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Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
zur Begrindung des Bebauungsplans Nr. 58
'Ortsmitte Neufahrn', 1. Anderung

Einleitung

Mit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches ist bei der Auf-
stellung von Bauleitpldnen gemdaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren.
Diese ermitteli die voraussichitlichen erheblichen Umweltauswirkungen und beschreibt sie
in einem Umweltbericht.

Der vorliegende Umweltbericht wird als Anlage zum Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 58 'Ortsmitte Neufahrn', 1. Anderung erstellt und in das Genehmigungsverfahren ein-
gebracht.

Im Zuge des 1. Auslegungsverfahren wurden den beleiligten Behdrden durch die Unter-
richtung Uber den geplanten Untersuchungsrahmen die Méglichkeit zur AuBerung hin-
sichtlich des erforderlichen Umfangs und Detailierungsgrades der Umweltprifung gege-
ben. Desweiteren wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Freising
im Vorhinein ein entsprechender Abstimmungstermin durchgefihrt,

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Allgemeine Gebietsbeschreibung

inder Ortsmitie von Neufahrn ist die Errichtung eines Gebdudes des Vereins Sozialstation
Neufahrn e.V. auf einer im rechiskréftigen Fladchennuizungsplan als 'Offentliche Grinfla-
che mit Spielplatz festgesetzten Flache geplant. Als Ersatz fUr den Spielplatz soll eine in
der Néhe liegende, bisher als Private Grinfldche ausgewiesene Fléche der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden.

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist eine Anderung des am 16.Juli 1998 in Kraft getrele-
nen Bebauungsplanes erforderlich. Um die Auswirkungen des Vorhabens auf Naturund
Landschaft zu untersuchen, wird eine Umweliprifung gemdaB § 2(4) BauGB durchgefihrt.
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Abbildung 1: Ubersicht iber die Lage des Vorhabens
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Das Plangebiet liegt unmittelbar s0dlich des Neufahrner Ortszentrums und betrifft zwei
FiGchen:

Auf Anderungsflache 1 soll eine dreigeschossige Bebauung {Sozialstation mit Tiefgarage)
entstehen mit einer Grundfléchenzahl von 0,5 und einer Geschossfldchenzahl von 1,0.
Das auf der Anderungsfléiche 1 bestehende, gemeindeeigene Gebdude liegt im ndrdli-
chen Bereich der Fldche und fungiert momentan als Obdachlosenunterkunft und Mut-
terzentrum. Nach SUdwesten hin begrenzen Garagen das Grundstick, die restliche Fl&-
che ist als Garten mit Kinderspielbereich genutzt und von einigen gréBeren BGumen G-
berstanden. Im rechtsgUltigen Bebauungsplan ist die FiGche als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt mit einem ca. 225 m? groBen Spielplatz.

Anderungsfliiche 2 ist eine 6ffentlich zugéngliche Rasenflache mit Einzelbdumen und
begrenzenden Hecken. Sie wird von zwei FUB-/ Radwegen durchquert. Im bestehenden
Bebauungsplan ist sie als private Grinflache ohne weitere Zweckbestimmung ausgewie-
sen.

Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschulfzes sind in den einschlégigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen niedergelegt. MaBgebliche gesetzliche Grundlagen sind das Geselz Uber Nafur-
schutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 25. Mdrz 2002, und die entsprechende
landesbezogene Rechtsgrundlage und das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG),
zuletzt gedndert am 23.12.2005.

Als fachplanerische Grundlagen wurden die integrierten Umweltziele des Regionalplans
fir die Region 14, MiUnchen (Stand 05.02.2002) und des derzeil rechisgultigen FNP mit in-
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tegriertem Landschaftsplan der Gemeinde Neufahrn (Stand 16.10.02) herangezogen.
Aufgrund der innerértlichen Lage des Vorhabens sind die Zieloussagen des Regionalplans
zu Landschaft und Erholung hier nicht relevant; der Regionalplan beinhaltet auch keine
fir den Umweltbericht relevanten Aussagen zu Siedlung und Verkehr; grundsatzlich ge-
hért das gesamte Siedlungsgebiet zu den Bereichen, die fir Siedlungsentwicklung be-
sonders in Betracht kommen.

