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1. Rahmenbedingungen

1.1

1.2

1.3

1.4

Lage des Planungsgebietes

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in der
nadheren Umgebung des Ortsteiles Mintraching der Gemeinde Neufahrn.
Dort soll ein Logistik-Park in ca. 600m Entfernung vom nérdlichen Ortsrand
Mintrachings an der Autobahnanschlussstelle A92 Freising-Suid errichtet
und betrieben werden. Der Umgriff des Bebauungsplanes hat eine Gréi3e

von 180.817 gm.

Im Westen wird das Gebiet durch die GemeindeverbindungsstraBe
Mintraching — Giggenhausen begrenzt. Westlich der
Gemeindeverbindungsstrasse und jenseits der A92 schlieBt das
Landschaftsschutzschutzgebiet ,Freisinger Moos und Echinger Gfild“ an.

Nach Norden grenzen direkt Ackerflachen an das Planungsgebiet bis hin
zur Trasse der Autobahn A 92 Minchen —Deggendorf und der S-Bahn-
Trasse Neufahrn — Flughafen. Zwischen S-Bahn und Autobahn verlauft eine
hohe Sichtschutzwand.

Im Suden schlie3t das Gebiet an einen Bewirtschaftungsweg und
Ackerflachen an, diese ziehen sich bis zum Ortsrand von Mintraching.

Im Osten ist ein Teil der B11 Minchen — Freising im Umgriff des
Bebauungsplanes enthalten, um notwendige Anpassungen fir die
ErschlieBung des Gebietes realisieren zu kénnen. Ostlich der Trasse B 11
schlieBen wiederum Ackerflachen in Richtung Isarbegleitender
Waldbestand an.

Das Gebiet befindet sich im Naturraum der Minchener Schotterebene.
Aussagen des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der Planungsbereich wurde im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan in der Fassung vom 16.10.2002 als Gewerbegebiet (GE)
dargestellt. Ein rechtskraftiger, qualifizierter Bebauungsplan besteht nicht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus dem FNP entwickelt.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber eine neu zu errichtende, ca.
300m lange ErschlieBungsstraBe, die dstlich des Gebietes direkt in die B11
Munchen-Freising mundet. Diese Einmindung liegt in ca. 700m Entfernung
zur Autobahnanschlussstelle A92 Freising-Sud.

Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Kanalisationsanlagen werden bei der Planung mit
bericksichtigt. Strom- Gas- und Wasserleitungen liegen zum Teil in der
RdmerstraBe oder queren das &stliche Baugebiet.

Die Mullbeseitigung des Gebietes erfolgt durch die ortlichen Entsorger.



1.5

3.1

3.2

Vorgangernutzung

Die nicht bebauten Grundstiicke werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Altlasten sind in diesem Bereich nicht zu erwarten.

Ziel und Zweck der Planung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll fir das Gebiet
Planungsrecht fir ein konkretes Vorhaben zur Gewerbeansiedlung
geschaffen werden.

Festgesetzt wird eine Flache zur Ansiedlung eines Logistikparks in Form
einer Zusammenfassung von Logistikzentren. Logistikzentrum ist jede
selbstandige Anlage oder Einrichtung deren Hauptzweck die dauerhafte
oder vorlibergehende Lagerung, der Umschlag oder die Kommissionierung
von Gltern oder Gegensténden aller Art ist, einschlieBlich sonstiger
Leistungen im Rahmen der Wertschépfungskette einer Produkt- oder
Giterbeschaffung oder deren Herstellung, sowie die dazu gehdrenden
Buroflachen.

Durch die vorhandene, gute Infrastruktur mir direkter Anbindung an die A92
und Flughafennahe ist dieser Standort fir die geplante Gewerbeansiedlung
Logistikpark sehr gut geeignet.

Planungskonzept

Stadtebau

Die auBeren Bereiche, des Gewerbegebietes bieten in ihrer Dimension und
verkehrstechnischen Anbindung an die A92 den idealen Standort fiir
groBflachige Logistikansiedlungen (Flachen >10.000m2; H6he ca. 14.00m).
Es handelt sich dabei in der Regel um lang gestreckte Hallenbauten mit
einseitiger LKW-Andienung. Diese Lkw-Andienung wird im sudlichen
Planungsbereich parallel zur ErschlieBungsstralBe erfolgen.

Jenseits der den Logistikpark gliedernden Grinflache ,Rémerweg” wird der
nord-westliche Teil des Gewerbegebietes durch eine mittige
ErschlieBungszone mit begleitenden Hallenbereichen erschlossen.

Griinordnung

Die Grunordnungsplanung wurde aus den direkten Vorgaben der
landschaftsplanerischen Ergdnzung zum FNP entwickelt.

