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Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
zur Begrindung des Bebauungsplans Nr. 94
'Wohnen an der BergstraBe, Massenhausen'’

Einleitung

Der vorliegende Umweltbericht wird als Anlage | zum Bebauungs- und Grinordnungs-
plan Nr. 94 'Wohnen an der BergstraBe in Massenhausen' erstellt und in das Aufstellungs-
verfahren eingebracht.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Mit der am 20.07.2004 in Kraft gefretenen Anderung des Baugesetzbuches ist bei der Auf-
stellung von Bauleitpléinen gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufGhren.
Diese ermittelt die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen und beschreibt sie
in einem Umweltbericht.

Aufgrund der geringen Ausstattung mit wertbestimmenden Schutzgutbestandteilen, wie
7.B. Biotopen der Bayerischen Biotopkartierung, Vorkommen geféhrdeter Tier- und Pflan-
zenarten oder Fl&ichen und Objekte, die nach den verschiedenen Fachgesetzen einen
Schutzstatus genieBen, wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Neufahrn auf einen ge-
sonderten, ausfUhrlichen Scoping-Termin verzichtet; allerdings wurde mit der UNB Freising
am 31.10.2005 ein Abstimmungstermin zu Inhalt und Umfang der Umweltprofung durch-
gefohrt.

Allgemeine Gebietsbeschreibung

Am nordostlichen Siedlungsrand des Dorfes Massenhausen, Gemeinde Neufahrn, ist auf
einer bisher landwirtschaftlich genutzten Fidiche die Errichtung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets geplant. Zur Realisierung dieses Vorhabens wird ein Bebauungs- und Gronord-
nungsplan aufgestellt.

Die parallel dazu durchgefUhrte Umweltprifung gemdaB § 2(4) BauGB unfersucht die
Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft und beschreibt die Ergebnisse in
einem Umweltbericht.
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Abbildung 1: Ubersicht iiber die Lage des Vorhabens
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Das Geldnde weist ein relativ starkes Gefalle auf mit einem Héhenunterschied von ca.
5,50 m bei einer Grundstlckstiefe von 33 bis 36 m. Dies entspricht einer Geltindeneigung
von 6 bis 6,5 %.

Die Fldche selbst wird derzeit extensiv als Gronland bewirtschaftet bis auf einen kleinen
Bereich (evil. aufgelassenes Gartenland) mit einer jingeren, bis zu 3 m hohen Pflanzung
aus Gartengehdlzen (z.B. Haririegel, Rosskastanie, Flieder, PfaffenhUfchen). Im Bebau-
ungsplanbereich und im ndheren Umfeld kommen keine Gehdlzbesténde oder sonstige
naturschutzfachlich bedeutsamen Strukturen und Fldchen, die nach BayNatSchG Art. 7,
9, 10 oder 12 geschitzt sind, vor.

Der Bebauungsplan sieht die Errichtung von 3 Doppelhdusern und einem Einfamilienhaus
vor. Die Wohnhduser sollen im nordlichen Grundstucksbereich errichtet werden mit einer
ErschlieBung von SUden her zu den Hauseingdngen im Westen bzw. Osten der Gebdude.
Zur BergstraBe im SUden hin sind pro Haus 2 Garagen mit jeweils vorgelagerten Stellpl&t-
zen vorgesehen.

Ziele des Umwelischutzes

Die Ziele des Umweltschuizes sind in den einschiagigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen niedergelegt. MaBgebliche gesetzliche Grundlagen sind das Gesetz Uber Natur-
schutz und Landschaftspflege (BNatSchG), vom 25. Mérz 2002, und die entsprechende
landesbezogene Rechtsgrundlage und das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNaiSchG),
zuletzt gedndert am 23.12.2005.

Im BayNatSchG werden die aligemeinen Ziele und Grundsdtze des BNatSchG, insbeson-
dere der Schutz des Naturhaushaltes, der Pflanzen- und Tierwelt und die Vielfalt, Eigenart
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und Schonheit von Natur und Landschaft, unterstrichen und weitere Grundsatze, hier z.B.
unter Art. 1.3. BayNatSchG die Anpassung der Bebauung an Natur und Landschaft und
die landschaftsgerechte Anlage und Gestaltung von Verkehrsanlagen, genannt.

Als fachplanerische Grundlagen wurden die integrierten Umweltziele des Regionalplans
fir die Region 14, MUnchen (Stand 05.02.2002) und des FNP mit integrierfem Land-
schaftsplan der Gemeinde Neufahrn (Stand 10.06.02, neuer Landschaftsplan derzeit in
Aufstellung) herangezogen.