Des Weiteren werden im Regionalplan Fluglarmschutzbereiche (Zonen A, B und C) zur
Lenkung der Bauleitplanung festgesetzt. Entsprechend der glltigen planlichen Darstel-
lung liegt das Untersuchungsgebiet gerade nochin der Zone B (flugldrmbedingter dqui-
valenter Dauerschallpegel von mehr als 67 dB(A) bis 72 dB(A)). Hierinist lediglich eine un-
eingeschrankte gewerbliche und industrielle Nutzung zuldssig. Allerdings besteht eine Ar-
beitskarte zum Regionalplan (Stand 31.01.2005), in der der Regionale Planungsverband
eine vorlaufige Neuberechnung der Larmschutzzonen durchgefthrt hat. Entsprechend
dieser Darstellung liegt das Plangebiet in der inneren Teilzone C; damit ware auch die
Ausweisung von Wohngebieten zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung zuldssig,
bzw. ist die Ausweisung von Wohngebieten gemdaB Abweichungsregelung grundséizlich
zuldissig. Die geplante Sozialstation mit Altenwohnungen wird hinsichtlich der Empfind-
lichkeit gegeniber Fluglarm der Wohnbebauung zugeordnet.

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn ist das Plangebiet folgen-
dermaBen dargestellt: Die Anderungsfléiche 1 ist als Mischgebiet gekennzeichnet, der
&stlich vorbeifihrende FuBweg ist als Grinverbindung dargestellt. Anderungsfiéiche 2 ge-
hért bis auf einen an der westlichen Grundstickskante dargestellten Grinstreifen zu einer
gréBeren, sich nach SUdwesten Richtung 'Alte Halle' und Grundschulen erstreckenden
Flache fUr den Gemeinbedarf.

Sonstige Ziele des Umweltschutzes

FUr das Untersuchungsgebiet liegen keine gesonderten Zielaussagen aus sonstigen
Fachpl@nen und -programmen, z.B. nach dem Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutz-
recht, vor. Von gemeindlicher Seite sind keine sonstigen kommunalen Umweltqualit &is-
ziele formuliert.

Bestandsaufnahme und Beschreibung der ermittelten Umweltauswirkungen, Planungsal-
ternativen und SchutzmaBnahmen

Durch die vorgesehene Bebauung und Umnutzung werden verschiedene Wirkungen auf
die Umwelt verursacht, die teilweise zu Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch, Ar-
ten und Biotope, Boden, Wasser, Klima, Landschafts- und Ortsbild oder Kultur- und Sach-
guter fUhren kénnen. Diese Umweltwirkungen werden nachfolgend getrennt nach
SchutzgUtern verbal-argumentativ beschrieben und beurteilt.

Mensch

Zur Beschreibung und Beurteilung der Planungswirkungen auf den Menschen wird die Si-
tuation der Erholungsfreirdume, der Wege und Infrastruktur sowie der Belastungen durch
Schall- und Schadstoffimmissionen kurz dargestellt,

Anderungsfiéiche 1 ist im rechtsgiltigen Bebauungsplan als Offentliche Grinflache mit
Kinderspielplatz vorgesehen und wirde damit eine der wenigen zentrumsnahen Grin-
flachen im Ortskern von Neufahrn darstellen. Dies ist von besonderer Bedeutung, daim
Umfeld der Neufahrner Ortsmitte keine offentlich zuganglichen Grin- und Spielflachen
flachen zur Verfiogung stehen. Die nachste Spielflache ist ein Bolzplatz mit kleiner Spielflé-
che etwa 200 m westlich an der Von-Halt-StraBe. Des Weiteren ist ein &ffentlicher Spiel-
platzim Zuge der neuen Wohnbebauung am Johnweg in einer Entfernung von etwa 250
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m vorgesehen. Die Uberplante Fidche besitzt eine gute Anbindung sowohl Richtung
Markplatz als auch in die umliegenden Oristeile fUr FuBg&nger und Radfahrer.

