung der Durchl@ssigkeit fur KleinsGuger sind Zdune sockellos
(mindestens 10 cm Bodenfreiheit) und zur Gewdhrleistung von Transparenz of-
fen herzustellen.

Abstandsfldchen

Die Abstandsfldchen gemdaB Artikel 6 Abs. 5 Bayrische Bauordnung (BayBO)
sind einzuhalten. Hiervon abweichende Regelungen fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind nicht erforderlich, Eine gesunde Belichtung und BelUf-
tung kann damit sichergestellt werden.

Grunordnungskonzept
Das Grunordnungskonzept sieht ein gut durchgrintes Gebiet vor:

Das Planungsgebiet wird von der StraBe Am Hart im Osten und der neu herzu-
stellenden Zufahrt von der Echinger StraBe im Westen erschlossen. Das gesamte
Planungsgebiet wird von einer vitalen und als erhaltenswert eingestuften Baum-
Strauch-Hecke eingerahmt. Zusammen mit den vorhandenen Rasenfldchen
und Einzelbaumpflanzungen wird der parkartige Charakter des Planungsgebiets
betont. Der vorhandene Vegetationsbestand soll so weit mdglich erhalten und
weiterentwickelt werden. Vor allem der hochwertige Baumbestand entlang der
Echinger StraBe und des Lohwegs soll gesichert werden. Eine weitreichende
Durchgrinung des Planungsgebiets in Form von Baumpflanzungen im Bereich
von offenen Stellplatzanlagen und entlang der ringférmigen ErschlieBungsfla-
che wird angestrebt.
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Im Nordosten des Planungsgebiets soll zur VerknUpfung des Planungsgebiets mit
der Umgebung ein hochwertig gestalteter Freiraum unter Erhalt des Baumbe-
stands entstehen und diesen Kreuzungsbereich aufwerten.

FIiGche mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen,
Struchern und sonstigen Bepflanzungen

Ein vorrangiges Ziel der Grinordnung ist die langfristige Entwicklung, Pflege und
Sicherung des vorhandenen Baumbestandes vor allem in den Randbereichen
des Planungsgebietes. Hierzu wird eine FIdche mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fUr die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Der Vegetationsbestand soll auf Grund seiner ortsbildprdgenden
Funktion als Abschluss des Planungsgebietes dienen. Um den neuen Gewerbe-
park jedoch vom Ortseingang und der Echinger StraBe aus wahrnehmen zu
kénnen, sollen zwei, wo durch den niedriger wachsenden Vegetationsbestand
maoglich, Sichtachsen freigehalten werden. Die Sichtachsen sind so zu situieren,
dass keine als zu erhalten festgesetzten Bume beseitigt werden mussen.

Die in dieser Fldche liegenden B&dume kdnnen somit, mit Ausnahme der noft-
wendigen Feuerwehrzufahrten, erhalten und in das Freifldchenkonzept inte-
griert werden. Die Badume und Strducher innerhalb dieser FiGche sollen dauer-
haft gepflegt und weiterentwickelt werden, um in inrer Funktion als hochwertige
Eingrinung, optische Belebung des Planungsgebiets und der Umgebung sowie
als Habitat fUr die vorhandene Vogelwelt erhalten zu bleiben. Die verbleiben-
den, momentan intensiv gepflegten Rasenfldchen sollen als extensive, artenrei-
che Wiesen mit zweischiriger Mahd entwickelt werden. Durch die Ausbildung
von artenreichen Wiesen kann ein wichfiger Beitrag fur die artenschutzrechtli-
chen Belange geleistet werden.

Baumpflanzungen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich 404 B&ume (Baugebiet 362 + Ge-
meindegrund 42). Davon befinden sich innerhalb des Baugebiets 323 (in gutem
Zustand) und auf Gemeindegrund 42 Baume unter BaumSchVO.

Bei Umsetzung der Planung mussen voraussichtlich 156 B&Gume unter BaumSch-
VO gefallt werden. GemdB §7 Abs. 2 der Baumschutzverordnung der Gemein-
de Neufahrn mussen angemessene Ersatzpflanzungen fir entfernte geschuitzte
Gehdlze zum Ausgleich fUr die eingetfretene Bestandsminderung vorgenommen
werden. So ist eine addquate Ersatzpflanzung der gefdliten B&dume Uber die
Baumschutzverordnung geregelt. Die gem. Planzeichnung als zu pflanzen fest-
gesetzten Bdume 1. und 2. Wuchsordnung kdnnen mit der Ersafzpflanzung gem.
Baumschutzverordnung verrechnet werden.

In Abstimmung mit der Gemeinde kann der nicht im Planungsgebiet nachge-
wiesene Baumbestand gem. BaumSchVO § 7 Abs. 4 in Form einer Ausgleichs-
zahlung abgegolten werden. Eine Bilanzierung der letztendlich erforderlichen
Fallungen, der erbrachten Ersatzpflanzungen sowie der notwendigen moneta-
ren Ausgleichs wird im Zuge der Baugenehmigung gefuhrt. Dieses Vorgehen
wird Uber den staddtebaulichen Vertrag gesichert.

Ein weiterer Beitrag zur ausreichenden Durchgrinung des Planungsgebiets ist
Uber die geltende Stellplatzverordnung gegeben. So sind oberirdische Stellpl&t-
ze der neu herzustellenden Stellplatzanlagen mit heimischen Laubbdumen zu
bepflanzen.
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Das Planungsgebiet soll durch die Pflanzung von groBen / mittelgroBen stand-
ortgerechten Baumarten intensiv durchgrint werden. Deshalb werden Min-
destanforderungen an zu pflanzende groBe oder mittelgroBe Bdume festge-
setzt. Eine Pflanzliste wird festgesetzt, um ein einheitliches Erscheinungsbild si-
cherzustellen und andererseits auch den naturschutzfachlichen Belangen
Rechnung zu tragen.

Bei der Pflanzung von B&umen in Belagsfldchen sind mindesten 12 m3 groBe,
durchwurzelbare Pflanzrdume vorzusehen, damit die Bdume ausreichend Wur-
zelraum und somit auch gute Wuchsbedingungen vorfinden. Sollten gestalteri-
sche oder funktionale Grinde es erforderlich machen, kénnen auch Uberdeck-
te Baumscheiben verwendet werden. Die B&ume sollen durch geeignete MaB-
nahmen dauerhaft vor Beschddigungen im Stammbereich geschitzt werden.

Um der Freifldchengestaltung einen ausreichenden Spielraum zu gewdhren
und auf mogliche bauliche Verdnderungen in der Planung reagieren zu kon-
nen, wird eine geringfigige Abweichung von der Lage der festgesetzten B&u-
me zugelassen.

Freifldchen

Die gemdaB Planzeichnung als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten
Fldchen sind mit Struchern und Rasen zu begrinen und zu bepflanzen, um ei-
ne ausreichende Durchgrinung sicherzustellen. Um einen maglichst flexiblen
Umgang mit den gewulnschten Freifldchen im Norden der Bestandshalle zu ge-
wdhrleisten und damit ein Eingehen auf die Bedarfe der zukUnftigen Nutzer zu
ermdglichen, wird hier eine FldchengréBe von 750 m2 als zu begrinen festge-
setzt. Wo genau diese FIGdche im Bereich nérdlich an die Bestandshalle zu liegen
kommt, ist Uber den im Baugenehmigungsverfahren erforderlichen Freifldchen-
gestaltungsplan nachzuweisen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades und unter BerUcksichtigung des Nie-
derschlagsabflusses sind Wege, Zufahrten und Platzfldchen auf ein MindestmanB
zu beschrdnken und soweit funkfional mdglich mit wasserdurchldssigen Beldgen
zu versehen. Die ErschlieBungsfldchen im Planungsgebiet werden jedoch re-
gelmdaBigen Belastungen durch gewerblichen Lieferverkehr ausgesetzt sein, so
dass die private ErschlieBungsstraBe einen den Belastungen angepassten Un-
terbau aufweisen und entsprechend befestigt sein muss.

Fassadenbegrinung

Zur optischen Einbindung der westlichen und 6stlichen Gebduderiegel inner-
halb der Planungsgebiets ist eine dauerhafte Fassadenbegrionung auf 30 % der
nach auBen wirksamen Fassadenfldchen zu entwickeln. Des Weiteren sind die
Nord-, Ost- und Westfassade des Parkhauses in GE 2 sowie die Ost- und Sudfas-
sade des Parkhauses in GE 4 mit hochwuchsigen, ausdauernden Kletterpflan-
zen zu begrinen. Die geplante Fassadenbegrinung kann zur Verbesserung des
Kleinklimas, besonders im Hinblick auf die flachenhaften Versiegelungen des
GrundstUcks und die damit verbundenen Auswirkungen, beitragen. Auf die ar-
tenschutzrechtlichen Hinweise bei der Anbringung von Fassadenbegrinung ist
ZU achten.

Dachbegrinung

Auf den Flachdd@chern der Gebdude, in denen eine BUronutzung stattfindet, ist
eine extensive Dachbegrinungen zu entwickeln. Sie leistet einen wichtigen
Okologischen und kleinklimatischen Beitrag. So kann die Dachbegrinung Nie-
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derschlagswasser zurickhalten und damit Spitzenabflisse mindern. Durch die
Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesse-
rung des Kleinklimas durch Kihlung und Luftbefeuchtung.

Versickerung und Grundwasser

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfldchig und maglichst flGa-
chenhaft zu versickern. Hierbei sind die Vorgaben der TRENGW und der
NWFreiV zu beachten. Die Versickerung des Niederschlags wird voraussichtlich
Uber dezentrale, flachenhafte Rigolensysteme stattfinden. Die detaillierte Pro-
fung und Planung erfolgt im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung
durch ein Ingenieurburo fur technische Gebdudeausstattung. Erforderliche Ab-
sfimmungen haben mit dem zustédndigen Wasserwirtschaftsamt bereits stattge-
funden. Sollte es bei Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den Grundwas-
serschwankungsbereich kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar wer-
den, ist beim Landsratsamt MUnchen eine wasserrechtliche Genehmigung ein-
zuholen.

Artenschutz

In der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurden potenzielle Quartiere fUr Fle-
dermduse und Nistplatze fUr Gebdudebriter sowie BaumbruUter eruiert. Um Ver-
botstatbestinde durch Abbruch und Fallung auszuschlieBen, wurde in der ar-
tenschutzrechtlichen Beurteilung unter anderem eine &kologische Baubeglei-
tung sowie weitergehende Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
empfohlen.

VerbotstatbestGdnde nach § 44 BNatSchG sind nicht erflllt, sofern die Vermei-
dungsmaBnahmen eingehalten und basierend auf der Okologischen Baube-
gleitung AusgleichsmaBnahmen quantifiziert und fachlich korrekt umgesetzt
werden (siehe Kap. 6.2.2)

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Nach § 13 BNatSchG ist fUr die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. GemdaBn § 1a Abs. 3 BauGB ist
die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu berlck-
sichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, wenn ein Ein-
griff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig war. FOr
groBe Teile des Planungsgebietes liegt ein Bestandsbaurecht fUr eine bauliche
Entwicklung gemdaB § 34 BauGB vor. Die Abgrenzung des vorhandenen Be-
standsbaurechts wurde zwischen den zustdndigen Vertretern der Gemeinde-
verwaltung und dem Landratsamt Freising Ubereinstimmend festgestellt und in
der vorliegenden Ausgleichsermittlung berUcksichtigt. FUr den verbleibenden
Teilbereich des Planungsgebiets, fUr den die Festlegung des § 34 BauGB nicht
gilt, wurde eine Ausgleichsbilanzierung erstellt.

In Anlehnung an den Leitfaden I&sst sich das Vorhaben mit einer GRZ von 0,8
dem Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuord-
nen.

Die Beeintréchtigungsintensitét wurde durch Uberlagerung aus bei der Be-
standsaufnahme und -bewertung abgeleiteten Gebietskategorie und der Ein-
griffsschwere (siehe Kap. 6.3 Umweltbericht) ermittelt. Es werden umfangreiche
Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen (sieche Kap. 6.3 Umweltbericht)
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zu den jeweiligen SchutzgUtern festgesetzt, daraus ergibt sich die Wahl des
Kompensationsfaktors innerhallb der jeweiligen Spanne. FUr das Planungsgebiet
ergeben sich somit laut Matrix das Feld A | mit einem Kompensationsfaktor von
0,5 und fUr Feld A Il mit einem Kompensationsfaktor von 0,8. Rasenfl&chen der
Kategorie |, die ein Potenzial zur Entwicklung von artenreichen Wiesenfldchen
erkennen lieBen, wurde in der Ausgleichsermittlung mit der Kategorie Il bewer-
tet.

Das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis belduft sich fur den Umgriff des
Bebauungsplans auf eine Hohe von aufgerundet 7.000 m2. Der erforderliche
Ausgleich wurde auf Fldchen in der Frottmaninger Heide, die der Heidefla-
chenverein zur VerfGgung stellt, erbracht (zwei Teilfldéchen mit 1.887 m? und
5.113 m? auf Flurnummer 309, Gemarkung Freimann).