Im Regionalplan ist sidlich des Geltungsbereichs die an Massenhausen angrenzende
freie Landschaft jenseits der Freisinger StraBe als Regionaler Grinzug Nr. 5 ‘Dachauer
Moos / Freisinger Moos / GringUrtel MUnchen-Nordwest' ausgewiesen.

Dieser Regionale Grinzug ist Bestandteil eines Uberdrilichen Netzes an Grinzigen und
Trenngrins und soll so zur Freiraumsicherung und -entwicklung beifragen. Regionale
Grinzoge haben die Verbesserung des Bioklimas und die Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches zum Ziel, gliedern Siedlungsrdume und dienen der Erholungsvorsorge.
Des Weiteren weist der Regionalplan die gesamte Landschaft von Massenhausen inklusi-
ve des Planungsgebiets in Richtung Freising, Garching und Freisinger Moos als Land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet aus, d.h. ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fUr den
Schutz von Natur und Landschaft. FUr diese landschaftlichen Vorbehaltsgebiete werden
Sicherungs- und PflegemaBnahmen bestimmt. Innen f&llt insbesondere die Aufgabe zu,
"die dkologische Stabilitat in der Region nachhaltig zu sichern und eine schnelle Regene-
ration der durch die verschiedensten Nutzungsanspriche belasteten Kulturlandschaft zu
ermoglichen. Sie sind dkologische Ausgleichsrume und als Lebensr&ume standorttypi-
scher Tiere und Pflanzen deren RUckzugs- und Regenerationsr&ume (Absatz 1.2.1.2 Regi-
onalplan MUnchen).

Von den fUr das hier betroffene Landschaftliche Vorbehalisgebiet 'Freisinger Moos' ge-
nannten Zielen erscheint insbesondere die "Sicherung des weithin einsehbaren, erosions-
gefahrdeten und teilweise bewaldeten Steilhanges am Beginn des tertiGren Higellan-
des" als relevant, daneben die Erhaltung der Baum- und Strauchvegetation und die
Durchgrinung ausgerdumter Fluren.

Desweiteren werden im Regionalplan Flugldrmschutzbereiche (Zonen A, B und C) zur
Lenkung der Bauleitplanung festgesetzt. Entsprechend der giltigen planlichen Darstel-
lung liegt das Siedlungsgebiet von Massenhausen in der Zone B (fluglarmbedingter &dqui-
valenter Daverschallpegel von mehr als 67 dB{A) bis 72 dB(A). Hierin ist lediglich eine un-
eingeschrdnkte gewerbliche und industrielle Nutzung zul@ssig. Die Ausweisung von
Wohngebieten istin Zone B nur gemaB der 'Abweichungsregelung' (Absatz 6.3, Fachliche
Ziele) zur SchlieBung von Baulicken zuldssig. Allerdings besteht eine Arbeitskarte zum Re-
gionalplan {Stand 31.01.2005), in der der Regionale Planungsverband eine vorldufige
Neuberechnung der Larmschutzzonen durchgefbhrt hat. Entsprechend dieser Darstel-
lung liegt das Plangebiet im duBeren Larmschutzbereich der Zone C; damit ware die
Ausweisung von Wohngebieten in Bebauungspldnen zur Abrundung vorhandener
Wohnbebauung zuldssig, bzw. gemdaB der 0.g. Abweichungsregelung von Absatz 6.3 ist
die Darstellung von Wohnbaufléichen und die Ausweisung von Wohngebieten grundsditz-
lich zuldssig.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn ist das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet dargestellt; dieses setzf sich nach Siden und Osten fort,

Das nordéstlich angrenzende Flurstick ist als Fldche fOr Kies- oder Sandabbau vorgese-
hen. Die direkt westlich angrenzende StraBe Richtung Norden ist als drilicher Spazier- und
Radweg dargestellt. Nordlich grenzt eine 'Fidche fUr die Landwirtschaft' an.

Im SUdwesten verl&uft eine als 'geschitzte Grunstruktur' dargestelite Baumreihe.

Des Weiteren liegt das Plangebiet ebenso wie die weiter ostlich bereits bestehende Be-
bauung im Umfeld des Wendehammers nach dem derzeit hoch rechtsgiltigen
Grenzverlauf innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Tertidrer HOgelrand von Maisteig
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verlauf innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Tertidrer Higelrand von Maisteig bis zur
Stadtgrenze Freising'". Allerdings wurde bereits 2002 das Verfahren zur Anderung der
Schutzgebietsgrenze eingeleitet; auf Anregung der Gemeinde Neufahrn wurde die An-
derung der Schutzgebietsabgrenzung beantragt. Der von der Gemeinde vorgeschlage-
ne kinftige Umgriff des LSG verlduft ndrdlich des Siedlungsgebiets und schliet somit die
bestehende Bebauung und den Geltungsbereich des B-Planes aus.