Hauptaugenmerk wurde auf den Erhalt der biotopkartierten Hecke und die
Ausbildung der sudlichen Ortsrandeingriinung in Richtung Mintraching
gelegt. Die Hecke wird in gréBtméglichem Umfang erhalten und erhélt zu
beiden Seiten Pufferflachen als Abstand zur neuen Bebauung.

Die momentan aus vielen Teilstlicken bestehende Hecke soll durch



Nachpflanzungen zu einer durchgéngigen Struktur ergénzt werden.
Standortfremde Arten sollen langerfristig sukzessiv entfernt und durch
standortgerechte ersetzt werden. Der Umbau der Baumschicht sollte nach
und nach erfolgen, um den Schaden flr das Landschaftsbild méglichst
gering zu halten.

Eine weitere Vorgabe des FNP, die ,Vernetzung der bestehenden Hecke
nach auBen®, wurde durch die Festsetzung von Heckenstrukturen und
Einzelbaumen realisiert, die momentan als Eingrinung des
Planungsgebietes im Osten und Nordosten nach auBen fungieren. Bei einer
Weiterentwicklung des Gebietes geman Fladchennutzungsplan kénnen
diese Flachen zur inneren Durchgriinung und Gliederung dienen.

Die Einbindung des Planungsgebietes nach Siiden in das Landschaftsbild
erfolgt durch eine breite Heckenpflanzung. Die 6ffentliche Strasse wird
durch eine Baumreihe begleitet. Diese Flache nach Siiden wird nicht, wie
im FNP vorgeschlagen, als Ausgleichsflache festgesetzt, da die Eingriinung
des Ortsrandes vorrangig als griinordnerische MaBnahme zu bewerten ist.

Die genaue Ausgestaltung der privaten Griinflichen und Bepflanzungen
soll in den BaumaBnahmen zugeordneten Freiflachengestaltungsplanen
dargestellt werden, um bei der Objektplanung Handlungsspielraum zu

lassen.

Durch die StraBenplanung mit Abbiegespuren in das Planungsgebiet sind
Teile der bestehenden Baumreihe entlang der B11 betroffen. Da ein
Abstand von 4,50m von Stammmittelpunkt zum Fahrbahnrand eingehalten
werden muss, mussen 12 Baume entfernt werden. Die neue Eingriinung
der B11 wird durch eine lockere Gehdlzpflanzung gewéhrleistet, die
durchgéngig die B11 nérdlich des Knotenpunktes begleitet.

3.3 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung in der Bauleitplanung

Vgl. Anlage 2: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung in der Bauleitplanung



Anlage 1:  Bestandsplan
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EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahrm Nr.84

Grundlage der Bilanzierung

1

1.2

1.3

1.4

Grundlage der Bilanzierung ist der Leitfaden (erganzte Fassung) fir die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung des Bayrischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen in der Fassung von Januar 2003.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches zum 1.1.1998 hat der Gesetzgeber den Ges-
taltungsspielraum der Gemeinden bei der Anwendung der Eingriffsregelung vergro-
Bert und konkretisiert.

Dadurch sind gemafR §1a Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Vermeidung zu ermit-
teln und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.

Es kommt das so genannte ,Regelverfahren” zur Anwendung, das vereinfachte Vor-
gehen nach 3.1 ist aus folgenden Griinden nicht moglich:

Art der baulichen Nutzung: kein reines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung: GRZ Uber 0,35

Die Bilanzierung baut auf dem Vorentwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Ge-
werbegebiet ,Logistikpark — Rdmerweg” des Ingenieurbiros Kihling vom 15. Juli

2004 und dem Entwurf vom 06.10.2004 auf sowie dem Vorentwurf StraBenplanung
des IB Schdnenberg vom 22.11.2004.

Ortseinsicht erfolgte per Begehung des Gelandes am 15. Juli 2004.

Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)

2.3

Lage des Planungsgebiets:

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt nérdlich des Ortsrandes von Mintraching. Der
Umgriff des Bebauungsplanes hat eine Grdf3e von ca. 180.817 m2,

Nach Sidwesten wird das Gebiet durch die GemeindeverbindungsstraBe Moosmiihle
— Giggenhausen begrenzt, im Nordwesten durch den unterhalb der straBenbegleiten-
den Boschungsabpflanzung verlaufenden Wirtschaftsweg.

Nach Norden grenzen Ackerflachen bis zur Trasse der A92 und der begleitenden S-
Bahn-Trasse an. Zwischen S-Bahn und Autobahn verlauft eine hohe Sichtschutz-
wand, die die Blickbeziehung nach Norden unterbricht.

Westlich der Gemeindeverbindungsstrasse und jenseits der A92 und schlie3t das
Landschaftsschutzschutzgebiet ,Freisinger Moos und Echinger Gfild“ an.