Ausgleichsflache 32 und 14-1 Fréttmainger Heide
Ausgleich von Eingriffen nach BauGB

Abbuchungsvorschlag fiir Bebauungsplan Nr. 122, Gemeinde Neufahrn

[ Ausgleichsfische 14-1

/) N_BPlan_122_Beos, 5113 m?
D Ausgleichsflache 32

[777] N_BPlan_122_Beos, 1887 m*

M 1:7.000
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4.5
4.5.1

4.5.2

Verkehrskonzept

ErschlieBungskonzept

Der Gewerbepark wird zukinftig sowohl im Osten Uber die StraBe Am Hart als
auch im Westen Uber die PlanstraBe West und einen neuen signalgesteuerten
Vollanschluss an die StaatsstraBe 2053 (Echinger StraBe) angebunden. Weitere
Zu- und Ausfahrten sind nicht zuldssig. Notwendige Feuerwehrzufahrten stellen
hierbei keine Zu- und Ausfahrten im verkehrsrelevanten Sinn dar.

Im Bereich der neuen Ampelanlage wird die StaatsstraBe um eine weitere Ab-
biegespur aus Richtung Neufahrn kommen mit einer Ldnge von40 m (Aufstell-
flache fUr zwei Lastzige) ergdnzt. Die bereits bestehende Linksabbiegespur im
Westen muss geringfiugig erweitert werden.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber eine ErschlieBungsstraBe nérdlich der be-
stehenden Produktions- und Lagerhalle in Ost-West-Richtung und eine Umfah-
rung dieses Gebdudes Uber die auch die beiden neu geplanten Gebduderie-
gel Ost und West erschlossen werden. Durch diese innenliegende ErschlieBung
kann die Umgebung weitgehend von Schallimmissionen durch VerkehrslGrm
geschUtzt werden.

FOr die Ermittlung der erforderlichen Stellpldtze ist die kommunale Stellplatzsat-
zung heranzuziehen. Sollten sich relevante Differenzen zwischen den gem. FI&-
chenberechnung sich ergebenden erforderlichen Stellpldtzen und den zu er-
wartenden Mitarbeitern ergeben, kann die Ermittlung des Stellplatzbedarfes
auch Uber die Mitarbeiteranzahl erfolgen. Dies ist im Einzelfall je Bauantrag ab-
zustimmen.

Der Nachweis der Stellpldtze kann Uber die vorhandene Stellplatzanlage im
Norden des Planungsgebietes sowie zwei weitere groere zusammenhdngende
Stellplatze im SUden des GrundstUcks erfolgen. Zusatzlich werden jeweils im Be-
reich der einzelnen Gewerbeeinheiten eine kleinere Anzahl von Stellpldtzen
hergestellt. Sollten die FlGchen nicht ausreichen, ist Gber den Bebauungsplan si-
chergestellt, dass die Stellplatzanlagen auch durch die Errichtung von Parkh&u-
sern ausgebaut werden kdnnen. Hiermit kann auch langfristig sichergestellt
werden, dass der Stellplatzbedarf der sich aus dem Planungsgebiet ergibt auf
dem GrundstUck selbst untergebracht werden kann.

Verkehrsaufkommen

Zur Beurteilung des Verkehrsaufkommens wurde zundchst eine Verkehrsz&hlung
an der signalisierten Kreuzung St. 2053 (Echinger StraBe)/St 2341 Christl-Cranz-
StraBe/Am Hart durchgefuhrt. Hieraus wurde der Kfz-Verkehr auf Kfz/Tag hoch-
gerechnet. Auf der Echinger StraBe fahren heute zwischen 12.200 und 12.800
Kfz/Tag (davon 4 — 5% Schwerlastverkehr). Die StraBe Am Hart ist belastet mit
3.400 - 3.900 Kfz/24 Std. (davon 1 % Schwerlastverkehr). Die aktuelle Nutzung
des Planungsgebietes 16st ein Verkehrsaufkommen von rd. 200 Kfz/Tag.

Die Abschdatzung des kunftigen Verkehrsautkommens aus dem Planungsgebiet
basieren zum einen auf allgemeingultigen Annahmen und zum anderen auf Er-
fahrungswerten des Gutachters aus vergleichbaren Gewerbegebieten. Im Pla-
nungsgebiet sollen rd. 1.000 Arbeitspl&tze entstehen. Hieraus ergibt sich ein Ver-
kehrsaufkommen von rd. 1.050 Kfz/Tag und Richtung aus Mitarbeiter- und Kun-
denverkehr, also rd. 2.100 Fahrten pro Tag. Der Lkw-Antell wird bei 4 — 5 % lie-
gen. Diese Fahrten werden sich zu 40% auf die Echinger StraBe von Westen
(Eching), zu 30% auf die Echinger StraBe von Osten (Neufahrn), 25% von der
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4.6
4.6.1

Christl-Cranz-StraBe (Norden) und zu 5% von der StraBe Am Hart (SGden) kom-
mend verteilen.

Dies fUhrt unter Annahme einer Verkehrszunahme von rd. 10% im Gesamtver-
kehr und 5% auf der Christl-Cranz-StraBe bis 2030 zu einer Verkehrsbelastung von
13.500 Kfz/Tag westlich und 14.300 Kfz/Tag &stlich der ,,Avon-Kreuzung*. Im Be-
reich der StraBe Am Hart ndrdlich der Zufahrt zum Planungsgebiet wird der Ver-
kehr auf 4.800 Kfz zunehmen, dass sind rd. 9200 Kfz/Tag zus&tzlich. Im sudlichen
Teilbereich der StraBe Am Hart sind Verkehrszunahmen von rd. 100 Kfz/Tag zu
erwarten.

Die neue Westanbindung des Planungsgebietes an die Echinger StraBe wird mit
rd. 1.100 Kfz/Tag belastet sein und bringt damit eine deutliche Entlastung der
Ostanbindung Uber die StraBe Am Hart mit sich, da die Fahrzeuge, die in Rich-
tung Autobahn A9 wollen, vsl. Uberwiegend diese Anbindung nutzen werden.

Die beiden Knotenpunkte (Echinger StraBe / Christl-Cranz-StraBe / Am Hart) so-
wie die neue Westanbindung wurden hinsichtlich ihrer Leistungsf@higkeit ge-
proft. Ergebnis dieser Profung war, dass beide Knotenpunkte mit einer guten bis
sehr guten Verkehrsqualitdt abgewickelt werden kdnnen. An der , Avon-
Kreuzung* sind keine baulichen MaBnahmen erforderlich. Auch die Anbindung
des Planungsgebietes an die StraBe Am Hart ist weiterhin ohne Signalanlage
uneingeschrdankt leistungsfahig.

Die zusatzliche Zu- und Ausfahrt an der Westseite des Geldndes an der Verbin-
dungsstraBe zum Lohweg mit signalisiertem Vollanschluss an der St 2053 fUhrt zu
einer Entzerrung der Verkehrsstrdme und einer Entlastung der Wohnbebauung
an der StraBe ,,Am Hart”. Die Anbindung West soll wadhrend der Nachtzeit die
einzige Lkw-ErschlieBung darstellen (die Anbindung Ost wird nachfts fOr Lkw ge-
sperrt) und 16st somit die Larmproblematik nachts in der StraBe ,,Am Hart". Die
signalisierte EiNnmUndung ist uneingeschrankt leistungsfahig.

Immissionsschutz

Schallschutzkonzept

Das Planungsgebiet ist von verkehrlichen und gewerblichen Larmquellen schall-
technisch vorbelastet. Die angrenzende Echinger StraBe (St2053) mit ca. 13.500
Fahrzeugen pro Tag (DTV) zum Prognosehorizont 2030 und die nérdlich davon
gelegenen gewerblichen Nutzungen emittieren Larm.

Durch das IngenieurbUro Greiner wurde eine schalltechnische Vertraglichkeits-
untersuchung zum Bebauungsplan (Bericht Nr. 215043/6 vom 28.10.2015) er-
stellt.

FOr das Planungsgebiet wird eine Emissionskontingentierung vorgenommen.
Diese ist so ausgelegt, dass unter BerUcksichtigung der Vorbelastung durch die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen in der Umgebung die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm an den schitzenswerten Nutzungen in der Umgebung
(Wohnnutzungen) eingehalten werden kdnnen. Hierbei wurde eine bestehende
Gemengelage unterstellt. Im Bereich der StraBe Am Hart zwischen dem Misch-
gebiet an der Echinger StraBe und der StraBe und dem Heideweg kdnnen Beur-
teilungspegel von 56/41 tags/nachts eingehalten werden. Diese liegen gering-
fUgig Uber den Richtwerten fUr Allgemeine Wohngebiete (1 dB(A)), sind aber
aufgrund der Geringfigigkeit der Uberschreitung sowie der vorhandenen Ge-
mengelage vertretbar. Weiter sUdlich entlang der StraBe Am Hart sowie im Be-
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4.6.2

reich des Wohngebietes An der Lohe kénnen die Immissionsrichtwerte fOr All-
gemeine Wohngebiete eingehalten werden. Im Bereich des Gewerbegebietes
Lohweg werden Orientierungswerte von 59 db(A) tags und 44 dB(A) nachts
eingehalten. Diese Werte liegen noch unter den Richtwerten fUr Mischgebiete.
MIt den festgesetzten Emissionskonfingenten kann einerseits der Schallschutz for
die Nachbarschaft sichergestellt werden und andererseits eine gewerbliche
Nutzung sinnvoll angesiedelt werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsantrags ist mit Ausnahme von BUrorGumen
und Rdumen mit dhnlichen Nutzungen ein Nachweis zu erbringen, dass die
festgesetzten Emissionskontingente nicht Uberschritten werden. Die planungs-
rechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5.

In begrindeten Ausnahmefdllen kann von den einzuhaltenden Emissionskon-
fingenten abgewichen werden, wenn ein entsprechendes Sachverstdndigen-
gutachten nachweist, dass die Abweichung schalltechnisch unbedenklich ist.
Weil die Berechnung der Emissionskontingente unter freier Schallausbreitung
durchgefUhrt wurde ist dies z.B. durch die abschirmende Wirkung eines neu er-
richteten Gebdudes moglich, dass bei der Berechnung der Kontingente noch
nicht bertcksichtigt werden konnte.

FOr BUrordume wurden Gesamtschallddmm-MaBe fUr die AuBBenbauteile von
35 dB(A) festgesetzt, weil die Lage innerhalb der Flugldrmzone C diese Festset-
zung erfordert.

Lufthygiene

Mit PROKAS (=Ausbreitungsmodell fUr KfZ-Emissionen) wurden im Zuge des vor-
liegenden lufthygienischen Berichts die durch den Verkehr auf den berGcksich-
tigten StraBenabschnitten bedingten Immissionszusatzbelastungen ermittelt und
mit der lokalen Hintergrundbelastung Uberlagert. Als Ergebnisse der Berechnun-
gen liegen die prognostizierten Immissionsbelastungen fur die Komponenten
NO2 und Feinstaub (PMo) vor.

Die ermitteltfen NO2-Immissionen weisen einen maximalen Jahresmittelwert von
28 pg/ms3 auf. Damit wird der Grenzwert von 40 ug/m3im Jahresmittel nach der
39. BImSchV an allen untersuchten Punkten im Planungsgebiet eingehalten.

Die Feinstaubbelastung im Untersuchungsgebiet unterschreitet die Grenzwerte
for die Jahresmittelwerte nach der 39. BImSchV. Die ermittelten PMio-
Jahresmittelwerte liegenmit maximal 19 ug/m?3 deutlich unter dem Grenzwert
von 40 pg/m3. Nach Abschatzung der Gutachter werden die nach der 39. BiIm-
SchV zuldssigen 35 Uberschreitungstage fur die PMio-Tagesmittelwerte an allen
Immissionsorten nicht Uberschritten.

Auswirkungen der Planung

Wiedernutzbarmachung einer bestehenden Industriebrache durch eine
neue gewerbliche Nutzung mit einer differenzierten Nutzerstruktur aus dem
mittelst&ndischen Gewerbes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Neu-
fahrn;

Verkehrstechnische Neugestaltung der Plangebietsanbindungen an die
StaatsstraBe 2053 durch planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan im
nordwestlichen Geltungsbereich;
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6.1
6.1.1

Vertragliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens;

Fallung von 156 Bdumen die gem. BaumschutzVO der Gemeinde Neufahrn
unter Schutz stehen. Durch Neupflanzung von Bdumen gem. BaumSchVO
innerhalb des Planungsgebiets wird der Verlust an Gehdlzen mit entspre-
chender Lebensraumfunktion fur vorkommende Arten vermindert und die
Durchgrinung des Planungsgebiets gewdhrleistet.

Der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs erhdht sich von ca.
62 % auf ca. 80 %.