Sonstige Ziele des Umwellschutzes

FUr das Untersuchungsgebiet liegen keine gesonderten Zielaussagen aus sonstigen
Fachpldnen und -programmen, z.B. nach dem Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutz-
recht, vor. Von gemeindlicher Seite sind keine sonstigen kommunalen
Umweltqualitétsziele formuliert.

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

Durch die vorgesehene Planung werden vielfdltige Wirkungen auf die Umwelt verur-

sacht, die teilweise zu erheblichen Beeintréichtigungen der SchutzgUter fihren kdnnen.

Die wesentlichsten nachteiligen Wirkungen, die durch die Erstellung und Nutzung der

Wohnbaufldchen entstehen kdnnen, sind grundsdtzlich folgende:

e Flacheninanspruchnahme, Bodenverdichfung, Bodenbewegungen (Baustelienein-
richtung, BaustraBen, usw.);

o Flachenversiegelung von Boden und Verlust und Ver&nderung von Standorten for
Pflanzen und Tiere;

« Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhdhung des Oberfldchenwas-
serabflusses;

e« Verdnderungen des Landschaftsbildes und des Ortsbilds;

e Erhohung der verkehrsbedingten immissionen von L&rm und Abgasen.

Diese moglichen Wirkungen werden nachfolgend getrennt nach Schutzgitern beschrie-
ben und bewertet.

Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt

Zur Beschreibung und Beurteilung der Planungswirkungen auf das Schutzgut Mensch
werden die derzeitige Wohn- und Wohnumtfeldfunktion, Schallimmissionen und die luft-
hygienischen Auswirkungen untersucht.

Die geplante Wohnbebauung schliet den Orfsrand zwischen den derzeitim Osten ent-
stehenden Wohnhdéusern und der bestehenden Bebauung im SUden und Westen.
Sudlich, westlich und stlich wird der Geltungsbereich von heterogener Einzelhausbe-
bauung umgeben, die urspringlich dorfliche Strukturist nur noch im Oriskern wahrnehm-
bar. Haufig aufgesuchte Ziele wie Grundschule und Kindergarten sowie Einkaufsmoglich-
keiten liegen im sUdwestlich gelegenen Ortskern bzw. sGddstlich des Geltungsbereichs.
Als siedlungsnahe Erholungsflidchen dienen die Waldfldchen der GUnzenhauser Holzer,
die Pfannenwiesen im Freisinger Moos und die gehoizreichere Higellandkante Richtung
Giggenhausen.

Im Untersuchungsgebiet besteht eine starke Vorbelastung durch den Start- und Lande-
verkehr des MUnchner Flughafens. Laut Darstellung des Regionalptans Minchen (Stand
Karte 16.09.1997) liegt das Untersuchungsgebiet im Larmschutzbereich der Zone B, in
dem nur fUr gewerbliche und industrielle Nutzung eine uneingeschrankte Zulassung be-
steht. Allerdings wurde vom Bauamt Neufahrn eine Arbeitskarte des Regionalplans MUn-
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chen zu den Larmschutzzonen des MUnchner Flughafens zur VerfGgung gestellf (Stand
31.01.2005). Auf dieser Karte sind als 'lll. Zusatzliche Darstellungen’ die Larmschutzberei-
che zur Lenkung der Bauleitplanung entsprechend des neuen Landesentwicklungspro-
gramms neu abgegrenzt. Enfsprechend dieser Abgrenzung liegt das Siedlungsgebiet
von Massenhausen in der duBeren Teilzone von Zone C {flugl&rmbedingter dquivalenter
Daverschallpegel von 62 dB(A) bis 64 dB(A)), d.h. die Ausweisung von Wohngebieten in
Bebauungsplanen ist zur Abrundung vorhandener Wohnbebauung zuldssig.

Bedeutende Belastungen durch StraBenverkehrslérm oder sonstige Larmquellen sind
nicht vorhanden.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen ebenfalls keine bedeutenden Vorbelastungen, daim
Umfeld weder Emissionen durch Kraftwerke/Industrie noch durch Hausbrand oder Kfz-
Verkehr aufireten.