Im Suden schlieBt das Gebiet an Ackerflachen an, die sich bis zum Ortsrand von
Mintraching ziehen.
Im Osten ist ein Teil der B11 Miinchen —Freising im Umgriff des Bebauungsplanes

enthalten, um notwendige Anpassungen fir die ErschlieBung des Gebietes realisie-
ren zu konnen. Ostlich der Trasse B 11 schlieBen wiederum Ackerflachen in Richtung

Isarbegleitender Waldbestand an.
Das Gebiet befindet sich im Naturraum Miinchener Ebene.



2.2

2.3

EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahrn Nr.84

Ermittlung Eingriffsflache:

Nicht als Eingriffsflache gewertet werden die Bereiche entlang der Bundesstrae 11,
die nicht durch die Planung verandert werden oder bereits versiegelt sind. (vgl. Leit-

faden S. 11: ,Flachen die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nut-
zungsanderung —auch nicht mittelbar- im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, wer-

den in die Betrachtung nicht einbezogen” sowie Leitfaden S. 28, FuBnote 2: ,Die In-

anspruchnahme bereits versiegelter Fldchen stellt i.d.R. keinen Eingriff dar”).

Nicht als Eingriffsfliche gewertet wird die breite Ortsrandeingriinung mit Baumen und
Strauch-Baumhecke sldlich der offentlichen StraBe. (vgl. Leitfaden S. 11: ,Flachen
die keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung —auch
nicht mittelbar- im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, werden in die Betrachtung
nicht einbezogen. Entsprechendes gilt bei der Uberplanung von Ackerflachen zu nicht
oder nur unerheblich versiegelten Grinflachen®)

Weiterhin nicht als Eingriffsfliche gewertet werden die bestehenden Gebaude und
versiegelten Lager-, Parkplatz- und Verkehrsflachen der im Stidosten des Gebietes
angesiedelten Kfz-Firma. Gleiches gilt fur den bestehenden Rémerweg. (vgl. Leitfa-
den S. 28, FuBnote 2: ,Die Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen stellt i.d.R.
keinen Eingriff dar”).

Als Eingriffsflache gewertet werden die Baugrundstiicke inklusive der dargesteliten
Frei- und Grinflachen (vgl. Leitfaden S. 11: ,Grundsétzlich ist zu beachten, dass Frei-
flachen, die zu den Baugrundstiicken gehdren, nicht separat behandelt werden, son-
dern in den jeweiligen Baugebietstyp einzubeziehen sind.”)

Als Eingriffsflache gewertet werden die Flachen flr die &ffentlichen StraBenrdume im
Gebiet incl. des Durchstichs durch die Hecke, sowie die Flachen fir die Parkplatze.
Ebenso werden die Flachen, die durch den StraBenausbau incl. Banket neu bean-
sprucht werden, als Eingriffsflache betrachtet. Auch die Fallung von bestehenden
Baumen durch die MaBgaben des StraBenbauamtes wird mit einbezogen.

Weiterhin als Eingriffsflache gewertet wird der gesamte Bereich der biotopkartierten
Hecke. Hauptziel der Grinordnungsplanung war der moglichst grof3flachige Erhalt
dieser Hecke. Trotz des Erhaltes der Hecke ist aber von mittelbaren Auswirkungen
auf die Hecke auszugehen.

Nutzung / Strukturen und Bedeutung der Schutzgdter:
Der gréite Teil des Planungsgebietes wird als intensives Ackerland genutzt.

Im Stdwesten befindet sich eine Kfz-Firma mit gréBeren versiegelten Verkehrs-, La-
ger- und Parkplatzflachen, sowie Nebengebdude und Mobilfunkmastanlage.

Arten und Lebensrdume:

Im Eingriffsgebiet befinden sich mit Ausnahme der Baumhecke und der Baumreihe
entlang der BundesstraBe 11 keine Gehdlzstrukturen oder wertvollen Flachen.

Die biotopkartierte Baumhecke quert das Planungsgebiet entlang der Trasse der e-
hemaligen Rémerstraf3e in Richtung Stdwest - Nordost, sie luft auBerhalb des
Umgriffs in diese Richtung weiter und knickt dann in Richtung Norden (zur S-Bahn-
Trasse), begleitet von einem nicht wasserfihrenden Graben ab.




EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahrn Nr.84

Die Hecke besteht aus einer llickigen Baumschicht und einer Strauchschicht, die
groBtenteils von Kreuzdorn gepragt ist. Es finden sich Uberwiegend heimische Baume
und Straucher, wobei geman Biotopkartierung und Begehung Beeintrachtigungen
durch standortfremde Geholze (Essigbaum, Hybridpappeln) bestehen.

Die Hecke ist nicht durchgéangig, sondern besteht aus mehreren Teilabschnitten, die
durch teilversiegelte Zufahrten zum Kfz-Betrieb, sowie durch Gras- und Brennesself-
luren durchbrochen ist.

Der Saumbereich ist von Brennnessel dominiert, was auf die angrenzenden intensi-
ven, landwirtschaftlichen Nutzungen zurlckzufthren ist.