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Fa. AVON, einst einer der gréBten Arbeitgeber im Landkreis Freising, hat sei-
nen einzigen deutschen Produktionsstandort in Neufahrn aufgegeben und im
Jahr 2013 seinen Betrieb auf dem rd. 11,5 ha groBen Areal an der Echinger Stra-
Be vollstandig eingestellt. Der bisherige EigentiUmer hat das Grundstick im Jahr
2014 an eine von der Fa. BEOS AG gemanagte GrundstUcksgesellschaft ver-
kauft.

Die neue EigentUmerin will auf dem GrundstUck des ehemaligen Avon-Areals
einen Gewerbepark mit einzelnen Gewerbeeinheiten fir mittelstdndische Be-
friebe realisieren und betreiben.

Die BEOAS AG beabsichtigt, die bestehende groBe Produktionshalle weiterhin
ZU nufzen und durch einen westlichen und einen &stlichen Gebduderiegel zu
ergdnzen. Diese Gebduderiegel sollen als flexibel aufteilbare und flexibel nutz-
bare Gewerbeeinheiten an mittelstdndische Gewerbe- und Handwerksbetriebe
aus der Region vermietet werden. Die ErschlieBung des Areals soll durch eine
innenliegende RingerschlieBung um die Bestandshalle erfolgen. Hierbei soll ne-
ben der bestehenden Ost-Zufahrt Am Hart eine zweite West-Zu- und Ausfahrt
Uber den bestehenden Feldweg auf die Echinger StralBe realisiert werden.

Das derzeit stark durchgrinte Areal soll weiterhin seinen parkartigen Charakter
aus Baum- und Strauchpflanzungen und Rasenfldchen erhalten. So kann der
vorhandene Baum- und Vegetationsbestand vor allem in den Randbereichen,
als Eingrunung und nach Westen hin als Ortsrandeingrinung gesichert werden.

Da das bestehende Planungsrecht die Erweiterung der Bebauung im geplan-
ten Umfang nicht zul&sst, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Grin-
ordnung erforderlich. Im Zuge dessen muss der Fldchennutzungsplan im Paral-
lelverfahren gedndert werden.

Die zul@ssige Nutzung ergibt sich aus dem Plan (Teil | und Il) und den textlichen
Festsetzungen in der Satzung des Bebauungsplanes.

Die FIdcheninanspruchnahme gliedert sich folgendermaBen auf (gerundet):

Gesamtfldche ca. 12,6 ha, davon:

ca. 6,2 ha mit Gebduden Uberbaute FlGdche
ca. 3,2 ha interne ErschlieBungsfladche

ca. 1 ha StraBenverkehrsfildchen

ca. 2,2 ha begrinte FI&dchen
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Dauerhaft versiegelte FIdichen gesamt entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVvO:

ca. 9,4 ha =80 % (ohne &ffentliche StraBenverkehrsfldchen)

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Die rechtliche Grundlage fUr die Umweltprifung ist das BauGB, insbesondere
§§1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4 und 2a. Neben den allgemeinen gesetzlichen
Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, dem Bundes-
bodenschutzgesetz und den Wassergesetzen, sind hier insbesondere die Immis-
sionsschutzgesetzgebungen mit den entsprechenden Verordnungen zu berick-
sichtigen. FUr den Verkehrsldrm sind bei der bestehenden Bebauung das Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und die Verkehrsldrmschutzverordnung
(16. BImSchV) heran zu ziehen. Beim geplanten Gewerbegebiet sind fUr die be-
triebsbedingten Larmemissionen und fir den Verkehrsldrm die Orientierungswer-
te der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit TA L&rm rele-
vant. FUr den Bereich des sperziellen Artenschutzes sind die Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sind zu berUcksichtigen:

Landesentwicklungskonzept (LEP 2013)

Die Gemeinde Neufahrn bei Freising/Eching wird im LEP als Mittelzentrum im
Regierungsbezirk Oberbayern bestimmt. Die ndchstgelegene Oberzentren sind
die GroBBe Kreisstadt Freising im Norden sowie die Landeshauptstadt MUnchen
im SUden.

Regionalplan (Planungsregion 14)

Die Gemeinde Neufahrn liegt entsprechend der Karte 1 des Regionalplans im
Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum um MUnchen und an der von
MUnchen nach Freising verlaufenden Entwicklungsachse Uberregionaler Be-
deutung. Der Stadt Umlandbereich um MUnchen soll so entwickelt werden,
dass er seine Funktfionen als zentraler Wohnstandort und Wirtschaftsschwerpunkt
nachhaltig erfullen kann (vgl. Grundsatz G II.1.1.1 Regionalplan MUnchen).

Das Plangebiet wird in Karte 2 des Regionalplans (Siedlung und Versorgung) als
gewerbliche Baufladche dargestellt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der fUr die Siedlungsentwicklung beson-
ders in Betracht kommt. Dabei soll auch Uber regionalplanerisch die festgelegte
Zielsetzung hinausgehende Siedlungsentwicklung zul&ssig sein und in der Regel
zundchst auf bereits ausgewiesene Wohn- und/oder Gewerbegebiete zurick-
gegriffen werden (vgl. Ziel Z Il 2.3 Regionalplan MUnchen).

Die rGumliche Ndhe zum Flughafen MUnchen bringt es mit sich, dass der Regio-
nalplan sogenannte Flugldrmschutzbereiche vorgibt. Diese Schutzbereiche
wurden festgelegt, um die Larmbelastungen im Umland des Flughafens schon
auf Ebene der Bauleitplanung berUcksichtigen zu kdnnen. Das Plangebiet liegt
in Zone C dieses Schutzbereichs, auBerhalb der inneren Zone (Ci).

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen sowie Satzungen und
Verordnungen der Gemeinde Neufahrn bericksichtigt.
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Tréager &f-
fentlicher Belange wurden im Verfahren in der Frist vom 19.06. - 06.07.2015 ge-
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6.2

6.2.1

beten, die beiliegende Scoping-Tabelle auf ihren erforderlichen Umfang hin zu
profen und gegebenenfalls zu erweitern und zu ergdnzen.

Die Betroffenheit folgender SchutzgUter wurde im Rahmen des Scopings ermit-
telt:

Mensch:

*  Verkehr, Gewerbe- und Verkehrsldrm b Erstellung eines Ladrm- und Ver-
kehrsgutachtens

* NatUrliche und kUnstliche Beleuchtung b verbal-argumentativ

e Erholung

Pflanzen und Tier: FIGchenverluste von Vegetationsstrukturen, mégliche Beein-
fréchtigung von Tier und Pflanzenarten b Erstellung einer Baumbestandsbewer-
tung und einer Baumbilanzierung, artenschutzrechtliche Einschdtzung

Boden: Versiegelung, Bodenfunktion, KlGrung Altlasten b Vorliegen eines Bau-
grundgutachtens sowie einer Erkundung der Gronfldchen auf Altlasten

Wasser: Grundwasser, Versickerung b Vorliegen eines Baugrundgutachtens

Klima und Luft: Mikroklima, verbal-argumentativ

Orts- und Landschaftsbild: Verlust pradgnanter Grinstrukturen auf dem Grund-
stUck, weitgehender Erhalt der Vegetation in den Randbereichen

Den nachfolgenden Untersuchungen sind die Ergebnisse des Scopings zugrun-
de gelegt.

Nicht behandelt wurden die Oberflachengewdsser, da im Untersuchungsgebiet
keine FlieB- oder Stillgewdsser vorhanden sind.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht zusammenfassend berucksichtigt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

Im Folgenden wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des Planungsgebietes be-
schrieben und bewertet. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
auf die SchutzgUter bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und
anschlieBend die MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung bzw. Verminde-
rung der Auswirkungen durchgefihrt werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung

FOr das Schutzgut Mensch sowie fur das Schutzgut Luft sind die Ergebnisse aus
dem Verkehrsgutachten (Prof. Kurzak vom 16.09.2015) relevant und bilden eine
wichtige Grundlage fur deren Erarbeitung. In der Verkehrsuntersuchung vom
September 2015 wurde die vorhandene Verkehrssituation erfasst und beurteilt
sowie die verkehrlichen Auswirkungen auf die umliegenden StraBen ermittelt.
Die wichtigsten Aussagen sind kurz folgendermaBen zusammenzufassen:

Bestandssituation

Die St 2053, Echinger StraBe weist am Normalwerktag eine Belastung von 12.200
Kfz/Tag (= 24 Stunden) westlich und 12.800 Kfz/Tag &stlich der ,,AVON-
Kreuzung" auf; der Schwerverkehrsanteil liegt bei 4 bzw. 5 % (530 bzw. 670 Lkw
und Busse/Tag). Gegenuber den letzten Zdhlungen vom November 2008 ist ei-
ne leichte Verkehrsabnahme (um 500 — 600 Kfz/Tag) eingetreten, Uberwiegend
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aufgrund des Wegzugs von AVON. Auch nérdlich der AVON-Kreuzung in der
Christl-Cranz-StraBe (St 2341) wurde eine leichte Reduzierung der Verkehrsbelas-
tung festgestellt. Die Belastung der StraBe ,,Am Hart" unmitteloar sudlich der
+AVON-Kreuzung" ist ebenfalls deutlich zurGckgegangen; der Schwerverkehrs-
anteil betragt hier nur 1 %. SUdlich der Anbindung des ehemaligen AVON-
Geldndes ist die StraBe ,Am Hart* mit 3.400 Kfz/Tag belastet. Auf dem ehemali-
gen AVON-Geldnde ist heute noch eine Modefirma fur Intfernetversand ange-
siedelt. Das Verkehrsaufkommen betragt rd. 90 zufahrende und 90 ausfahrende
Kfz/Tag, also insgesamt 180 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des Quell- und Zielver-
kehrs. Auf der Westseite des ehem. AVON-Geldndes fuhrt eine Verbindungs-
straBe in Einbahnrichtung von der St 2053 zum Lohweg, deren Verkehrsauf-
kommen ebenfalls in das Verkehrsgutachten eingeflossen ist.

In der Morgenspitze liegt die Hauptlastrichtung auf der St 2053, Echinger StraBe
in Ost-West-Richtung (d. h. von Neufahrn kommend in Richtfung Eching, A 9). In
der Abendspitze liegt die Hauptlastrichtung auf der St 2053 in Fahririchtung
Neufahrn. Die St 2341, Christl-Cranz-StraBe weist morgens und abends in beiden
Fahrtrichtungen etwa gleichstarke Belastungen auf. Die AVON-Kreuzung ist
heute zu den Berufsverkehrszeiten uneingeschrdnkt leistungsfahig; es treten kei-
ne RUckstauungen auf; alle ankommenden Fahrzeuge kdnnen in der ersten
Grinphase abgewickelt werden.

Prognose bei Redalisierung der Planung

Als Nachfolgenutzung des ehemaligen AVON-Geldndes ist ein Gewerbepark
for klein- und mittelstGndische Betriebe vorgesehen. Der aufzustellende Bebau-
ungsplan Iasst eine maximale GFZ von 0,7 zu. Gem. einer Einschdtzung des In-
vestors aufgrund vergleichbarer Objekt werden im Planungsgebiet rd. 1.000 Ar-
beitsplatze entstehen. FUr den Gewerbepark ergibt sich entsprechend ein werk-
tagliches Verkehrsaufkommen von rund 1.050 Kfz/Tag und Richtung. also rund
2.100 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des Ziel- und Quellverkehrs. Der Lkw-Anteil wird
beirund 4-5 % liegen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbeparks soll zum Einen Uber die beste-
hende Zu- und Ausfahrt an der StraBe Am Hart im Nordosten des Geldndes er-
folgen und zum Anderen Uber eine zusdtzliche Zu- und Ausfahrt im Westen Uber
den auszubauenden landwirtschaftichen Weg an die StaatsstraBe 2053 erfol-
gen. In Absprache mit der Obersten Baubehoérde und dem Staatlichen Bauamt
Freising wird als Anbindungsform ein Vollanschluss vorgesehen. Der Vollan-
schluss ist mit einer Lichtsignalanlage zu versehen.

Die St 2053, Echinger StraBe erhdlt im Prognosejahr 2030 mit Gewerbepark eine
Belastung von 13.500 Kfz/Tag westlich und 14.300 Kfz/Tag 6stlich der ,,AVON-
Kreuzung". Die St 2341, Christl-Cranz-StraBe wird mit 7.500 Kfz/Tag belastet. In
der StraBe ,,Am Hart"* nimmt im kurzen Abschnitt zwischen der ,, AVON-
Kreuzung" und der Anbindung des Gewerbeparks die Belastung von heute
3.900 auf kinftig 4.800 Kfz/Tag zu. SUdlich der Anbindung des Gewerbeparks
betrdgt die Zusatzbelastung der StraBe ,,Am Hart" nur rd. 100 Kfz/Tag, die Quer-
schnittsbelastung betréagt hier 3.500 Kfz/Tag.

Die zusatzliche Zu- und Ausfahrt an der Westseite des Geldndes an der Verbin-
dungsstraBe zum Lohweg mit signalisiertem Vollanschluss an der St 2053 fUhrt zu
einer Entzerrung der Verkehrsstrdme und einer Entlastung der Wohnbebauung
an der StraBe ,,Am Hart”. Die Anbindung West stellt wdhrend der Nachtzeiten
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die einzige Lkw-ErschlieBung fUr das Planungsgebiet dar und 16st somit die
Larmproblematik nachts.