Auf Anderungsflache 2 stellen die beiden querenden &ffentlichen FuB- und Radwege ei-
ne wichtige Verbindung zwischen den Wohnbereichen, dem Markiplatzim Ortskern und
den Grundschulen mit Sport- und Spieleinrichtungen am Jahnweg und am Firholzer Weg
dar. In ihrer jetzigen Form erhéht die Grinfldche mit inrem Geholzbestand zwar die Att-
raktivitat der beiden querenden Wegeverbindungen, besitzt als allgemein nutzbare,
zentrumsnahe Freifléiche aufgrund der geringen GréBe der Wiesenfldche und des Feh-
lens an Nutzungsmaoglichkeiten (z.B. Sitzbénke, Spielgerate) jedoch derzeit eine eher ge-
ringe Bedeutung.

Hinsichtlich Schall- und Schadstoffimmissionen bestehen fUr beide Fidchen keine bedeu-
tenden Vorbelastungen. Sie sind lediglich in geringer Weise durch den Park- und Durch-
gangsverkehr in der FUrholzer StraBe belastet.

Durch die vorgesehene Planung wird die als Erholungsfiéche vorgesehene Anderungs-
flache 1 zu einem groBen Teil Uberbaut; gleichzeitig wird jedoch auf Anderungsfléiche 2
eine Spielflache angelegt, die ebenfalls sehr gut erreichbar ist und bereits kurzfristig
durch den vorhandenen Gehdlzbestand einen hohen Erholungswert erreichen kann.
Die in der Planung in zentraler Lage vorgesehene Sozialstation dient als Anlaufstelle fir
hilfsbedUrftige und alte Menschen und reduziert durchihre zentrale Lage den Mobilitats-
bedarf. Somit stellt sie ebenfalls eine Aufwertung fir das Schutzgut Mensch dar, deren
Qualitat allerdings nicht im vorliegenden Umweltbericht berlcksichtig wird.

Somit besitzt die vorgesehene Bebauung eine geringe Erheblichkeit fUr das Schutzgut
Mensch.

Arten und Lebensrdume

In den AuBenanlagen von Anderungsfléche 1 sind sechs gréBere Béume vorhanden, da-
von drei Berg-Ahorn, eine WeiB-Birke, eine Gewdhnliche Fichte und eine gut ausgeprag-
te Mehlbeere. Der sonstige Garten ist als Wiesenflache mit einigen StrGuchern in den
Randbereichen bewirtschaftet.

Die Einzelb&dume haben aufgrund ihres Alters und ihres vitalen Zustandes eine natur-
schutzfachliche Bedeutung, insbesondere fUr siedlungstypische Insekten und Vogelarten.
Die geplante Bebauung erfordert die Fallung samtlicher Baume, beinhaltet gleichzeitig
jedoch die Pflanzung 11 neuer Baumen (Arten: Mehlbeere und Zierkirsche) entlang des
FuBweges und Uber den Steliplatzen. Gleichzeitig reduziert sich der flaichenmaBige Anteil
der AuBenanlagen. Wéhrend einer Ubergangszeit von etwa 15 Jahren wéhrend der
Hauptwachstumsphase der Baume ist somit das Lebensraumangebot eingeschréankt, an-
schlieBend erreicht die Fldche jedoch eine vergleichbare Habitatqualitét. Damit hat der
Eingriff eine geringe Erheblichkeit.

Die bestehende Anderungsflache 2ist eine innerériliche éffentlich zugéngliche Grinflé-
che, die von einer Baumreihe aus vier ca. 20-jahrigen, ausladenden Baumen (Berg-
Ahorn) gepragt ist. Zu den westlichen Parkplatzen hinist die als Wiesenflache gemdahte
Grunflache mit einer 2,5 bis 3 m breiten, freiwachsenden Hecke aus typischen Siedlungs-
heckenarten wie Kerrie, Hartriegel, Wolligem und Gemeinem Schnellball, Liguster oder
Schneebeere abgegrenzt. Ebenfalls eine dichte, héhere Hecke aus Laubgehodlzen mit
groBeren Baurmen besteht zur westlichen Bebauung hin.