Die Hecke ist ein Biotop von lokaler Bedeutung.

Die Baumreihe entlang der B11 besteht aus Spitz-Ahorn-Hochstdmmen auf intensiv
gepflegtem StraBenbegleitgrin.

Boden:

Im Eingriffsgebiet finden sich humusreiche Auebbden lber Schotterflachen der Min-
chener Ebene mit mittlerer landwirtschaftlicher Nutzungseignung.

Es handelt sich um keinen seltenen Bodentyp, der Boden ist durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung mit Dingung und regelmaBigem Umbruch stark antropo-
gen Uberpragt.

Wasser:

Im Eingriffsgebiet ist mit Grundwassersténden von 2,8 — 4,0m (bei Starkregenereig-
nissen von 0,7 — 0,5m) unter OK Gelande zu rechnen (geman landschaftsplanerische
Erganzung FNP).

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Klima und Luft:

Die offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen begunstigen die Entstehung von Kaltluft.
Durch Barrierewirkung der Verkehrstrassen mit begleitenden Dammbauwerken und
Larmschutzeinrichtungen im Norden des Planungsgebietes wird der Luftaustausch
einschneidend behindert.

Durch die Autobahn, die B 11 und den nahe gelegenen Flughafen wird das Gebiet
durch Larm- und Schadstoffeintrag belastet.

Landschaftsbild:

Die genannte Gehdlzhecke und die Baumreihe entlang der B11 sind Elemente mit lo-
kaler Bedeutung fir das Landschaftsbild, da sie die einzigen Elemente in der ausge-
rdaumten Feldflur darstellen.

Von kulturhistorischer Bedeutung ist die oben schon erwéhnte Trasse der Romer-
straBBe Augsburg — Isartal. Der RGmerweg stellt nach dem Flachennutzungsplan ein
archéologisches Gelandedenkmal dar.

Das Gebiet ist nach Nordwesten durch die Béschungsabpflanzung der Gemeindever-
bindungstrasse gut ins Landschaftsbild eingebunden.

Das Landschaftsbild ist nachhaltig gestort durch die S-Bahntrasse und die Sicht-
schutzmauer zwischen S-Bahn und A 92.

Potentielle Natlurliche Vegetation:

Erlen-Eschen-,Auwald®



2.4

EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahrn Nr.84

Bewertung:
Das Eingriffsgebiet wird in einzelne Teilgebiete mit unterschiediicher Bedeutung der
Schutzguter eingeteilt (vgl. Ausgleichsbedarfsermittiung).

Flache Gebietskategorie I: ca. 156.161 m?

Zugeordnet werden hier:

— Ackerflachen,

— Geholze <10 Jahre (Neupflanzung auf Wall an der Kfz-Firma), intensiv gepflegte
Grunflachen (an der Kfz-Firma) und

— StraBenbegleitgrin (an der B11)

(vgl. Leitfaden, S. 28, Liste 1a)

Fldche Gebietskategorie II: ca. 4.885 m?

Zugeordnet werden hier

— Einschnitt in die Baumhecke (vgl. Leitfaden S. 29, Liste 1b: Feldgehdlze, Hecken)

— Die mittelbare Beeintrachtigung der Hecke durch das Gewerbegebiet (vgl. Leitfa-
den S. 29, Liste 1b: Feldgehdize, Hecken). Dabei ist zu beachten, dass durch die
neu zu pflanzenden Hecken auf Privatgrundstlicken eine Vernetzung der Hecke
nach Norden und nach Osten ermdglicht wird.

— Die Fallung von Hecken und Gehdlzgruppen mit Anteil an Ziergehdlzen (vgl. Leit-
faden S. 29, Liste 1b: Siedlungsgehdlze aus tUberwiegend einheimischen Arten,
Hecken) -

— Die Inanspruchnahme der Wiese mit jungen Apfelbdumen (vgl. Leitfaden S. 29,
Liste 1b: Obstwiesen <30 Jahre)

— Die Entfernung von Einzelbdumen entlang der B11

Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs

3.1

Eingriff Logistikpark:
GRZ =0,8 (Maximaler Wert gem. Festsetzung Bebauungsplan)
=> Eingriff Typ A

Ermittlung des Kompensationsfaktors nach der Matrix Abb.7

Vermeidungs- und MinimierungsmaflRnahmen sollen durch lagemaBige oder techni-
sche Optimierung Belastungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts verhindern

oder verringern.

Folgende MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und kénnen somit zur
Ermittlung des Kompensationsfaktors verwendet werden:



EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahrm Nr.84

Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen
(nach Liste 2 des Leitfadens)

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung sickerfahi-
ger Belage bei PKW-Stellplatzen / im Bereich der Feuerwehrumfahrt.