Larm

a) Bestandsaufhahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Das Planungsgebiet ist im Norden von der St 2053, im Osten von der StraB3e
Am Hart und im SUden vom Lohweg begrenzt.

Nérdlich des Planungsgebiets liegen bestehende Gewerbegebietsfldchen
der Gemeinden Neufahrn und Eching. Diese 0rtliche Gerduschvorbelas-
tung wird nicht durch Gerduschkontingente eingeschrdnkt.

Im Osten grenzen an das Planungsgebiet ein Mischgebiet und Wohngebie-
te. Das Planungsgebiet ist im FNP als Industriegebiet (Gl) dargestellt. Es kann
daher nicht ausgeschlossen werden, dass es zwischen dem momentan
vorhandenen Gl und der angrenzenden Wohnnutzung zu Emissionskonflik-
ten kam. SUdlich des Plangebiets liegt ein bestehendes Gewerbegebiet.
Auch durch die Nutzung des Plangrundsticks durch die Fa. Avon sind Ge-
réuschvorbelastungen aufgetreten.

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der
Planung
Grundlage fUr die schalltechnische Vertraglichkeitsprofung von IB Greiner
Oktober 2015 bildet u.a. die oben beschriebene Verkehrsuntersuchung mit
dem Prognosezustand 2030 fUr den Gewerbepark Neufahrn.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrsgerdusche werden
nach der DIN 18005 beurteilt. An den geplanten Gebdudefassaden unmit-
telbar entlang der Echinger StraBe ergeben sich Beurteilungspegel von bis
zu 67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. In den sUdlich angrenzenden Baufel-
dern, die sich in einer Entfernung von ca. 80 m von der Echinger StraBe be-
finden, errechnen sich Beurteilungspegel von ca. 61dB(A) und 52dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN18005 fUr GE-Gebiete
(65dB(A) tags und 55 dB(A) nachts) werden tags um bis zu 2 dB(A) und
nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (69 dB(A) tags und 59 dB (A) nachts) als Indiz for schdadliche Um-
welteinwirkungen werden tags und nachts eingehalten. Auf Grund der Ver-
kehrsgerduschsituation treten Uberschreitungen der schalltechnischen Ori-
entierungswerte an geplanten Hausfassaden auf. Um gesunde Arbeitsver-
haltnisse fUr die geplante BUronutzung in den Obergeschossen garantieren
zU k&nnen, sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Die Beurteilung von gewerblichen Anlagen nach BImSchG ist nach der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) vorzunehmen. FOr
Industrie- und Gewerbegebiete, die keine ausreichenden Abstdnde zu
schutzbedurftigen Gebieten aufweisen, wird in der Regel bereits im Bebau-
ungsplan festgesetzt, wie viel Schall in ihnen je Quadratmeter Grundfldche
emittiert werden darf, ohne dass die Immissionsrichtwerte in der Umgebung
Uberschritten werden (=Emissionskontingente). FUr das Bebauungsplange-
biet wird eine Gerduschkontingentierung durchgefthrt. Dazu wurden die
maBgebenden Immissionsorte sowie die Gesamtimmissionswerte ausge-
wdahlt und die Gerduschvorbelastung ermittelt. AnschlieBend wurden Plan-
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werte festgelegt und die Emissionskontingente bestimmt. Immissionsorte be-
finden sich &stlich des Planungsgebiets in den vorhandenen Wohngebie-
ten. Hier grenzen Gebiete mit sehr unterschiedlichen Schutzansprichen
unmittelbar aneinander. Nach Rucksprache mit der Gemeinde und der un-
teren Genehmigungsbehdrde kann fur diese Immissionsorte im WA-Gebiet
im Bereich zwischen dem Mischgebiet an der Echinger StraBe und der Stra-
Be Heideweg der Schutzanspruch einer Gemengelage angesetzt wird. FOr
die sUdlich des Planungsgebiets gelegene Wohnbebauung (An der Lohe)
ist der Schutzanspruch eines WA-Gebiets anzusetzen. FUr das ebenfalls sud-
lich angrenzende GE-Gebiet, das einen Riegel zwischen Planungsgebiet
und WA-Gebiet bildet, ist der Schutzanspruch eines GE-Gebiets relevant. Al-
lerdings besteht hier ein relevanter Anteil an Wohnnutzungen, so dass die
Emissionskontingente so ausgelegt sind, dass hier insgesamt sogar Mischge-
bietswerte eingehalten werden kénnen.

Auf Grund der ortlichen Situation werden unterschiedliche Emissionskontin-
gente fUr die betroffenen Gebiete festgesetzt. Die Berechnungen der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zeigen, dass die Planwerte
fOr die Immissionsorte unter BerUcksichtigung der angesetzten Emissionskon-
tingente an allen Immissionsorten eingehalten werden.

Die festgesetzten Emissionskontingente in der GréBenordnung von 64 bis 59
dB(A) tags und 52 bis 44 dB(A) nachts liegen in der GroBenordnung Ublicher
Gewerbegebiete. Somit kann davon ausgegangen werden, dass Ubliche
gewerbliche Nutzungen aus schalltechnischer Sicht mdglich sind. Die fest-
gesetzten Emissionskonfingente sind fUr Speditionen und Logistikbetriebe
nicht ausreichend hoch bemessen. Eine relevante Nutzung des Gewerbe-
gebietes in der Nachtzeit auch mit Zu- und Abfahrtsverkehr muss Uber die
neu herzustellende Westanbindung an die Echinger StraBe erfolgen. Insge-
samft fUhrt diese zusatzliche Zu- und Ausfahrt zu einer erheblichen Entlastung
der Nutzungen &stlich des Planungsgebietes vom Verkehrsldrm.

Aus schalltechnischer Sicht wird empfohlen entlang der 6stlichen Grund-
stUcksgrenze im Bereich der vorgesehenen Bebauung eine geschlossene
Riegelbebauung zur Abschirmung der angrenzenden Wohnbebauung zu
errichten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Passive SchallschutzmaBnamen an geplanten Hausfassaden (Luftschall-
d@dmmung von AuBenbauteilen gem. DIN 4109)

* Emissionskontingentierung

Bei Ansatz der Emissionskontingente kdnnen die Immissionsrichtwerte der TA
L&rm an der angrenzenden maBgebenden Bebauung eingehalten bzw.
sogar deutlich unterschritten werden. Durch die festgesetzten passiven
SchallschutzmaBnahmen in Bezug auf die Verkehrsgerdusche kdnnen in
den BUror&dumen gesunde Arbeitsbedingungen gewdbhrleistet werden.
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NatUrliche und kUnstliche Belichtung

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Das Planungsgebiet liegt momentan in weiten Teilen brach. Daher be-
schrankt sich die kiUnstliche Belichtung auf den sudlichen Bereich des Plo-
nungsgebiets, wo sich momentan die einzige Nutzung durch ein Internet-
versandhandel befindet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Bei der Umsetzung der Planung werden die Vorgaben zur naturlichen und
kUnstlichen Belichtung innerhalb der Gebdude eingehalten (DIN 50035, Ar-
beitstattenrichtlinie ASR 3-4).

In den Nachstunden werden, soweit derzeit einschdtfzbar, die SUd- und Ost-
fassaden nicht beleuchtet. Eine indirekte Gebdudebeleuchtung soll nach
Norden und Nordosten zur Echinger StraBe erfolgen. Eine Beleuchtung der
internen ErschlieBungsfldchen im Binnenbereich des Planungsgebiets durch
StraBenlampen ist vorgesehen. Die geplante kinstliche Beleuchtung in den
Abend- und Nachtstunden wird durch die umgebende Randeingrinung
aber weitgehend abgeschirmt. Bei der Planung wird auf eine insekten-
freundliche Beleuchtung geachtet.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Hinweise BP Nr. 122:
* Hinweis zur insektenfreundlichen Beleuchtung

Richtfunk

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Das Planungsgebiet wird von SUdwesten nach Nordosten von einer Richt-
funktrasse gequert.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Laut Bayerischem Landesamt fur Umwelt (LfU) sind die Einwirkungen von
Richtfunk auf den Menschen duBerst niedrig und im Vergleich zum Mobil-
funk vernachlassigbar. ,Die typischen Leistungsflussdichten liegen bei ei-
nem Milliardstel der gultigen Grenzwerte oder noch darunter.”* (LUBW &LfU
2010; S. 91)

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen sind nicht zu bestellen.

Erholung

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Auf dem ehemaligen AVON-Geldnde standen den Arbeitnehmern ausrei-
chend Erholungsfldchen in Form von Freifldchen und Sitzbereichen zur Ver-
fogung.
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b)

Auf Grund der Nutzung ist das Planungsgebiet als eine abgeschlossene
gewerbliche Einheit mit angegliederten Freibereichen zu bewerten, die den
angrenzenden Wohngebieten und deren Bewohnerinnen und Bewohnern
nicht als Frei- und Erholungsfldchen zur VerfiUgung standen. Eine Begehbar-
keit des Untersuchungsgebiets durch die Offentlichkeit war nicht gegeben.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Bei Realisierung der Planung werden Teile der bisher unbebauten FIdchen
einer anderen Nutzung zugefUhrt, was zu einem Verlust an nutzbaren Frei-
bereichen fUr die Arbeithehmer fUhrt. ZukUnftig stehen den Arbeitnehmern
gebdudenahe Freifldchen in Form von erhdhten Sitzbereichen sowie wei-
terhin Wiesenfldchen fUr den Aufenthalt zur VerfGgung.

Das Grundstick bleibt weiterhin eingezé&unt und steht damit der Offentlich-
keit nicht frei durchgdngig zur Verfogung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung von Fldchen mit Bindung fUr den Erhalt von Bdumen, Strdu-
chern und sonstiger Bepflanzung

* Festsetzung von zu begrinenden FIGchen

* Festsetzung von Baurdumen

Unter BerUcksichtigung der genannten Festsetzungen werden den kUnfti-
gen Arbeithnehmern ausreichende, qualitdtsvolle FreirGume zur Erholung zur
VerfUgung stehen.

6.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Vegetation und Baumbestand

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Das Planungsgebiet liegt im Hinblick auf die vorkommende potenzielle na-
tUrliche Vegetation, die sich ohne menschliche Einflusse in diesem Bereich
entwickeln wirde, im Ubergangsbereich zwischen dem WeiBseggen-
Eschen-Hainbuchenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-Eschenwald
und dem Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald. Bei diesen natUrlichen Wald-
gesellschaften sind vorwiegend Waldkiefer, Stieleiche, Traubeneiche, Hain-
buche, Winterlinde, Esche, Birke, Vogelkirsche, Spitzahorn und Vogelbeere
an der Zusammensetzung der Baumschicht beteiligt. Schlehe, WeiBdorn, Li-
guster, Hasel, Salweide, Roter Hartriegel, Feldrose, Heckenkirsche, Spindel-
strauch und Waldrebe bilden die Strauchschicht. Die im Planungsgebiet
vorkommenden Arten spiegeln in weiten Teilen die Arten der potenziellen
naturlichen Vegetation wider.

Der Hauptbestand an Baum-und Strauchvegetation befindet sich im Nor-
den und Westen des Planungsgebiets. Entlang der Echinger StraBe verlduft
eine ausgepragte Eingrinung als Baum- und Strauchhecke aus Spitz-Ahorn,
Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Vogelkirsche und Hainbuche. Im Bereich der Kreu-
zung Echinger StraBe / Am Hart bildet eine kleine Grinflache mit dominan-
tem Baumbestand aus Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn und Birke das Enfree ins Pla-
nungsgebiet. Ein besonders schdénes Exemplar einer Baumhasel mit ca. 2,6
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b)

m Stammumfang beherrscht diesen Vorbereich. Im Westen fungiert diese
Randeingrinung als Abschluss des Planungsgebiets zum Lohweg hin. Hier ist
sie allerdings weniger dicht als im nérdlichen GrundstUcksbereich. Die au-
Berhalb des Planungsgebiets auf Gemeindegebiet stehenden Bdume gro-
nen das Planungsgebiet weiterhin ein und bilden damit den westlichen
Ortsrand der Gemeinde Neufahrn. In der sUdwestlichen GrundstUcksecke
schliet ein dichter Baum- und Strauchbestand aus Sommer-Linde, Winter-
Linde, Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn und Holunder das Planungsgebiet ab. Die
sudliche und 6stliche GrundstUcksgrenze wird durch eine dichte Strauch-
pflanzung gebildet, die das Planungsgebiet von auBen schwer einsehbar
macht, aber den angrenzenden StraBenraum optisch stark beeinflusst und
zur Durchgrinung beitragt.