Die Planung beinhaltet die Verlegung des bestehenden, von Ost nach West verlaufen-
den FuBweges um etwa 8 m nach Siden zur Schaffung eines gréBeren offenen Spielbe-
reichs im Zentrum der Fldche. Da dieser Weg gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt dient, ist
die Fallung des sudlichsten Baumes der Berg-Ahorn-Reihe und einer groBeren Kirsche in
sudlichen Bereich erforderlich. Gleichzeitig soll die vor etwa 5 Jahren gepflanzte Linde im
SUdosten des Gebiets um ca. 2 m Richtung Nordosten verpflanzt werden. Zum Ausgleich
der entstehenden Verluste soll die Baumreihe wie planlich dargestellt jeweils nérdlich und
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sUdlich mit einem neu zu pflanzenden Berg-Ahorn ergénzt werden.

Die vorhandene freiwachsende Hecke im Osten soll ebenfalls aufgrund ihrer Raumbean-
spruchung durch eine etwas weiter éstlich gepflanzte, geschnittene Hainbuchen-Hecke
ersetzt werden. Diese soll gemeinsam mit der im Siden entlang der 'Alten Halle' zu pflan-
zenden Schnitthecke und der bestehenden hohen Baumhecke Richtung Westen den
Spielplatz raumlich einfassen. Vergleichbar mit den MaBnahmen auf Anderungsfléiche 1
haben die beiden zu fallenden B&dume nach einer Entwicklungszeit von ca. 15 Jahren ei-
ne mit dem Ausgleichszustand vergleichbare naturschutzfachliche Bedeutung. Insge-
samt ist die Nutzungsa@nderung fUr die vorkommenden siedlungstypischen Pflanzen-und
Tierarten nicht erheblich.

Boden und Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet haben die natirlichen Schutzgiter folgende Bedeutung:

Die auf den quartéaren Boden der MUnchner Schotterebene entstandenen Béden besit-
zen eine geringe Filterwirkung, da Eintrage im Schotterkorper rasch versickern. Aufgrund
der stark anthropogen Uberprégung im Ortskern, des Uberbauungsgrades (auf Ande-
rungsfléiche 1) und der mittleren Standortfaktoren besitzen beide Anderungsfléichen nur
eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung.

Der mittlere Grundwasserflurstand an der amtlichen Grundwassermessstelle Neufahrn be-
tréagt 3,60 m, der héchste Grundwasserabstand betrégt 1,60 m unter GOK mit FlieBrich-
tung SSW — NNE bis S — N. Dieser eher geringe Flurabstand zusammen mit der schwachen
Filterleistung der Boden fUhrt zu einer hohen Empfindlichkeit des Standortes gegenlUber
Nahr- und Schadstoffeintragen in das Grundwasser. Eine Vorbelastung durch Altlasten
oder Altablagerungen im Untersuchungsgebiet ist nicht bekannt.

Die Realisierung des Bebauungsplans fUhrt auf Anderungsflache 1 zu einer weiteren U-
berbauung des Grundsticks von einer Gebdudefléche von bisher ca. 280 m? auf eine
Fldche von etwa 450 m?, durch die sémtliche Bodenfunktionen und die Grundwasser-
neubildungsfunktion verloren gehen. Gleichzeitig greift die Errichtung der Tiefgarage in
den Grundwasserkérper ein. Somit tréigt die Planung auf Anderungsfiéiche 1 zu einer Be-
eintréchtigung mittlerer Erheblichkeit fOr den Boden- und Wasserhaushalt bei.

Die geplanten MaBnahmen auf Anderungsfléche 2 haben keine Auswirkungen auf den
Boden- und Wasserhaushalt.

Klima

GroBklimatisch ist das Planungsgebiet vorwiegend gepragt von atlantischen Luftrassen
aus westlichen und sidwestlichen Richtungen. Die mittlere Jahrestemperatur betrégt 7,7
Grad bei einer durchschnittlichen Jahresniederschlagsmenge von 814 mm.