Ruickhaltung des Niederschlagswassers und Versickerung auf dem eigenen
Grundstick ,

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen

Eingrinung der groBen Baukérper durch Geholzpflanzungen

Eingriinung der ErschlieBungsstra3e

Baumiuberstellung und Eingrinung von offenen Stellplatzen.

Aus der Matrix Abb.7, Leitfaden S. 13, ergibt sich der
Kompensationsfaktor von 0,50 fiir die Gebietskategorie I.

Begriindung: hoher Versiegelungsgrad durch GRZ von 0,8
Nur eingeschrankt Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen mdg-
lich

Aus der Matrix Abb.7, Leitfaden S. 13, ergibt sich der
Kompensationsfaktor von 0,80 fiir die Gebietskategorie II.

Begriindung: hoher Versiegelungsgrad durch GRZ von 0,8
Viele MaBnahmen zur Minimierung der Beeintrachtigung der Hecke

Berechnung der zu veranschlagenden Ausgleichsflache:

Gebietskategorie Flache Faktor Kompensationsbedarf
Gebietskategorie | ca. 156.161 m2| X 0,50 = ca. 78.081 m2
Gebietskategorie Il ca. 4.885 m2 X 0,80 = ca. 3.908 mz
Gesamt ca. 81.989 m?
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Ausgleichsflédchen

6.1

6.2

6.3

Die Gemeinde stellt vier Flachen in ihrem Eigentum als Ausgleichsflachen zur Verfi-
gung. Die Flachen verbleiben im Eigentum der Gemeinde, die Herstellung und Pflege
wird von der Gemeinde Ubernommen. Die Sicherung der Flachen und MaBnahmen
erfolgt Gber den Durchflihrungsvertrag vom 10.12.2004.

Die festgelegten MaBnahmen wurden mit dem Landratsamt Freising, Untere Natur-
schutzbehdrde abgestimmt.

Ausgleichsflache A1

Ausgleichsflache 1 liegt im Naturraum Freisinger Moos au3erhalb des Wiesenbrtiter-
gebietes im direkten Anschluss an das lokal angrenzende Heckenbiotop, das nach
Sitden Uber die Autobahn und dort weiter, abknickend bis ins Eingriffsgebiet verlauft.
Der direkte raumliche Zusammenhang zum Eingriff ist ausschlaggebend fur die Wahl
dieser Ausgleichsflache.

Die Flache wird als intensives Ackerland genutzt.

Entwicklungsziel ist ein Feldgehdlz mit hochwertigem, artenreichem, standortgerech-
tem Saumbereich. Der Ausgleich entspricht besonders dem Eingriff in das Heckenbi-
otop und gleichzeitig dem Landschaftsplan mit der Forderung nach Aufwertung der
strukturarmen, ausgeraumten landwirtschaftlichen Flur.

FlurstiicksgroBe = AusgleichsflachengréBe A1 = 5.747 m?

Ausgleichsflache A2

Ausgleichsflache 2 liegt im Naturraum Freisinger Moos auBerhalb des Wiesenbriter-
gebietes. Es handelt sich um einen Niedermoorstandort, der momentan als intensives
Ackerland (Maisacker) genutzt wird.

Siidlich der Ausgleichflache schlieBt die biotopkartierte, regional bedeutsame Moo-
sach mit Begleitvegetation an. Nordlich grenzt die Ausgleichsflache an einen biotop-
kartierten, lokal bedeutsamen Graben.

Entwicklungsziel ist eine ,artenreiche Glatthaferwiese mit typischen Niedermoorar-
ten®. Gleichzeitig soll ein 10 Meter breiter Streifen entlang der Moosach sich als Ufer-
geholz entwickeln kénnen. Auch entlang des nérdlichen Grabens sind zwei kleinere
Geholzstrukturen vorgesehen.

Der Ausgleich entspricht den Forderungen des ABSP und des Landschaftsplanes mit
der Extensivierung von Ackerland zu Griinlandstandorten im Naturraum Freisinger
Moos.

FlurstiicksgroBe = AusgleichsflachengréBe A2 = 15.862 m?

Ausgleichsflache A3

Ausgleichsflache 3 liegt ebenfalls im Naturraum Freisinger Moos jedoch innerhalb
des landesweit bedeutsamen Wiesenbrlitergebietes Freisinger Moos. Es handelt sich
um einen Niedermoorstandort, der momentan als Grinland genutzt wird.

Die Ausgleichsflache grenzt nordlich direkt an die landesweit bedeutsame ,Nordliche
Niedermoor-Kernzone im Freisinger Moos"“ an.

Das Ausgleichskonzept fur diese Flache wurde mit dem Landratsamt Freising, Sach-
gebiet 42 Naturschutz folgendermaf3en festgelegt:
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EA-Bilanzierung Vorhabensbezogener Bebauungsplan Gemeinde Neufahmn Nr.84

Auf einer 3.000m? groBBen Teilflache des Grundstilicks wird ein Uber Leader+ kofinan-
zierter Einsaat-Versuch gestartet. Ziel des Versuches: Rasche Aufwertung von Griin-
landstandorten zu hochwertigen Niedermoorstandorten durch verschiedene Einsaat-
methoden.