Der Baumbestand im Planungsgebiet setfzt sich aus den oben beschriebe-
nen Hauptarten zusammen. In der Strauchschicht finden sich Holunder,
WeiBdorn, Salweide und PfaffenhUtchen. Vereinzelt ist der Bestand mit Na-
delgehdlzen durchsetzt. Das Planungsgebiet weist insgesamt gesehen mit
seinem ca. 40 Jahre alten Vegetationsbestand und den zahlreichen He-
cken und Pflanzungen einen parkartigen Charakter auf. Ein GroBteil des
Vegetationsbestandes wird gem. Baumbewertung in ,normaler bis guter”
Zustand eingestuft und sollte soweit als mdglich erhalten werden.

Ein Baumaufmass wurde im Mai 2015 erstellt, in dem alle B&ume im Pla-
nungsumgriff erfasst und bewertet wurden. Die Gemeinde Neufahrn hat ei-
ne Baumschutzverordnung aus dem Jahr 1982, die fUr den Bereich des Pla-
nungsgebiets gilt. Im Planungsgebiet befinden sich 323 Bdume unter Baum-
schutzverordnung.

Im Zuge eines Vegetationsgutachtens wurden die GriUnfldchen des Pla-
nungsgebiets untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die
untersuchten Wiesenfldchen stark anthropogen geprdgt sind. Das vorhan-
dene Grunland wird entsprechend Uberwiegend als Scherrasen eingestuft.
Es kommen schnitt- und ftrittvertrgliche Arten vor. Die Freifldche sudlich des
bestehenden Verwaltungsgebdudes stellt sich als intensiv gepflegte Wie-
senflache mit vereinzelten Baum- und Strauchinseln aus Spitz-Ahorn mit
dichten Strauchpflanzungen, zum Teil mit Nadelgehdlzen durchsetzt, dar.
Diese Wiesenflache ist als artenreich mit Wiesenkrdutern einzustufen. An
den Wegrdndern, besonders im Nordwesten des Planungsgebiets, erfasst
das Gutachten Zeigerpflanzen fir nahrstoffarme, sandige Standorte. Ostlich
der Bestandshalle befinden sich zwei Streifen mit Ruderalfluren. Im Westen
wachsen im Saum des Gehdlzrandes einige Exemplare des WeiBen Wald-
vogeleins.

Jeweils um die Bestandsgebdude herum finden sich intensiv gepflegte Ra-
senfldchen mit vereinzelten Baumpflanzungen oder gartnerisch gestalteten
Beeten bzw. geschnittenen Hecken.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierten Bio-
tope. Insgesamt sind keine § 30 —-Biotope nach BNatSchG betroffen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Der Bebauungsplan sieht vor, den wertvollen Vegetationsbestand aus
Baum- und Strauchvegetation und weitldufigen Rasenfldchen mit seiner
Funktion als RandeingrUnung dauerhaft zu erhalten und weiter zu entwi-
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ckeln. Zur Readlisierung des Bauvorhabens mussen dennoch voraussichtlich
156 Bume (siehe Tabelle unten), die unter BaumSchVO fallen, gefdllt wer-
den. Nach Bewertung der Gemeinde auf Grundlage der gultigen Baum-
SchVO sind fur die 156 zu fallenden Bdume im Zuge der BaumSchVO Ersatz-
pflanzungen zu leisten. Innerhalb des Planungsgebiets kdnnen in enger Ab-
stimmung mit den fUr die Freianlagenplanung beauftragten Landschaftsar-
chitekten ca. 111 Bdume als Ersatz nachgewiesen werden. Hierzu wird der
vorhandene Vegetationsbestand weiterentwickelt und die Binnenbereiche
zwischen den geplanten Gebduden mit Baumpflanzungen durchgrint. Die
zukUnftigen, ebenerdigen Stellplatzanlagen werden mit Baumpflanzungen
gem. Stellplatzsatzung Uberstellt.

In Abstimmung mit der Gemeinde kann der nicht im Planungsgebiet nach-
gewiesene Baumbestand gem. BaumSchVO § 7 in Form einer Ausgleichs-
zahlung abgegolten werden. Eine Bilanzierung der letztendlich erforderli-
chen Fallungen, der erbrachten Ersatzpflanzungen sowie der notwendigen
monetdren Ausgleichs wird im Zuge der Baugenehmigung gefuhrt. Dieses
Vorgehen ist Uber den stddtebaulichen Vertrag zu sichern.

Uberschlégige Baumbilanzierung:

Gesamtanzahl der B&ume im Baugebiet 372
- davon unter BaumSchVO 323
- davon in gutem Zustand 272

- voraussichtl. Anzahl Fallung von B&umen unter BaumSchVO in

gutem Zustand innerhalb Baugebiet 142
Gesamtanzahl Bdume auf Gemeindegrund 42
- davon unter BaumSchVO 42
- voraussichtl. Anzahl F&llung von Bdumen auf Gemeindegrund 14
Gesamtizahl der Fallungen innerhalb des Planungsgebiets 156

Anzumerken bleibt hier noch, dass schon heute das Wasser im Sommer bei
dem hohen Baumbestand nicht ausreicht, um bei anhaltender Trockenheit
alle BGume vor Austrocknung, TrockenstreB und Wipfelsterben zu verscho-
nen. Gartnerische / baumpflegerische MaBnahmen zur Rettung des ver-
bleibenden Baumbestandes sind dringend erforderlich. Auf die Wahl von
standortgerechten Pflanzen ist zu achten.

Die vorhandenen Wiesenfldchen kdnnen durch extensive Bewirtschaftung
mit eine zweischurigen Mahd ausgehagert werden. In Bereichen, in denen
durch BaumaBnahmen der Oberboden abgeschoben wurde, kdnnte auf
dem Kiesrohboden mit dem Verfahren der MahdgutUbertragung eine Ent-
wicklung zu Magerrasenfldchen vorgenommen werden.

In den Gebdudebereichen, die der BUronutzung dienen, kann eine Dach-
begrinung auf den Flachddchern installiert werden. Dachbegrinung bie-
tet nicht nur eine optische Aufwertung der Dachfl&dchen, sondern leistet ei-
nen wichtigen &kologischen und kleinklimatischen Beitrag. So kann die
Dachbegrinung Niederschlagswasser zurickhalten und damit Spitzenab-
flusse mindern. Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt
sich wiederum eine Verbesserung des Kleinklimas durch KUhlung und Luft-
befeuchtung. Dies fuhrt in den groBfl&chig versiegelten Innenbereichen des
Planungsgebiets zu einer Verbesserung des Arbeitsumfelds.
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Die geplante Fassadenbegrinung unterstitzt in Kombination mit der vorge-
sehenen Dachbegrinung durch Beschattung der Gebdude, WasserrGck-
halt und Verdunstung die Verbesserung des Mikroklimas. Im Sommer schitzt
die Begrinung die Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und hat
dadurch einen Kuhleffekt. Die Fassadenbegrinung ist jeweils zu den AuBen-
seiten des Planungsgebiets im Westen und im Osten orientiert. Damit fragt
sie im Westen zur Ortsrandeingrinung sowie zur Einbindung und Belebung
der langen Fassadenseite ein und unterstUtzt im Osten die optische Aufwer-
tung der Fassade zum StraBenraum der StraBe Am Hart.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung von Fldchen mit Bindung fUr den Erhalt von Bdumen, Strdu-
chern und sonstiger Bepflanzung

* Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen 1. und 2. Wuchsordnung

* Festsetzung von zu erhaltenden BGumen

* Festsetzung von Fassadenbegrinung

* Festsetzung von Dachbegrinung

* Pflanzungen gem. Pflanzliste

Stadtebavulicher Vertrag:
* Regelung der Ausgleichszahlungen fur nicht innerhallbb des Planungsge-
biets zu erbringende Ersatzpflanzungen

Durch die festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung
sowie die Auflagen aus § 7 Abs. 2 BaumSchVO der Gemeinde Neufahrn
kann ein groBer Teil der vorhandenen Vegetation innerhallb des Planungs-
gebiets ersetzt werden. Ein weiterer Teil des Vegetationsersatzes, der nicht
innerhalb des Gebiets nachgewiesen werden kann, wird gem. § 7 Abs. 4
BaumSchVO als Ausgleichszahlung erbracht. Die erheblichen Beeintréchti-
gungen, die nicht durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen in-
nerhalb des Planungsgebiets bzw. Uber Ausgleichszahlungen ausgeglichen
werden kdnnen, werden Uber den Ausgleich im Zuge der Ausgleichsermitt-
lung berUcksichtigt.

Arten- und Biotopschutz und Biodiversit&t

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Im Rohmen der Neugestaltung der Betriebsfldchen des ehemaligen AVON-
Geldndes sollen vorgezogen, auf Grundlage des vorhandenen Bestands-
baurechts nach § 34 BauGB zwei Betriebsgebdude abgerissen und an die-
ser Stelle neue Gebdude errichtet werden. Im Zuge der Baugenehmigung
war mit dem Bauantrag auch eine artenschutzrechtliche Beurteilung (=ASB,
Stand 09.04.2015) einzureichen. In der ASB wurden potenzielle Quartiere for
Fledermduse und Nistpl&tze fur Gebdudebriter sowie Baumbriter beurteilt.
Diese Beurteilung wurde um die Berichte zur Okologischen Baubegleitung
(Stand 28.04.2015) sowie der ASB im Rahmen der geplanten Neubauten auf
dem Betriebsgeldnde Am Hart 2 (Stand 26.07.2015) ergénzt.

Die ASB wurde mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde Landkreis
Freising abgestimmf.
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Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen des Planungsge-
biets wurden seit dem 19.03.2015 bis 11.07.2015 regelmd&Big Fledermaus-
quartiere, Brutvdgel und Nahrungsgdste erfasst. Die FIdchen wurden hin-
sichtlich ihres Potenzials fUr Zauneidechsen, Tagfalter und Heuschrecken
sowie Libellen bewertet.

Im Rahmen der Gebdude- und Baumuntersuchungen konnten keine rele-
vanten SAugetierarten nachgewiesen werden.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf potenzielle Lebensrdume fur Fleder-
mdause gelegt. Um Verbotstatbesténde auszuschlieBen, wurde als Begleitin-
strument in der ASB vom 09.04.2015 vor Abbruch von Gebduden bzw. Fal-
lung von Bdumen eine Okologische Baubegleitung empfohlen. Am
15.04.2015 erfolgte im Zuge der dkologischen Baubegleitung eine Gebdu-
deuntersuchung vor Abriss der betroffenen Gebdude am Verwaltungsge-
bdude. Insgesamt wiesen 37 Rolladen- und Jalousienk&sten Kotspuren von
Fledermdusen auf.

FOr ein Yorkommen der Zauneidechse auf dem Betriebsgeldnde wurden
keine ausreichenden Habitatstrukturen vorgefunden. Mit einem Vorkom-
men der Zauneidechse ist gem. ASB nicht zu rechnen.

Einige B&Gumen weisen kleinere Aus- oder auch Stammhdhlen auf, die aller-
dings weder fUr HohlenbrUter noch fUr Fledermd&use geeignet wdren. Auch
die Mulmmengen in diesen Hohlen waren unbedeutend. Lediglich der
Baum Nr. 193 weist eine gréBere Mulmhdhle auf, die artenschutzrechtlich
bedeutsame xylobionte Kdafer und andere Mulmbewohner beherbergen
kénnte.

Bei den Geldndebegehungen konnten neben einer Reihe von Freibritern
und Nahrungsgdsten auch Vogelarten festgestellt werden, die an Gebdu-
den brUten. Im Zuge der dkologischen Baubegleitung vom 15.04.2015 konn-
ten 4 Vogelnester (Haussperling und Meisen) in den Rolladenkdsten nach-
gewiesen werden. Im Vollwdrmeschutz der Fassaden des Neubaus (B].
1997) wurden Spechtlécher festgestellt, die nicht bewohnt waren. Einige
wurden von Meisen als Bruthdhlen benutzt. Aktuelle Nestbauaktivitdten in
2015 konnten nicht festgestellt werden. Es konnten keine Spuren oder Nester
von Dohlen, Bachstelzen, Schwalben, Mauerseglern, Hausrotschwdnzen
und anderen Gebdudebritern an den Abrissgebduden nachgewiesen
werden.

BodenbrUter wie Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel sind allenfalls als Nah-
rungsgdste in den Gehdlzstreifen und vorgelagerten schmalen SGumen im
Westen und SUGdwesten als Teilhabitate zu erwarten. Ebenso sind Schleiereu-
le und Rotmilan als potenzielle Nahrungsgdste moglich. Als potenzielle Brut-
vogel werden unter anderem Arten aus der Vorwarnliste (Rote Liste Bayern)
genannt: Grinspecht, Kleinspecht und Schndpper.

Feldsperling und Bluthdnfling sind die einzigen gefdhrdeten Arten, die das
Planungsgebiet in der derzeitigen Bewirtschaftung/Pflege nutzen. Beide
wurden in den umlaufenden Gehdlzstrukturen im Westen und Suden des
Planungsgebiets Uber Reviergesinge nachgewiesen.