Wdhrend der Bauzeit ist mit einer geringen Zunahme von Schall- und Schadstoffemissio-
nen und Erschitterungen durch Baufahrzeuge zu rechnen. Durch die Errichtung des
Wohngebiets wird der Kfz-Verkehr durch Anwohner und Besucher in geringem MaBe zu-
nehmen. Es ist jedoch vorhabensbedingt von keinen erheblichen Kiz-verursachten
Schadstoffbelastungen auszugehen.

Somit verursacht das geplante Bauvorhaben keine erhebliche Belastung fUr das Schutz-
gut Mensch.

Tiere, Pflanzen

Die Fldiche des Geliungsbereichs wurde bis vor kurzem als Mahgronland genutzt und
liegt seit ca. 2005 brach. Am stdlichen Gebietsrand besteht eine etwa 60 m? umfassen-
de und ca. 3 m hohe, vermutlich urspringlich als Einschlag angelegte Pflanzung von Zier-
und Gartengeholzen mit Arten wie Hartriegel (Cormus mas), Schneebeere (Symphoricar-
pos), Tintenbeere (Ligustrum vulgare) oder Rosskastanie {Aesculus hippocastaneum),
dazwischen hat sich Eschen- und Birkenaufwuchs entwickelt. Im Planungsgebiet undim
néheren Umfeld sind keine groBeren Gehdlzbestdnde vorhanden.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung, der an drei Seiten angrenzenden Bebauung
und der mitfleren Standortverndlinisse sind im Plangebiet keine schitzenswerten Biotop-
strukturen entstanden oder Bereiche, die seltenen und gefdhrdeten Arten oder Arten-
gemeinschaften Lebensraum bieten kdnnten.

Eine Auswertung der vorhanden Fachplanungen und Bestandserfassungen (Biotopkartie-
rung, Daten der Artenschutzkartierung) ergab ebenfalls keine Fundpunkie gefGhrdeter
Pflanzen- und Tierarten. Auchim direkten und weiteren Umfeld des Plangebiets bestehen
keine Biotopstrukturen, die z.B. eines besonderen Schutzes bedUrften und somit eine Re-
levanz fUr das Untersuchungsgebiet haben kdnnten. Ebenso kommen im Geltungsbe-
reich keine Fiichen und Objekte vor, die nach Art. 7 (Naturschutzgebiete), Art. 9 (Natur-
denkmaler), Art. 10 Landschaffsschutzgebiete, Art. 12 Landschaftsbestandteile und
Gronbestdnde, Art. 13b (NATURA-2000 Gebiete), Art. 13d (Gesetzlich geschitzte Biotope)
sowie Art. 13e (Schutz der Lebensstétten) BayNatSchG geschitzt sind. Auch die Auswer-
tung des Arten- und Biotopschutzprogramms ergab keine Zielaussagen fOr Fldchen im
ndheren Umfeld des Plangebiets.

Die Errichtung der Wohnbebauung fihrt vorGbergehend zu einer groBflchigen Entfer-
nung des Oberbodens, zur dauerhaften Befestigung und Versiegelung von Fdchen, aber
auch zur Anlage von Grinflachen mif Pflanzung von Baumen, Str&uchern und sonstiger
daverhafter Begrinung. Aufgrund der eher geringen Ausgangsbedeutung des Gebiets
fur gefahrdete Pflanzen- und Tierarten entstehen durch die Planung keine erheblichen
Auswirkungen fUr den Arten- und Biotopschutz.
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Boden

Naturrdumlich gehoren die im Geltungsbereich liegenden Béden zum TertiGren HOgel-
land zwischen Freisinger und Dachauer Moos und Ampertal. Beziglich ihrer Reliefposition
liegen die Boden in Hanglage (Mittelnang). An Bodenarten sind Lehme mit mehr oder
weniger groBem Sandanteil anzutreffen. Die Entwicklung der Boden vollzieht sich ohne
Einfluss von Grundwasser und unter ausschlieBlich terrestrischen Bedingungen. Somit sind
die Bodentypen Braunerden und Parabraunerden zu erwarten.

Die Bdden in der Nahe des Geltungsbereichs besitzen mit Wertzahlen fUr Acker zwischen
45 und 56 (max. 100) eine mittlere Ertragsfunktion und damit nur eine allgemeine Bedeu-
tung fUr den Naturhaushalt. Im Naturraum seltene oder Archivbdden sind nicht zu erwar-
ten. Das Vorhandensein von Altlasten oder Altablagerungen im Untersuchungsgebiet ist
nicht bekannt.

Die Redlisierung des Bebauungsplans fUhrt zu einer Uberbauung und Teil- bzw. Vollversie-
gelung des Grundsticks. Durch die vollstandige Versiegelung im Bereich der Gebdude
und SteliplatzerschlieBungen gehen séimtliche Bodenfunktionen verloren.