Hat der Versuch Erfolg, kann die gesamte Fldche abzuglich den 3.000m2 Versuchs-
flache als Ausgleichsflache anerkannt werden, wenn die Fldche mit der erfolgreichs-
ten Einsaatmethode aufgewertet wird.

Hat der Versuch keinen Erfolg, kann die gesamte Flache abzlglich. der 3.000m? Ver-
suchsflache als Ausgleichsflache anerkannt werden, wenn auf ca. 10% der Flache
flache Mulden zur Férderung der Wiesenbriiter angelegt werden.

FlurstlicksgréBe = 45.070 m?

Als Ausgleichsflache anrechenbare GréBe = 45.070 m? - 3.000 m2 = 42.070 m?

Dem Vorhabensbezogenem Bebauungsplan Nr. 84 zugeordnete Ausgleichfldchen-
groBe A3 = 37.777 m?

Die restliche Ausgleichsflache von 4.293 m? wird die Gemeinde einem anderen Be-
bauungsplan als dkologische Ausgleichsflache zuordnen (Ausgleichsflachenpool).

Ausgleichsflache A4

Auch die Ausgleichsflache 4 liegt im Naturraum Freisinger Moos innerhalb des lan-
desweit bedeutsamen Wiesenbritergebietes Freisinger Moos.

Die Ausgleichsflache grenzt westlich direkt an die landesweit bedeutsame ,Nieder-
moor-Kernzone Hecken-, Parzen- und Neugriinde” an. Die Moosach &stlich der Aus-
gleichsflache ist als regional bedeutsames Biotop kartiert.

Die Flache ist derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Maisacker).

Das Luftbild und der Augenschein vor Ort geben Hinweise auf ein Kalktuff - Vorkom-
men. Entwicklungsziel ist demnach zum einen die Freilegung der Aimtuffbereiche in
Teilbereichen und Entwicklung von Kalktuffvegetation, zum anderen die Entwicklung
einer wechselfeuchten Streuwiese (Molinion) in den Bereichen, in denen kein Almtuff
vorkommt oder eine zu hohe Uberdeckung mit Oberboden herrscht.

FlurstlcksgroBe = AusgleichsflachengréBe A4 = 22.624 m?

Summe Ausgleichsflichen

Der zu leistende Ausgleich von 81.989 m? kann auf den vier, von der Gemeinde zur
Verflgung gesteliten Flachen mit der gesamten FldchengrdfBe von 81.990 m? ab-
gegolten werden.

Zusammenfassung

Der Ausgleich kann zusammen mit den im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und
MinderungsmafBnahmen die Auswirkungen des Eingriffs entsprechend egalisieren.
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Verwendete Unterlagen:

Landschaftsplanerische Erganzung des Flachennutzungsplanes vom 22.04.2002 als
Beiheft zum Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan in der Fassung vom

10.06.2002

Landschaftsplan Neufahrn in der Fortschreibung vom Mai 1989
ABSP Landkreis Freising, Bearbeitungsstand Méarz 2001

Auszug der Biotopkartierung Bayern

Vorentwurf Bebauungsplan Ingenieurbiro Kiihling vom 15. Juli 2004
Entwurf Bebauungsplan Ingenieurbiiro Kihling vom 06. Oktober 2004
Vorentwurf StraBenplanung 1B Schdnenberg vom 22. November 2005
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Unngriff VEP Nr. 84 = ca. 180.817 qm

=>GRZ > 0,35
i (Hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad)
Baukorper (Planungsvorschlag) => Eingriff Typ A
Bestehende Gebéude

Bewertung Eingriffsintensitét:

Bewertung Bestand:
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Kein Eingriff:

GroRziigige zusammenhéngende Eingriinung nach Siiden,  ©3- 19.771qm
bestehende Gebdude, bestehende versiegelte Flachen,

keine Verainderung der bestehenden Situation

Kategorie I ca. 156.161 qm
Ackerflichen, Gehblze < 10 Jahre,
Intensiv gepflegte Griinflichen und StraBenbegleitgriin

Kategorie Ii: ca. 4.885 qm
Beeintriichtigung der biotpschutzkartierten

Baumhecke und Einschnitl , Obstwiese <30 Jahre,
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Ermittlung Fldchenbedarf Ausgleichsflachen:

Kategorie I:

Eingriffsfliche ca. 156.161 gm
Fakior x 0,50
Ausgleichsflache ca. 78.081 gm
Eingriffsfliche ca. 4.885 gm
Fakior x08
Ausgleichsfliche ca. 3.908 gm
Ausgleichsbedarf gesamt: ca. 81.989gm