Trotz eingehender Geldndeuntersuchungen konnten keinerlei Hinweise auf
ein reales Vorkommen des Gartenrotschwanzes ermittelt werden.
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b)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der
Planung

Bei Umsetzung der Planung mussen Gebdudeteile abgerissen und Vegeta-
fionsbesténde entfernt werden. Des Weiteren werden momentan unversie-
gelte Rasenfl&ichen Uberbaut.

Ein groBer Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes aus Baum- und Hecken-
strukturen, der als Lebensraum for Arten dienen kann, wird entfernt. Da es
sich bei den entsprechenden Arten um mobile Arten handelt, wird durch
eine Bauzeitensteuerung das Ausldsen eines Verbotstatbestands vermieden
werden kdnnen. Die Entfernung und Fdllung von Gehdlzen sowie der Ab-
bruch von Altgebduden ist nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln zu 1&ssig.
Die Brutzeit beginnt am 1. Mdarz und endet am 30. September. Von diesen
Zeiten kann abgewichen werden, wenn von einer sachkundigen Person
festgestellt wird, dass sich keine besetzten Brutpldtze von Végeln in den
Gehdlzen oder an/in Gebduden befinden. So bedurfen Baumfallungen in-
nerhalb der Brutsaison einer aktuellen Profung auf das Vorhandensein von
GebUsch- und FreibrUtern vor der Fdllung und einer Genehmigung durch
die Untere Naturschutzbehdrde.

Der Bericht zur &dkologischen Baubegleitung der Demontage von Strukturen
mit Potenzial fOr Gebdudebriter und Fledermausquartiere (Stand
28.04.2015) in Erg&nzung zur ASB liegt vor. Im Zuge der &ékologischen Bau-
begleitung am 15.04.2015 wurden Rollos und Verblendplatten in Anwesen-
heit eines Sachverstdndigen schrittweise demontiert. Die Hohlrdume konn-
ten restlos und zweifelsfrei untersucht werden. Es konnten keine Fledermdau-
se in den Hohlrbumen nachgewiesen werden. Spuren von Fledermdusen
(Kot) und gebdudebritenden Vdgeln (alte Nester) wurden protokolliert.
Von 94 Rolladen- und Jalousienkdsten wiesen 37 Kotspuren von Fledermd&u-
sen auf. Als VermeidungsmaBnahme werden verschiedene Typen von
Quartieren und unterschiedliche Standort im Bericht der dkologischen Bau-
begleitung genannt.

Im Bereich des Kunstwerks im Eingangsbereich auf der Gberdachten Nord-
seite des Verwaltungsgebdudes wurde ein VerschlieBen nach dem Reu-
senprinzip angewandt. Ein RUckweg von ausgeflogenen Fledermd&usen ins
Gebdudeinnere ist damit ausgeschlossen. Da es sich zu dieser Jahreszeit bei
dem potenziellen Quartier nicht um eine Wochenstube handeln kann, wird
somit ein Tétungstatbestand von Fledermdusen wirkungsvoll verhindert.

Die Entfernung und Fdllung von Gehdlzen sowie der Abbruch von Altge-
bduden ist nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln zu |3ssig. Die Brutzeit be-
ginnt am 1. Mdarz und endet am 30. September. Von diesen Zeiten kann
abgewichen werden, wenn von einer sachkundigen Person festgestellt
wird, dass sich keine besetzten Brutpldtze von Végeln in den Gehdlzen oder
an/in Gebduden befinden. So bedurfen Baumfallungen innerhalbb der Brut-
saison einer aktuellen Profung auf das Vorhandensein von GebUsch- und
FreibrUtern vor der Fallung und einer Genehmigung durch die Untere Natur-
schutzbehdrde.

Der vorhandene Mulmbaum ist nach der Fallung in gleicher Exposition ste-
hend zu lagern.

Durch den Neubau von Gebduden mit neuen Strukturen werden die Ge-
bdudebrUter eher hinsichtlich Strukturreichtum und Gliederung der Reviere
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profitieren. Durch die Extensivierung von Rasenfldchen zu artenreichen Wie-
senflachen werden zudem verloren gegangene Nahrungsressourcen Uber-
bauter Fidchen auf dem Planungsgebiet selbst kompensiert.

Verboftstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind nicht erflllt, sofern die Ver-
meidungsmaBnahmen eingehalten und basierend auf der Okologischen
Baubegleitung weitere MinimierungsmaBnahmen quantifiziert und fachlich
korrekt umgesetzt werden. Es sind keine CEF-MaBnahmen erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung von Fldchen mit Bindung fUr den Erhalt von Bdumen, Strdu-
chern und sonstiger Bepflanzung mit Extensivierung der Wiesenfl&dchen

* Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen 1. und 2. Wuchsordnung

* Festsetzung von zu erhaltenden BGumen

* Festsetzung von Fassadenbegrinung

* Festsetzung von Dachbegrinung

Stadtebavulicher Vertrag:

* V1. Baufeldeinrichtung (klare Abgrenzung ds Baufeldes, Beeintréchti-
gungen auBerhalb des Baufelds unterlassen)

* V2: Vermeidung von Stoffeintrdgen

* V3. Baufeldrdumung (zeitliche Einschrédnkung beim Abschieben von un-
terschiedlichen Oberfldchen mit Hinweis auf vorherige Kontrolle durch
einen Artenschutz-Gutachter)

* V4: Bauzeitensteuerung

* V5: Baustellen-/ StraBen-/ Wege- und FlGdchenbeleuchtung (ausschlie-
lich mit insektenfreundlichen, insektendichten Lampenmit UV-armen
Lichtspektren mit Abschirmung von ndchtlichem Streulicht)

* Vé: Verzicht auf Nachtbaustellen oder Abschirmung von né&chtlichem
Streulicht innerhalb der Flugzeit von Fledermdusen zwischen Mdarz und
Oktober

* V7:Vogelfreundliches Bauen (Durchsicht, Spiegelungen und Attraktionen
sind zu vermeiden)

* V8: Kletterpflanzen nicht an Bdumen mit Fledermausquartieren und an
Gebduden generell nicht in der N&he von Fledermausquartieren pflan-
zen (Mindestabstand 3 m)

« V9: Okologische Baubegleitung

* V12: Authdngen eines Turmfalkenkastens

* VI13: Férderung von Totholzstrukturen, sofern die Verkehrssicherungspflicht
nicht dagegen spricht

* V14: Aufschichten und dauerhafte Lagerung von Holzstapeln (zur Férde-
rung von Quartierraum fUr Fledermdause und xylobionte Kafer)

Die MaBnahmen V10 und V11 kdnnen Uber entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan gesichert werden.
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6.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Schadstoffbelastungen

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

FOr das Planungsgebiet liegt eine Erkundung von Grinfldchen auf Schad-
stoffe durch Frank+Bumiller+Kraft (Bericht-Projekt-Nr.: 31013G-1 vom Marz
2015) vor. Beprobt wurden mit Gras bewachsene GrUnfldche, aus denen
fonf Bodenmischproben entnommen wurden.

Die Messwerte fur Benzopyren liegen weit unterhallb der Profwerte der Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchV) zum Wirkpfad Boden-Mensch. Aus
den Untersuchungsergebnissen sind keine SanierungsmaBnahmen abzulei-
ten, da keine Anhaltspunkte fUr Bodenverunreinigungen vorliegen.
Die beprobten Bdden sind entsprechend den gepriften Parametern PAK
und Benzopyren vorldufig der Zuordnungsklasse Z0 zuzuordnen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der
Planung

Im Zuge der DurchfUGhrung der Planung muss fUr die Baugruben und Fun-
damente im Bereich der geplanten Gebdude Oberboden abgeschoben
und Boden ausgehoben werden. Ausgehobene Oberbdden kdnnen je-
doch, nach Einsch&tzung des Bodengutachters, auf dem GrundstUck wie-
der eingebaut werden.

Da es sich bei der vorliegenden altlastentechnischen Erkundung nur um
stichprobenartige BodenaufschlUsse handelt, wurden mdéglicherweise lokal
begrenzte, punkt- oder linienférmige Bodenverunreinigungen nicht ent-
deckt.

Sollten bei den Aushubarbeiten bzw. Abrissarbeiten fUr das Vorhaben den-
noch optische oder organoleptische Auffalligkeiten festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenverdnderung oder eine Altlast hindeuten kénn-
ten, ist laut Mittellungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG die zustdndige Be-
hérde (Landratsamt Freising) zu benachrichtigen und das weitere Vorge-
hen abzustimmen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Schufzgut Boden sind hinsichtlich der
Schadstoffbelastung nicht gegeben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Soweit absehbar sind auf Grundlage der vorliegenden Erkundung keine
MaBnahmen erforderlich.

Bodenfunktionen

a)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Die im Planungsgebiet anstehenden fluvialen Kiese werden von quartdren
Schottern unterlagert. Unter diesen quart@ren Bildungen liegen tertidre Se-
dimente, die ein ausgeprdgtes wellenférmiges Relief mit unterschiedlichen
Schichtdicken aufweisen. Die quartdren Kiese bilden in der MUnchner
Schotterebene im Allgemeinen den obersten Grundwasserleiter. Die obers-
te tertidre Schicht schlieBt das 1. Grundwasserstockwerk nach unten hin ab.
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Die Wasserdurchldssigkeit der Kiesschichten ist entsprechend den Ablage-
rungsvorgdngen in waagrechter Richtung grdéBer als in lotrechter Richtung
und besonders in Rollkiesschichten sehr groB. Der Boden weist eine hohe
Durchl@ssigkeit auf. In den Aufschlussbohrungen im Zuge der Baugrundun-
tersuchung wurde eine Mdachtigkeit der oberfladchlichen Mutterboden-
schicht von ca. 0,1 m nachgewiesen. Bei IGngerer Trockenzeit sinkt der
Grundwasserstand auf Grund der durchldssigen Bdéden schnell ab, was zu
einer tfrockenheitsgeprdgten Vegetation (siehe Kap. 7.2.2) bzw. fUr den
vorhandenen Baumbestand zu Trockenheitsstress fuhrt.

Die Bodenart des Planungsgebiets 1asst sich den Pararendzinen zuordnen,
die auf flachgrindigem Schotter zum Teil im Ubergangsbereich zu grund-
wasserbeeinflussten Boden liegen. Hinsichtlich der dkologischen Bodenfunk-
tionen ist dieser Bodenform insgesamt eine hohe Bedeutung zuzumessen.
Jedoch ist davon auszugehen, dass dieser Boden in seiner typischen Aus-
pragung allenfalls noch sehr kleinfl&chig vorhanden ist.

Der Boden befindet sich auf Grund seiner vorangegangenen Nutzung in
weiten Teilen nicht mehr in seinem natirlichen Zustand und weist damit le-
diglich eine mittlere bis geringe dkologische Bedeutung auf. Innerhalb des
Planungsgebiets bestehen bereits Gebdude, StraBen- und Stellplatzfldchen
sowie ErschlieBungswege. Die Versiegelung bezogen auf das Planungsge-
biet (ausgenommen sind hier die bestehenden Verkehrsfldchen der Echin-
ger StraBBe, der StraBe Am Hart und der Lohweg) betragt ca. 72.000 m2, das
entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 62 %.

In den nicht Uberbauten GrundstUcksbereichen erflllt er mit seinen Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers eine wichtige natUrliche Funktion. Er dient als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen innerhalb des Planungsgebiets.

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der
Planung
Bei Umsetzung der Planung kann in weiten Teilen auf bereits versiegelten
Fldchen eine Neubebauung stattfinden. Dennoch ist es fUr die Umsetzung
erforderlich, auch heute unversiegelte Fldchen in Anspruch zu nehmen. Der
Versiegelungsgrad erhdéht sich nach Fertigstellung um ca. 19 % auf ca.
94.000 m2. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 81 %.

Durch den Fldchenverlust wird die naturliche Funktionsfahigkeit wie z.B. die
Funktion des Bodens als Retensionsraum fur Niederschlagswasser oder Le-
bensraum weiter eingeschrdnkt.

Die Versickerung des Niederschlags wird Uber dezentrale, fldchenhafte Ri-
golensysteme (siehe Kap. 7.2.4) stattfinden, so dass die Grundwasserneubil-
dung unterstUtzt wird. Die Vorgaben der TRENGW und der NWFreiV sind zu
beachten. Eine Abstimmung mit dem zustindigen Wasserwirtschaftsamt ist
bereits erfolgt (siehe Kap. 3.9).

Der Lebensraumverlust fUr Tiere und Pflanzen kann auBerhalb der nach § 34
BauGB bewerteten Fldchen in Form von Ausgleichsfldéchen auBerhalb des
Planungsgebiets kompensiert werden (siehe Kap. 4.4 - GrOnordnungskon-
zept).

Die erheblichen Beeintrdchtigungen durch Versiegelung auBerhalb der
nach § 34 BauGB bewerteten Fliichen mUssen ausgeglichen werden.
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624

c)

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchl@ssigen Beldgen
* Festsetzungen zu UGberbaubaren FI&dchen

* Festsetzung von Fldchen fUr Pflanzbindung

* Festsetzung von Dachbegrinung

* Festsetzung einer GRZ von 0,8

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Im Planungsgebiet befinden sich keine relevanten Oberfldchengewdsser.