Die lokalklimatische Bedeutung der beiden Flachen ist als gering einzustufen, da sie von
relativ dichter stadtischer Bebauung umgeben sind und die jeweiligen Grinflachenantei-
le in einer GroBenordnung liegen, die nur in geringem MaBe zur Kalt- und Frischluftbil-
dung beitragt. Grundsatzlich ist der Anteil an Grinfléchen in der Umgebung gering.

Die geplanten MaBnahmen fUhren zwar auf Anderungsfléche 1 zu einer etwas héheren
Uberbauung der Flache, mittelfristig erhéht sich jedoch der Geholzanteil. Insgesamt hat
die Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima.

Landschafts- und Ortsbild

Das Erscheinungsbild des Planungsraumes ist gepragt von einer gemischten dichteren
Wohnbebauung mit zahlreichen Neubauten, insbesondere im Umfeld des Markplatzes,
sowie verschiedenen Gemeinbedarfseinrichtungen mit einem insgesamt guten Durch-
grunungsgrad.
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Anderungsflache 1 hat eine geringe Bedeutung fur das Siedlungsbild, da sie zu einem
groBeren Teil Uberbaut ist, das derzeitige Gebdude selbst wenig atiraktivist und die Aus-
préagung des Freiraums sich nicht markant von der Umgebung unterscheidet. Lediglich
die wenigen gréBeren Laubb&ume sind optisch ansprechend. Anderungsfléche 1 hat ei-
ne mittlere bis hohe Bedeutung fir das Ortsbild, da sie eine der wenigen zentrumsnahen,
baumbestandenen Grinflachen darstellt.

Die Durchfihrung der MaBnahme fUhrt auf Anderungsfléche 1 mittelfristig zu einer opti-
schen Aufwertung des Ortsbildes durch die erhdhte Anzahl an Baumen und die Neube-
bauung, wahrend die visuelle Bedeutung von Anderungsflédche 2 nach Durchfihrung der
MaBnahmen unveréndert erhalten bleibt.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Planungsgebiets und im weiteren Umfeld bestehen weder schifzenswerte
Bau- oder Kulturdenkmdaler nach dem Denkmalschutzgesetz noch kulturhistorisch oder
archéologisch bedeutsame Landschaftsbereiche. Die Auswertung des Fldchennut-
zungsplans ergab keine Fundpunkte fir Bodendenkmadler.

Wechselwirkungen

Zu berUcksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien/Schuizgitern,
die sich Uber den Boden-Luft-, Boden-Wasser- oder Boden-Pflanze-Mensch-Pfad ausbrei-
ten oder verstarken kénnen. Dies trifft fir keine der Vorhabenswirkungen zu. Erhebliche
Wechselwirkungen kénnen daher ausgeschlossen werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ein Unterlassen der geplanten Bebauung und eine Fortflhrung der derzeitigen Nutzung
als Gebaude fir den Gemeinbedarf mit AuBenanlagen (Anderungsfléche 1) bzw. als all-
gemeine Grinflache (Anderungsfliéiche 2) wére fUr sémiliche Schutzgiter keine wesentli-
che Anderung im Vergleich zur DurchfUhrung der Planung. Insbesondere fir das Schutz-
gut Mensch stellt das zentrumsnahe Angebot der sozialen Einrichtung auf Anderungsfla-
che 1 und die Schaffung eines Spielplatzes auf Anderungsfliiche 2 eine Verbesserung
dar.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen

Im Nachfolgenden werden im ersten Schritt die am Eingriffsort vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen dargestelit. Diese beinhalten auch grinordnerisch wirksame MaB-
nahmen. Im zweiten Schritt erfolgt die Ermitilung und Darstellung des Ausgleichserforder-
nisses nach dem Naturschutzrecht.

Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Folgende MaBnahmen stellen eine Vermeidung eder Minimierung der durch die Planung

entstehenden Beeintrachtigungen dar:

Anderungsflache 1:

- Einbindung der Bebauung und BaumuUberstellung der Parkplatzflichen durch Baum-
pflanzungen. Wahl kleinerer Baumarten mit interessanten BlUh- und Laubaspekien.
Ausweisung einer fUr Muldenversickerung geeigneten Fidche auf dem Grundstick zur
Reduzierung des Oberfldchenabflusses.