Gemeinde Neufahrn

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 84
"Gewerbegebiet Logistikpark-Rémerweg"

Planinhalt:

Ausgleichsbedarfsermittiung
als Anlage zur Begriindung

Datum:
13.12.2004

Planverfassser:
Lex-Kerfers

Landschaftsarchitekten BDLA

Emling 25
85461 Bockhomn
Tel. 08122/943801

Fax 08122/943802

vz

Masstab:
M1:2500

Plannr.: 176-2-1_Ausgl bed erm
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Legende:

yod

Umgriff Ausgleichsfiache

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Ausgleichsfiache 1,
(Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a
Abs.3 BauGB)

Flurstiick: Flumnr. 2448/1
Gemarkung Neufahm, Gemeinde Neufahm
Flachengrofe: ca.5.747 gm
Eigentum: Gemeinde Neufahm
Sicherung: Durchfiihrungsvertrag vom 10.12.2004

Pflanzung Feldgehdlz
Pflanzung von Baumen und Strduchem im Raster 1X1m
Anteil Straucher 80%, Baume 20%

Qualitaten:

Baume: Heister, mind. 2 x.v., Hohe 2,0-25m
Straucher: mind. 2x.v., Hohe 0,6 -1,0m
Baumarten:

Acer campesire Feld-Ahom

Acer platanoides Spitz-Ahomn

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche :
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Prunus avium Vogel-Kirsche

Tilia cordata Winter-Linde
Straucharten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger Weildomn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Prunus spinosa Schilehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdom
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Vibumum opulus Wasser-Schneeball

Entwicklung eines Saumes mit Entwicklungsziel “Artenreiche
Glatthaferwiese mit typischen Niedermoorarten™ durch
Mahgutiibertragung oder Ansaat mit autochthonem Saatgut

Pflege: die ersten 5 Jahre Mahd 2x jahrlich, danach 1x
jahrlich, erste Mahd nach dem 1. Juli jeden Jahres,
Abtransport des Mahgutes, keine Diingung

Bei Mahgutiibertragung ist ein zweimaliges Ubertragen (Sommeraspekt und
Herbstaspekt) notwendig.
Bei Ansaat und Mahgutiibertragung kbnnen gegebenenfalls Nacharbeiten
(wie z.B. die gezielte Einbringung von Arten) zum Erreichen des
Entwicklungszieles notwendig sein.
Um das Entwickiungsziel zu erreichen sind gegebenenfalls die
PflegemaBnahmen anzupassen (z.B. Aussetzen der Mahd).

Die gesamte Ausgleichsflache ist bis zum Ermreichen des Eniwicklungs-
Zzieles durch einen Zaun vor Verbil zu schiitzen (Achtung Kaninchen!)

Gemeinde Neufahm

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 84

"Gewerbegebiet Logistikpark-Rémerweg™

SP

Masstab:
M1:1

Plannr.: 176-2-3_AF1




Legende:

=== == Umgriff Ausgleichsfldche

E’E‘E.’ Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

1959 Ausgleichsflache 2,
A2 (Flachen oder MaBBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a
Abs.3 BauGB)

Flurstiick: Flumr. 1957
Gemark. Massenhausen, Gemeinde Neufahm
FlachengroRe: FlurstiickgroBe: ca. 15.862 gm
Eigentum: Gemeinde Neufahm
Sicherung: Durchfithrungsvertrag vom 10.12.2004

Entwicklung einer Artenreichen Glatthaferwiese mit typischen
Niedermoor-Arten durch:

1) Méhgutiibertragung oder Ansaat mit autochthonem Saatgut
2) Pfiege: die ersten 5 Jahre Mahd 2x jahriich, danach 1x
1958 jahrlich, erste Mahd nach dem 1. Juli jeden Jahres,

Abtransport des Mahgutes, keine Diingung

Bei Mahgutiibertragung ist ein zweimaliges Ubertragen (Sommeraspekt und
Herbstaspekt) notwendig.

Bei Ansaat und Mahgutiibertragung kénnen gegebenenfalls Nacharbeiten
(wie z.B. die gezielte Einbringung von Arten) zum Emreichen des
Entwicklungszieles notwendig sein.

Um das Entwicklungsziel zu erreichen sind gegebenenfalls die
Pflegemalnahmen anzupassen (z.B. Aussetzen der Mahd).

Pflanzung Ufergehdiz
Pflanzung von Baumen und Strauchem im Raster 1X1m
Anteil Straucher 90%, Baume 10%

Qualitaten:

Baume: Heister, mind. 2 x.v., Hohe 20-25m
Straucher: mind. 2x.v., Hohe 0,6 -1,0m
Baumarten:

Alnus glutinosa Rot-Erle

Betula pubescens Moor-Birke

Salix fragilis Bruch-Weide
Straucharten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Salix cinerea Grau-Weide

Salix nigricans Schwarz-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Vibumum opulus Wasser-Schneeball

Die Pflanzung ist mit einem Zaun vor Verbil zu schiitzen.