Grundwasser

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

In den Aufschlussbohrungen im Zuge des Baugrundgutachtens wurde das
Grundwasser im Mittel bei 3,75 m unter GOK angetroffen. Zum Zeitpunkt der
Untersuchung herrschten allgemein niedrige bis mittlere Grundwasserstdn-
de.

Auf Grundlage der Messdaten der Grundwassermessstellen des Wasserwirt-
schaftsamts MUnchen befindet sich der vermutlich héchste Grundwasser-
stand (HW 40) bei ca. 462,3 m 0. NN und damit nur geringfugig unter der
Geldndeoberkante (GOK). Bei Mittelwasser ist mit einem Wasserstand bei
einer Kote von 460,8 m U NN zu rechnen. Die FlieBrichtung des Grundwas-
sers ist nach Nordost gerichtet. Das Grundwassergefdlle betragt ca. 0,2 %.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Sollte es bei Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den Grundwasser-
schwankungsbereich kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar
werden, ist beim WWA eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.
Bauliche Anlagen wie KellerrGume etc. sind soweit erforderlich, druckwas-
serdicht und auftriebssicher auszubilden.

Derzeit wird eine neue Loschwasserbevorratung von 384 m3/m Fassungsvo-
lumen gemdB Brandschutzkonzept geplant. Ldéschbrunnen sind gemdaB
Brandschutzkonzept weiter nicht erforderlich.

FOr die dezentrale Versickerung sind Rigolen auf dem Planungsgebiet vor-
gesehen. Es ist der mittlere héchste Grundwasserstand von 460,00 m U NN.
als Bemessungsgrundlage angesetzt. Die Auslegung der Rigolen wurde mit
einem 5 jahrigen Bemessungsregen angesetzt. Die Planung ist mit dem
Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Der geforderte Mindestabstand von 1 m
von der Sohle der Rigole zum mittleren héchsten Grundwasserstand ist auf
Grund der Hohensituation vor Ort nicht erreichbar. In Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt MUnchen kann jedoch der Abstand auf 0,5 m redu-
ziert werden, wenn das Regenwasser mit einer zugelassenen Substraftfilter-
anlage behandelt wurde.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Seite 40 von 50



Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 122 Stand: 04.04.2016
Ehemaliges AVON-Areal

c)

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Baugenehmigung:
* Evil. wasserrechtliche Genehmigung fUr Bauwasserhaltung

6.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Die Jahresmitteltemperatur betrégt ca. 7°C - 8°C. Die Jahresniederschlags-
summe liegt im Landkreismittel bei 850 - 950 mm. Die Hauptwindrichtung ist
N bis NW.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebietes ist als mittel ein-
zustufen, da zwar weite Teile des GrundstUcks begrint und von Bdumen
Uberstellt sind, aber dennoch ein relativ hoher Versiegelungsgrad vorliegt.
Im Westen grenzen jedoch landwirtschaftliche Fldchen und kleinrGumige
Waldbereiche als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete an, die fir einen
klimatischen Austausch im Planungsgebiet sorgen kdnnen.

Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen
aus den umgebenden Nutzungen. Durch die angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzungen und die bestehenden Verkehrswege kann es im Pla-
nungsgebiet zu Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen. Die Immis-
sionsbelastung durch vorhandenen Verkehr wurde als Hintergrundbelas-
tung in den Bericht zur Feinstaub- und Stickstoffdioxidbelastung aus dem
Oktober 2015 (MUller-BBM, Bericht Nr. M124142/01) berUcksichtigt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Bei Umsetzung der Planung werden zusatzliche FlGdchen durch Gebdude
und ErschlieBungsfldchen versiegelt und ausgleichend wirksamer Vegetati-
onsbestand gerade in den Binnenfldchen entfernt. Dies kann zu einer Be-
eintrdchtigung des Schutzgutes Luft und Klima fUhren, insbesondere durch
eine hdéhere Aufheizung der versiegelten FlGdchen.

Von einer geringfugigen Verschlechterung der kleinklimatischen Situation ist
auszugehen. Durch die geplanten Festsetzungen zum Vegetationsersatz,
zur Fassaden- und Dachbegrinung kédnnen diese Beeintrdchtigungen je-
doch reduziert werden. Erhebliche Beeintrdchtigungen, die einen Ausgleich
erforderlich machen, liegen nach Einschdtzung nicht vor.

Mit PROKAS (=Ausbreitungsmodell fUr KfZ-Emissionen) wurden im Zuge des
vorliegenden lufthygienischen Berichts die durch den Verkehr auf den be-
rOcksichtigten StraBenabschnitten bedingten Immissionszusatzbelastungen
ermittelt und mit der lokalen Hintergrundbelastung Uberlagert. Im Sinne ei-
ner konservativen Befrachtung wurden vom Gutachter die Emissions- und
Immissionsprognosen fur die Verkehrsbelastung im Bezugsjahr 2016 auf der
Grundlage der Verkehrsprognosen 2030 durchgefuhrt. Als Ergebnisse der
Berechnungen liegen die prognostizierten Immissionsbelastungen for die
Komponenten NO2 und Feinstaub (PM10) vor.

An den Fassaden der benachbarten Bebauung ist nach den Ergebnissen
der Abschdatzung mit folgenden Luftschadstoffbelastungen zu rechnen:
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* Die ermittelten NO2-Immissionen weisen einen maximalen Jahresmittel-
wert von 28 ug/m3 auf. Damit wird der Grenzwert von 40 ug/m3 im Jah-
resmittel nach der 39. BImSchV an allen untersuchten Punkten im Pla-
nungsgebiet eingehalten.

 Die Feinstaubbelastung im Untersuchungsgebiet unterschreitet die
Grenzwerte fUr die Jahresmittelwerte nach der 39. BImSchV. Die ermittel-
ten PM10-Jahresmittelwerte liegenmit maximal 19 yg/m3 deutlich unter
dem Grenzwert von 40 uyg/m3. Nach Abschdtzung der Gutachter wer-
den die nach der 39. BImSchV zul&ssigen 35 Uberschreitungstage fur die
PMio-Tagesmittelwerte an allen Immissionsorten nicht Gberschritten.

Aus diesem Grund kann aus Sicht des Gutachters auf eine vertiefende luft-
hygienische Untersuchung verzichtet werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen
* Festsetzungen zu Uberbaubaren Fldchen

* Festsetzung von FI&chen fur Pflanzbindung

* Festsetzung von Dachbegrinung

* Festsetzung Fassadenbegrinung

MaBnahmen aus lufthygienischer Sicht sind nicht zu bestellen

6.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Das Untersuchungsgebiets ist stark durchgront. Der vorhandene Vegetati-
onsbestand im Westen des Untersuchungsgebiets dient zur Definition der
Ortsrands von Neufahrn und ermdglicht eine gute Einbindung dieser Orts-
randlage in die umgebende Landschaft. Der weitere qualitativ hochwerti-
ge Vegetationsbestand an den Grundsticksgrenzen im Norden, Osten und
Suden tragt zu einer optischen Aufwertung der angrenzenden StraBenrdu-
me bei und |asst einen Blick auf die dahinterliegenden gewerblich genutz-
ten Fldchen fast nicht zu.

Die vorhandene Bebauung liegt, bis auf einen Nutzer im SUden der Be-
standshalle, brach.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Die Planung sieht eine stéddtebauliche Neuordnung fur das Geldnde mit ei-
ner qualitativ hochwertigen Randeingrunung vor. Dabei soll der vorhande-
ne Baum- und Strauchbestand soweit als mdglich erhalten bleiben und
durch gezielte Nachpflanzungen in seinem Bestand geférdert werden. FOr
den Bereich im Nordwesten des Planungsgebiets ist ein baulicher Hoch-
punkt vorgesehen, der den Ortseingang von Neufahrn definieren soll.

Baumpflanzungen und Vegetationsfldchen sind fOr den Binnenbereich des
Planungsgebiets entlang der internen ErschlieBungsfldchen in Form von hé-
her gelegenen GrUnbereichen vorgesehen.
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Im westlichen GrundstUcksbereich wird das neugeplante Gebdude bis auf
ca. 5 m an die Grundsticksgrenze heranrGcken, was zu einer Verringerung
der vorhandenen Vegetation fUhrt und eine ausreichende Neupflanzung
erschwert. Hier wird die kUnftige Fassadenbegrinung zum Teil optische die
EingrGnungen des Grundsticks Ubernehmen.

Von Westen auf der StaatsstraBe St 2053 kommend, werden die kUnftigen
12 m hohen Hallenbauten den Ortsrand von Neufahrn entscheidend mit-
pragen. Daher ist im Westen eine Baum- und Heckenpflanzung sowie eine
Fassadenbegrinung der Halle festgesetzt, die die ca. 120 m lange Fassa-
denseite rhythmisieret, die zweckgebundene Fassadenseite belebt und ei-
nen ansprechenden Ortsrand schafft.

Durch die festgesetzten MaBnhnahmen zur Vermeidung und Verminderung
sowie die Auflagen aus der BaumSchVO der Gemeinde Neufahrn kann ein
groBer Teil der vorhandenen Vegetation innerhalb des Planungsgebiets er-
setzt werden. Eine ausreichende Eingrinung wird auf Grundlage der Fest-
setzungen gewdhrleistet. Bei Umsefzung der Planung kommt es beziglich
des Orts- und Landschaftsbildes zu keinen erheblichen Beeinfrdchtigungen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Festsetzungen BP Nr. 122:

* Festsetzung von Baurdumen

* Festsetzungen von zu erhaltenden Bdumen

* Festsetzung von zu pflanzenden B&dumen

* Festsetzung von FI&chen fur Pflanzbindung

* Festsetzung von Dachbegrinung und Fassadenbegrinung

6.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

a)

b)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine KulturgUter wie Bau- oder Bo-
dendenkmadler (Bayernatlas Denkmaldaten abgerufen am 08.06.2015).

Folgende Bodendenkmadler sind in der N&he vorhanden:

* D-1-7635-0048 Siedlung der Bronzezeit sowie Bestattungsplatz der Hall-
stattzeit

* D-1-7635-0071 Siedlung vor- und frGhgeschichtlicher Zeitstellung

* D-1-7635-0077 Herrenhof der Hallstattzeit

* D-1-7635-0241 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung sowie Siedlung der
rémischen Kaiserzeit

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der
Planung

Bei DurchfUhrung der Planung kommt es zu Abgrabungen in den oberen
und unteren Bodenschichten. Da sich Bodendenkmdler oftmals nicht fl&-
chenscharf abgrenzen lassen, ist bei den Bodenarbeiten, auf Grund der in
der N@he befindlichen Bodendenkmdler, Vorsicht angebracht. Solltfen im
Zuge der BaumaBnahmen Bodendenkmdaler oder Teile davon zu Tage tre-
ten, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG einzuho-
len.
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6.2.8

6.2.9

6.3

c) Geplante MaBnhnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Mdgliche MaBnahmen mussen im Bauvollzug berUcksichtigt werden.
Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie
a) Bestandsaufnahme der einschl@gigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Die derzeitige Energieversorgung fur die bestehenden Gebdude des Plan-
gebiets ist Uber ein zentrales Olheizkraftwerk sichergestellt. Die zukinftige
Versorgung soll dezentral erfolgen.

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der
Planung
FOr Heizzwecke wird fUr die Energieversorgung in Abhdngigkeit von den
Gebduden eine Mischform aus Fernwdrme und Erdgas angestrebt. Die Ge-
bdude entsprechen dem Standort der gultigen EnEV.

c) Geplante MaBnhnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Mdgliche MaBnahmen mussen im Bauvollzug berUcksichtigt werden.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfalle und Abwasser

Die anfallenden Abfdlle werden Uber die klassische MUlltrennung geregelt und
Uber den zustdndigen Entsorgungsbetriebe entsorgt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die Kanalisation des Abwasserzweckver-
bands.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach § 13 BNatSchG ist fUr die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Gemdan § 1a Abs. 3 BauGB ist
die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu berlck-
sichtigen.

Ein Ausgleich ist nach § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, wenn ein Ein-
griff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig war. FOr
groBe Teile des Planungsgebietes liegt ein Bestandsbaurecht fUr eine bauliche
Entwicklung gemdB § 34 BauGB vor. Die Abgrenzung des vorhandenen Be-
standsbaurechts wurde zwischen den zustédndigen Vertretern der Gemeinde-
verwaltung und der fUr Baurecht zustdndigen Abteilungsleitung des Landrats-
amtes Freising abgestimmt und in der vorliegenden Ausgleichsermittlung be-
rocksichtigt.

Zur Handhabung der Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans wird als Grundlage der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung* (erg&nzte Fassung) her-
angezogen. Es werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Be-
eintrchtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch im Rahmen
der Grinordnung vorgesehen und festgelegt. Diese MaBnhahmen vermindern
die Auswirkungen des Eingriffs und fordern die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes.
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Einstufung des Zustands des Planungsgebietes und Beeintrachtigungsintensitat

In der Bestandsbewertung wird die Bedeutung der Fldchen fOr Naturhaushalt
und Landschaftsbild untersucht.