Begrinung der geeigneten Fassadenbereiche.
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Anderungsflache 2:

- Ersatz fUr die beiden zu entfernenden Badume durch Ergénzung der Baumreihe mit
zwei weiteren Berg-Ahorn im Norden und SUden.

- Reduzierung der Wegebreite auf ein notwendiges MaR; Befestigung der fUr die Feu-
erwehrzufahrt erforderlichen Breite Uber Schotterrasen.

AusgleichsmaBRnahmen

Die verbleibenden nachteiligen Wirkungen der Planung sind die Beeintrachtigung des
Boden- und Wasserhaushaltes im Bereich der zusatzichen Uberbauung und der Tiefgara-
ge und in geringem MaBe der Verlust einer innerdrtlichen Grinfiéiche als Lebensraum fur
Pflanzen- und Tierarten und als Erholungsraum.

Da diese verbleibenden Beeintrachtigungen nur auf Anderungsflache 2 stattfinden, be-
treffen die nachfolgenden AusfUhrungen nur diese Flache.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach § 18 ff. BNatSchG wurde der Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
(ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM BAYSTMLU, 2. erweiterte Auflage 2003) herange-
zogen. Entsprechend des dort dargestellten Regelverfahrens wird die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung in den folgenden vier Arbeitsschritten behandelt:

Schritt 1: Efassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

Einstufung des Zustandes des Plangebiets nach der Bedeutung der SchutzgUter

e Arten und LebensrGume
Fiiche teils Uberbaut, auf verbleibender Fidche Wiesennutzung mit einigen Baumen
und Strduchern;

geringe Werfigkeit
e Boden
Mittlere Standortfaktoren, intensive Bewirtschaftung, teilweise Uberbaut;
geringe Wertigkeit
s  Wasser
Oberflachengewdasser nicht betroffen, geringer Grundwasserflurabstand bei niedri-

gem Filtervermégen des Bodens, dadurch erhéhtes Eintragsrisiko von Nahr- und
Schadstoffen;

geringe bis mittlere Wertigkeit
o Klima und Luft
Kleiner Freiraum in verdichtet bebautem Umfeld ohne klimatische Bedeutung;
geringe Wertigkeit
o Landschafisbild
Innerortlicher Siedlungsbereich ohne markante Eigenart;
geringe Wertigkeit

Der Schwerpunkt der SchutzgUter ist als geringwertig eingestuft, somit wird das Plange-
biet entsprechend des Leitfadens der Kategorie 1 zugeordnet.

Schritt 2: Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der geplanten Anordnung und Dichte der Bebauung (festgesetzte GRZ
von 0,5) ist das Gebiet als Flidche mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A)
einzustufen. Die zu kompensierenden Baufléiche der Anderungsfléiche 1 betréigt 1.045m?2,
Aus der Einstufung der Nutzungsintensit&t (hier: Typ A) und der Bedeutung des Gebiets fOr
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Naturhaushalt und Landschaftsbild (hier: mittel/hoch) wird eine Spanne des erforderli-
chen Kompensationsfaktors abgeleitet.

Abhangig vom Umfang der am Eingriffsort durchgefUhrten VermeidungsmaBnahmen
wird ein unterer oder oberer Kompensationsfaktor innerhalb der angegebenen Spanne
gewdhlt.

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsiléchen

FUr Flcichen vom Typ A (vgl. Schritt 2] innerhalb eines Gebiets mit geringer Bedeutung fur
den Naturhaushalt (vgl. Schritt 1) liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6. Da
von einem durchschnittlichen MaB an Vermeidungsnahmen (vgl. 6.1) auszugehen ist,
wird ein Kompensationsfaktor von 0,45 angesetzt.

Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von

1045 m* x 0,45 =470 m?