Gemeinde Neufahm

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 84
“Gewerbegebiet Logistikpark-Rémerweg™

o D
Ausgleichsfiiche 2

Gemeinde Neufahm, Gemarkung

Massenhausen, Flurnr. 1957

Datum: Masstab:
13.12.2004 M 1:1.000

Tel. 08122/943801

Fax 08122/943802 Plannr: 176:24_AF2
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1 Umgriff Ausgleichsfliche A3
e

@ Flchen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Ausgleichsfliche 3,
AS (Fléchen oder MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3 BauGB)

Flurstlck: Flurnr. 1198
Gemarkung Stinzhausen, Stadt Freising
Fldchengréfe: FlurstickgréRe: ca. 45.070 gm,
davon dem vorhabensbezogenen Bebauungsplan Nr.84 als
dkologische Ausgleichsfldche zugeordnet: 37,777 gm
Eligentum: Gemeinde Neufahrn
Sicherung: DurchfUhrungsvertrag vom 10.12,2004

u Entwicklung einer extensiven Wiese mit typischen Niedermoor-Arten:
Einsaat Niedermoorvegetation in bestehendes Grlinland nach
erfolgreichen Leader+-Versuch (Einsaat In aufgerissene Vegationsdecke)

Extensive Pflege: DUngemittelverzicht, Bewirtschaftungsruhe zwischen g .: ':
dem 15.03 und 01.07 Jeden Jahres, Abtransport des Méhgutes

Alternatlv, falls Leader+-Versuch keinen Erfolg bringt:

F&rderung der Wiesenbrlter:

Anlage von flachen Mulden (Tiefe bis ca. 0,40 m) auf

ca. 10% der Fléche durch Bodenabfrag

Restliche Fléche: Entwicklung einer extensiven Wiese

durch Dingemittelverzicht und Bewirtschaftungsruhe
zwischen dem 15.03 und 01.07 Jeden Jahres, Abtransport des
Méhgutes

Restliche Ausgleichsfldche:

Naturschutzfachlich sinnvoll Ist dle Herstellung des
gesamten Flurstlcks als Ausgleichsfldche.

Die restlichen 4,293 gm Ausgleichsflidche wird die
Gemeinde einem anderem Bebauungsplan als
skologische Ausgleichsfldche zuordnen. (Okokonto)

L1

Gemeinde Neufahrn

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 84
"Gewerbegeblet Loglstikpark-Romerweg"

Planinhait:
Ausglelchsfliche 3

Stadt Frelsing, Gemarkung
SUnzhausen, Flurnr, 1188

Datum: Masstab:
13.12.2004 M1:1.000

Planverfassser:

Lex-Kerfers

Landschaftsarchitekten BDLA

Emling 256

85461 Bockhorn

Tel. 08122/943801

Fax 08122/943802 Plannr.: 178-2-5_AF3
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Umgriff Ausgleichsfidche

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Ausgleichsfidche 4,
(Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3 BauGB)

Flurstiick: Flumr. 1109
Gemarkung Giggenhausen, Gemeinde Neufahm
FlachengroBe: FlurstiickgroBe: ca. 22.624 gm
Eigentum: Gemeinde Neufahm
Sicherung: Durchfiihrungsvertrag vom 10.12.2004

Nach Bodenerkundung: Entwicklung von Kalktuff-Flachen durch

1) Teilweise Freilegung der Aimtuffbereiche durch Abschub des Oberbodens

2) Mahgutibertragung aus anderen, geeigneten Kalktuffbereichen (z.B. vom Naturdenkmal, Flurnr. 835)
3) Extensive Pflege: Einschiirige Mahd, Mahd ab Anfang Juli, Abtransport des Mahgutes, keine Diingung

Nach Bodenerkundung (wo kein Kalktuff):

Entwicklung einer wechselfeuchten Streuwiese (Molinion) durch

1) Mahgutiibertragung von geeigneten, benachbarten Flachen

2) Extensive Pflege: erste Mahd ab Anfang Juli, Abtransport des Mahgutes, keine Diingung

Bei Mahgutiibertragung ist ein zweimaliges Ubertragen (Sommeraspekt und
Herbstaspekt) notwendig.

Bei Ansaat und Mahgutiibertragung kénnen gegebenenfalls Nacharbeiten
(wie z.B. die gezielte Einbringung von Arten) zum Erreichen des
Entwicklungszieles notwendig sein.

Um das Entwicklungsziel zu erreichen sind gegebenenfalls die
PflegemaRnahmen anzupassen (z.B. Aussetzen der Mahd).

Gemeinde Neufahm

Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 84
“Gewerbegebiet Logistikpark-Romerweg™

: @
Ausgleichsfldche 4

13.12.2004 M 1:1.000

Fax 08122/943802 Panme: 17626 AFA