Es kommen Fldchen mit geringer Bedeutung fUr Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategorie |) vor:

- in untergeordnetem Male teilversiegelte Fldchen z.T. Schotterfldchen, Pflaster
- Fldchen ohne Versickerungsleistung, versiegelt und teilversiegelt

- Wiesenfladchen mit intensiver Pflege

- strukturarme Zierbepflanzung

Bei den Fldchen der Kategorie Il (mittlere Bedeutung fUr den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild) finden sich innerhallb des Planungsgebiets:

- Siedlungsgrunfldchen wie Baumvegetation (> 30 Jahre) mit einem Unterwuchs
aus heimischer Heckenvegetation

- artenreiche Wiesenfldchen (Rasenfldchen der Kategorie |, die ein Potenzial zur
Entwicklung von artenreichen Wiesenfldchen erkennen lieBen, wurde in der
Ausgleichsermittlung mit der Kategorie Il bewertet)

- Ortsrandbereich mit eingewachsenen Eingrunungsstrukturen, Baum-Strauch-
hecke

- Ruderalflachen und Vegetation auf ndhrstoffarmen, sandigen Standorten

Ein groBer Teil der Fldchen ist bereits heute versiegelt und wird intensiv genutzt.
Oberflachengewdsser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Planungs-
gebiet liegt insgesamt gesehen in einem durch Gewerbe- und Industrieansied-
lungen geprégten Bereich im Ubergang zur freien Landschaft.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBBnahmen
Arten und Lebensraume

Sicherung von ca. 1,8 ha ,Fladche mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen* im Planungs-
gebiet

Pflanzung von B&dumen in den Bereichen der FIGche mit Pflanzbindung sowie im
Binnenbereich des Planungsgebiets

Fassaden — und Dachbegrinung gem. textlichen Festsetzungen
Entwicklung von extensiven Wiesenfldchen

Vorhabensperzifische SchutzmaBnahmen: Entfernung/Fdllung von Gehdlzen so-
wie Abbruch von Altgebduden auBerhalb der Brutzeit von Végeln, Anbringen
von Vogelnistkdsten und Fledermauskdsten

Wasser
Keine Grundwasserabsenkung oder —aufstau infolge von TiefbaumaBnahmen

Erhalt der Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsféhiger Beldge

Denzentrale Versickerung Uber Rigolen
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Boden

Sicherung von ca. 20 % unversiegelter Flache
Verwendung versickerungsfahiger Beldge
Klima/ Luft

Vermeidung der Aufheizung von Gebduden durch Fassaden- und Dachbegri-
nung

Orts-/ Landschaftsbild
Weitgehender Erhalt der vorhnandenen Randeingrinung
Eingrinung des gesamten Planungsgebiets durch Neupflanzungen

Sicherung von 1,8 ha ,Fldche mit Bindungen fur Bepflanzungen und fUr die Er-
haltung von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen* im Planungs-
gebiet

Beeintrachtigungsintensitat und Berechnung der Ausgleichsflachen

Die Festlegung des Kompensationsfaktors basiert auf dem MaB der baulichen
Nutzung. GemdB Leitfaden dient dazu im ,,\Wesentlichen [...] die Grundfldchen-
zahl oder die Grundfladche". , st keine Grundfldchenzahl festgesetzt, ergibt sich
die Eingriffsschwere aus den festgesetzten bzw. zuldssigen Grundfldchen im
Verhdaltnis zur GréBe der Baugrundsticke.”

In Anlehnung an den Leitfaden I&sst sich das Vorhaben mit einer GRZ von 0,8
dem Eingriffsschwere-Typ A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zuordnen.

Die Beeintrachtigungsintensitat wird ermittelt durch Uberlagerung der bei der
Bestandsaufnahme und -bewertung ermittelten Gebietskategorie und der er-
mittelten Eingriffsschwere. Es werden umfangreiche Vermeidungs- und Vermin-
derungsmaBnahmen (siehe oben) zu den jewelligen SchutzgUtern festgesetzt,
daraus ergibt sich die Wahl des Kompensationsfaktors innerhalb der jeweiligen
Spanne. FUr das Planungsgebiet ergeben sich somit laut Matrix das Feld A | mit
einem Kompensationsfaktor von 0,5 und fur Feld A Il mit einem Kompensations-
faktor von 0,8.

Das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis belduft sich for den Umgriff des
Bebauungsplans gerundet auf eine Hohe von 7.000 m2. Der erforderliche Aus-
gleich wurde auf Fi&ichen in der Frottmaninger Heide, die der Heidefldchenver-
ein zur Verfugung stellt, erbracht (zwei Teilfldchen mit 1.887 m? und 5.113 m? auf
Flurnummer 309, Gemarkung Freimann).
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6.4

6.5

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

In der folgenden Matrix sind die Wechselwirkungen der betrachteten Schutzgu-
ter zusammenfassend dargestellt.

Schutzgiter Wechselwirkungen (schutzgutiubergreifende Prozesse)
Mensc | Tiere Bo- Was- Kli- Orts- und
h und den ser ma/Luft Landschafts-
Pflan- bild
zen
Mensch X X X X X
Tiere und | X X X
Pflanzen
Boden X X X X
Wasser X X
Klima/Luft X X X X
Orts- und | X X X
Landschafts-
bild

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwi-
schen folgenden SchutzgUtern:

- dem Verlust an Wiesenfladchen durch Uberbauung und wiesenbewohnenden
Insekten sowie dem Verlust von Jagdhabitaten fUr Fledermduse

- Verlust von unversiegelten Fldchen und dem Lebensraumangebot fur Tiere
und Pflanzen sowie der Auswirkungen auf die Versickerung und damit die
Grundwasserneubildung

- Verlust von Vegetationsbestand und Vorkommen von Végeln und Fledermdu-
sen

- Verlust von unversiegelten Fldchen, die eine relativierende Wirkung auf das
Aufheizen der Belagsfldchen im Sommer haben

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

GemdB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetzt (EAG) handelt
es sich bei den laut BauGB zu prifenden, anderweitigen Planungsmoglichkei-
ten nicht um grundsdatzlich andere Planungen, sondern um anderweitige L&-
sungsmaoglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des
betreffenden Planungsgebiets.

Im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden 4 Architekturbiros zu ei-
nem Workshop zur Weiterentwicklung des ehemaligen AVON-Geldndes zu ei-
nem Gewerbepark mit kleinteiligen Nutzerstrukturen eingeladen. Durch das
Wettbewerbsverfahren wurde bereits frOhzeitig eine Vielzahl unterschiedlicher
Planungsvarianten hervorgebracht. Unter stGdtebaulichen und sonstigen pla-
nungsrelevanten Zielen wurde das vorliegende Konzept als zu bevorzugende
Lésung fUr eine nachfolgende Umsetzung in die verbindliche Bauleitplanung
gesehen.
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6.6

6.7

6.8
6.8.1

Standortalternativen wurden nicht geprioft, da die vorliegende Planung nicht
den Ubergeordneten Zielen des Regionalplans und des aktuellen Fldchennut-
zungsplan, der momentan ein GI-Gebiet darstellt, entgegensteht.

Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Planungsgebiet ist gem. gUltigem FNP als Industriegebiet dargestellt. Die
erneute Aufnahme einer gewerblichen oder industriellen Nutzung innerhalb des
vorhandenen Gebdudebestands wdre mdglich.

Monitoring

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung
auf die Schutzguter Gberwacht werden:

* Sollten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedin-
gungen fur die Larmsituation gedndert haben, wird vorgeschlagen, die
zum Zeitpunkt des Safzungsbeschlusses angenommenen Daten in einem
FOnfjahreszyklus zu Uberprifen und ggf. gednderte Zahlen auf inre schall-
technische Relevanz zu priufen

* Konftrolle der Fledermauskdsten nach 1 bis 3 Jahren (in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde). Bei Bedarf mUssen nach RUcksprache
mit der zust&ndigen Behdérde Nachbesserungen erfolgen.

Zusatzliche Angaben

Datengrundlagen
- Verkehrsuntersuchung vom 16. September 2015, Prof. Dr. Ing. Kurzak

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 28.10.2015, IngenieurbUro
Greiner, Bericht Nr. 215043/6

- Bericht Uber die Erkundung von Grunfldchen auf Schadstoffe: Oberbodenun-
tersuchung vom 31.03.2015, Frank+Bumiller+Kraft, Grundbauingenieure VBI
GmbH, Bericht-Projekt-Nr. 31013G-1

- Untersuchung zur Feinstauf- und Stickstoffdioxidbelastung durch das geplante
Gewerbegebiet vom 08. Oktober 2015, MUller-BBM, Bericht Nr. M124142/01

- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Beurtei-
lung (ASB) vom 21.08.2015, Marcus StUben

DarUber hinaus standen folgende Grundlagen zur VerfGgung:
- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Freising, Stand Md&rz 2001
- online-Abfrage Bodeninformationssystem Bayern

- online-Abfrage Landesamt for Umwelt Flachlandbiotopkartierung, zuletzt ak-
tualisiert im November 2004
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6.8.2

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

6.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

SchutzgUter

Erheblich-
keit

Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen

1. Mensch

niedrig

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in seinem
Umfeld tritt durch die Planung eine Zunahme der bestehen-
den L&rmbelastung auf. Durch die festgesetzten MaBBnahmen
zum L&rmschutz kann gewdhrleistet werden, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Planungsgebiet und seiner
Umgebung eingehalten werden.

2. Tiere und

Pflanzen

mittel

Gegenwartig werden die Fl&chen des Untersuchungsgebiets
von naturfernen und durch menschliche Einflisse geprdgte
Biotoptypen mit weitgehend geringer Bedeutung fur Natur-
haushalt und Landschaft dominiert. Nur kleinfldchig kommen
Biotoptypen mittlerer Bedeutung vor. NatUrliche Biotoptypen
hoher Bedeutung sind nicht vorhanden.
Die vorgefundenen frei lebenden Tierarten sind hauptsdch-
lich allgemein verbreitet und wenig stérungsempfindlich. Die
auf dem Planungsgebiet vorgefundenen Lebensrdume for
Fledermduse und Gebdudebriter konnten identifiziert und
durch entsprechende MaBnahmen ersetzt  werden.
Infolge der Planung sind keine erheblichen Konflikte mit den
naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten zu erwarten, wenn entsprechende MaBnahmen beach-
tet und eingeleitet werden. Der vorhabenbedingte Verlust
von 156 B&dumen wird durch die vorgesehenen Neupflanzun-
gen und monetdre Ausgleichszahlungen ausgeglichen.

3. Boden

mittel

Insgesamt wird durch die Planung eine zusatzliche Versiege-
lung von 22.000 m2von Bdden verursacht. Dieser Eingriff wird
in der Ausgleichsermittlung berlcksichtigt.

4. Wasser

mittel

Oberfldchengewdsser werden nicht betroffen und eine Be-
eintréchtigung des Grundwassers durch MaBnahmen zur Be-
wirtschaftung und Versickerung des Niederschlagswassers auf
dem Grundstick zum Zweck der weitgehenden Grundwas-
serneubildung vermieden.

5. Luft und Klima

niedrig

Eine erhebliche Verschlechterung der Luftschadstoffbelas-
tung im Untersuchungsgebiet als Folge der verkehrlichen
Entwicklung ist nicht zu erwarten.

6. Orts- und
Landschaftsbild

mittel

Gegenwdrtig ist das Ortsbild des Planungsgebiets durch eine
dominante EingrGnung geprégt Bei Umsetzung der Planung
im Untersuchungsgebiet kann diese Eingrinung weitgehend
erhalten bleiben.

7. Kultur
Sachguter

-und

niedrig

Im Untersuchungsgebiet liegen keine Bau- und Bodendenk-
mdaler vor. Auf die in der ndheren Umgebung befindlichen
Bodendenkmdler, die sich evil. auf das Untersuchungsgebiet
erstrecken kdénnten, soll RUcksicht genommen werden. Not-
wendige denkmalschutzrechtliche Genehmigungen werden
eingeholt.

8. Energie

niedrig

Bei der Realisierung der Planung wird die bestehende Ener-
gieversorgung durch Heizdl durch Gas und soweit mbglich
durch Fernwdrme ersetzt.
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Durch Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen werden die Eingriffe in
die SchutzgUter minimiert. Durch die Planung kommt es dennoch zu unver-
meidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft, die ausgeglichen werden muUs-
sen. Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von rd. 7.000 m?, der nicht im Planungs-
gebiet nachgewiesen werden kann und deshalb Uber durch den Heidenfld-
chenverein zur Verflgung gestellte FiGchen in der Fréttmaninger Heide nach-
gewiesen werden kann.

Nach den Ergebnissen der Umweltprifung sind damit die Voraussetzungen for
eine umweltvertragliche Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes gege-
ben.
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