Schritt 41 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
maBnahmen

Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und im direkten Umfeld keine
fUr einen naturschutzfachlichen Ausgleich verfUgbaren FiGchen vorhanden sind, stellt die
Gemeinde Neufahrn aus ihrem Fidchenpool einen Teilbereich von 470 m? der Flur-Nr. 334,
Gemarkung Massenhausen, zur Verflgung. Ein Lageplan der Flache ist diesem Umwelt-
bericht als Anlage 1 angehdngt. Bei der Fidche handelt es sich um ein derzeit ein- bis
zweischiriges Grinland im Niedermoorbereich des Landschaftsschutzgebiets "Freisinger
Moos und Echinger Gfild" (sog. Pfannenwiesen) mit Feuchte- und Nahrstoffzeigern wie
Kohldistel (Cirsium oleraceum), Sumpf-Segge (Carex acutiformis) oder Beinwell (Symphi-
tum officinalis).

Entwicklungsziel ist eine dem Niedermoorstandort entsprechende seggen- und binsen-
reichen Pfeifengraswiese mit charakteristischem Arteninventar wie Blaugras, Preuisches
Laserkraut, Ochsenauge, Blutwurz oder MUcken-Handwurz. Diese kann als Verbindungs-
biotop zu denim weiteren Umfeld nérdlich und westlich bestehenden Biotopflachen (Bi-
otop Nr.7635-0138 und 0139, v.a. FeuchtgebUsche, Hochstaudenfluren, Streuwiesenreste)
dienen.

Hierzu sind Entwicklungs- und PflegemaBnahmen in Form von Entbuschung und ab-
schnittsweiser Mahd (zum Entzug von Nahrstoffen und zur Vermeidung von Verschilfung)
alle zwei bis drei Jahre mit Entfernung des Schnittguts erforderlich,

Die naturschutzrechtliche Sicherung der Fidche wird von der Gemeinde Neufahrn Uber
die Eintfragung einer Grunddienstbarkeit geregelt.

Nach Erreichung des Entwicklungsziels kann die Pflege, d.h. die Freihaltung der Flachen
von Verschilfung und Verbuschung, Uber eine Integration in das Vertragsnaturschutzpro-
gramm gesichert werden. FUr die PllegemaBnahmen wird eine Abstimmung mit dem
Landschaftspflegeverband Freising empfohlen.

Winschenswert sind eine mittelfristige Hinzunahme der angrenzenden Flachen, eine gré-
Berflachige Nutzungsextensivierung und hierzu die Erstellung eines Ubergeordneten Ent-
wicklungsplans. Die konkrete AusfUhrungsplanung erfolgt in einem mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmenden MaBnahmenkonzept.

Es ist eine moglichst zeitnahe DurchfUhrung der MaBnahmen anzustreben,
Die fUr den Ausgleich bereitgesteliten Fidchen sind dem Bayerischen Landesamt fur Um-
weltschutz zur Erfassung im Okofléichenkataster zu melden.
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Prifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Unter BerUcksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans erscheinen keine anderweitigen Losungsmaglichkeiten (Standortalternativen) im
Hinblick auf die Umweltwirkungen sinnvoll. Aufgrund der wenig wertvollen Naturausstat-
tung des Plangebiets sowie der rdumlich gUnstigen Lage der Neubaus der Sozialstation
und des Mangels an verfigbaren Freiflachen in Zentrumsndahe, die als Kinderspielflachen
in Frage kommen, ist nicht davon auszugehen, dass gUinstigere Alternativstandorte be-
stehen.

Auch anderweitige Planungsméglichkeiten, d.h. alternative Planungskonzepte auf dem-
selben Standort, fUhren nicht zu einer fUr die Umweltbelange veriraglicheren Ausgestal-
tung.

Ergdnzungen

Methodik der Umweltprifung, verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei
der Informationszusammenstellung

Im Wesentlichen wurde fir den vorliegenden Umweltbericht eine verbal-argumentative
Darlegung der Sachverhalte mit anschlieBender Bewertung des Ist-Zustandes und der
Vorhabenswirkungen vorgenommen. Diese Vorgehensweise ist im vorliegenden Fall
sachangemessen. Eine Bewertung der SchutzgUter in mehrstufigen Bewertungsskalen ist
aufgrund der einheitlichen und in der Regel geringwerligen Auspragung der Schutzgiter
nicht erforderlich. FUr die Bearbeitung wurden keine ergéinzenden Guiachien in Auftrag
gegeben.

Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung liegen nicht vor. Ebenso sind
nach jetzigem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Informationsdefizite bekannt.

Geplante MaBBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Im § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, Nr. 3 b wird ein Konzept {(Monitoring) zur Uberwachung er-
heblicher Umweltauswirkung gefordert mit dem Ziel, erhebliche Umnweltauswirkungen zu
Uberwachen, uminsbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frOhzeitig zu
erkennen und verhindern zu kdnnen.

Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen und mit einer Prognoseunsicherheit behafte-
ten Umweltauswirkungen bekannt. Bei den vorgesehen Ausgleichs- und ErsatzmmaBnah-
men handelt es sich um eine Anderung der Bewirtschaftungsart und —intensitét mit vor-
hersehbarer Entwicklung. Ein Monitoring von schwer vorhersagbaren Umweltwirkungen
mit dem Ziel der Nachbesserung ist nicht erforderlich.
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Zusammenfassung

In der Ortsmitte von Neufahrn ist die Errichtung eines Geb&udes des Vereins Sozialstation
Neufahrn e.V. geplant auf einerim rechtskréiftigen Bebauungsplan als "Offentliche Grin-
flche mit Spielplaiz’ festgesetzien Fidche. Als Ersatz fUr den Spielplatz soll eine in der Na-
he liegende, bisher als private Grinflaéche ausgewiesene Fliéiche der Offentlichkeit zu-
génglich gemacht werden. Zur Redlisierung dieses Vorhabens wird der bestehende Be-
bauungsplan gedndert, und es ist eine Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB durchzu-
fUhren.

Das Vorhaben hat folgende Auswirkungen auf die Umwelt;

FUr das Schutzgut Mensch ergibt sich eine geringe Erheblichkeit, da zwar die als Kinder-
spielplatz vorgesehene Anderungsfléiche 1 zu einem groBen Teil Uberbaut wird, jedoch
gleichzeitig auf Anderungsfiéiche 2 eine Spielfléiche angelegt wird, die ebenfalls sehr gut
erreichbar ist und bereits kurzfristig einen hohen Erholungswert erreichen kann.

FUr Tiere und Pflanzen fihrt die Realisierung des Neubaus zu einer weiteren Uberbauung
und damit zum Verlust von Lebensraumen, aber gleichzeitig zur Pflanzung weiterer B&u-
me und sonstiger Geholze. Dadurch entstehen insgesamt geringe nachteiligen Wirkun-
gen fUr Arten und Lebensraume.

Hinsichtlich des Schutzes von Boden und Wassernaushalt gehen im Bereich der Gebdaude
und Zufahrten die Bodenfunktionen verloren und die Grundwasserneubildung wird in ge-
ringem MaBe beeintréchtigt, zusatzlich tragt die geplante Tiefgarage zu einer Stérung
des Grundwasserflusses bei. Somit wurde diesen Wirkungen eine mittlere Erheblichkeit zu-
geordnet.

FUr die klimatischen Bedingungen und das Landschafts- und Ortsbild sind die Auswirkun-
gen der Planung nicht erheblich. Schitzenswerte Kultur- und SachgUter sind nicht betrof-
fen.

Entsprechend des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung” [ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM BAYSTMLU 2003)
ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 470 m?, der von der Gemeinde Neufahrn auf
Flur-Nr. 334, Gemarkung Massenhausen, geleistet wird. Hier wird eine Grinlandflache
durch Nutzungsaufgabe und PflegemaBnahmen extensiviert mit dem Entwicklungsziel
einer dem Niedermoorstandort entsprechenden Pfeifengraswiese.

Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und nach
DurchfUhrung der dargestellten AusgleichsraBnahmen verbleiben keine nach Art. éb
BayNatSchG erheblichen Beeintréchtigungen.
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Umweltbericht zum )
Bebauungsplan Nr. 58, 1. Anderung: 'Ortsmitte Neufahrn'

Darstellung der Ausgleichsflache

Flur-Nr. 334, Gemarkung Massenhausen
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