Im Bereich der teilversiegelten Fidichen auf den Stellpl&tzen geht die Ertragsfunktion voll-
stéindig verloren, die Lebensraumfunktion und die Speicher- und Regulationsfunktion
werden stark beeintréchtigt. Die neu angelegten Grinfldchen und Pflanzbereiche stel-
len jedoch andererseits aufgrund der dauerhaften Begrinung und extensiven Pflege ei-
ne Aufwertung fOr das Schutzgut Boden dar. ‘

Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus Oberflachengewdssern und dem Grundwasser zu-
sammen. Da im Geltungsbereich keine Oberfldchengewdsser vorhanden sind, beziehen
sich die nachfolgenden Ausfihrungen auf das Grundwasser.

Grundsdaitzlich ist fir den Naturraum "HUgelland” typisch, dass abgesehen von gréBeren
Talrdumen oberfldchennah keine gréBeren zusammenhdngenden Grundwasservor-
kommen anzutreffen sind. Allenfalls Uber tiefer liegenden, undurchl@ssigen lehmigen o-
der tonigen Linsen kdnnen sich kleine, schwebende Grundwasserleiter ausbilden, die in
inrer WasserfGhrung und Schittung vor allem von Niederschi&gen abhé&ngig sind. Wer-
den diese schwebenden Grundwasserkorper von kinstlichen oder natirlichen Geldn-
deanschnitten wie z.B. Einschnitten von Verkehrswegen oder der Naturraumkante zwi-
schen HUgelland und Dachauer-Freisinger-Moos angeschnitten, kdnnen sich Quellen
und Quellbiotope einstellen. Eine Auswertung der topographischen Karte und der Bio-
topkartierung zeigt, dass solche Quellen oder Quellbiotope im Geltungsbereich nicht
vorkommen. Nennenswerte oder fUr das Vorkommen von spezidlisierten Tieren und Pflan-
zen bedeutsame Grundwasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die Auswertung der im November 2006 durchgefUhrien Baugrunduntersuchung ergibt
gute Versickerungsmoglichkeiten im westlichen hangoberen Bereich, Richtung Osten
abnehmend und dann am dstlichen Plangebietsrand wieder zunehmend, wdhrend im
hangunteren Bereich bis auf den dstlichen Rand keine versickerungsféhigen Schichten
vorhanden sind.

Die DurchfUhrung der Planung fUhrt im Bereich der vollversiegelten Fi&ichen zu einem
Verlust der natUrlichen Versickerungsféhigkeit. Aufgrund der in geringer Entfernung mog-
lichen Versickerung auf den Grinfléichen und den teilversiegelten Stellpldizen ist jedoch
nicht mit einer nachhaltigen Reduzierung der Grundwasserneubildung zu rechnen. Eine
erhebliche Beeinirdichtigung von schwebenden Grundwasservorkommen ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Die klimatische Bedeutung der Fléiche ist als gering einzustufen, da sie mit drei Seiten an
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den Siedlungsbereich grenzt und Grinlandflachen dieser GroBenordnung nichtin nen-
nenswertem MaBe zu Kalt- oder Frischluftbildung beitragen.

Auch bestehen weder im Geltungsbereich noch im Umfeld Bereiche mit besonderen
Klimafunktionen, wie beispielsweise Frischluftschneisen oder BelUftungsbahnen.

Die DurchfUhrung der Planung fUhrt zwar zu einer teilweisen Uberbauung der Fiéche, je-
doch auch zu einer deutlichen Erhdhung des Gehdlzanteils. Insgesamt hat die vorgese-
hene Bebauung angesichts der Umgebung und der Ausgangsbedingungen keine nach-
haltigen nachteiligen Auswirkungen auf das Klima.

Landschaftsbild

FUr die Analyse des Landschaftsbildes werden das natirliche landschaftliche Erschei-
nungsbild, die durch menschliche Nutzung entstandenen Ver&nderungen des land-
schaftlichen Erscheinungsbildes und das Vorhandensein wichtiger Sichtbeziehungen be-
schrieben und bewertet.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen sind bestimmt von der Hangkante des Tertidren
Hugellandes. Diese stellt eine weithin einsehbare, landschaftspragende Terrassenkante
dar, die die MUnchner Schotterebene nach Nordwesten hin begrenzt und im Plangebiet
eine Neigung von etwa 18 % aufweist.

Sudlich und dstlich des Plangebiets ist die Hangkante mit Einfamilienhausgrundsticken
Uberbaut, der Dorfkern von Massenhausen mit Kirche und landwirtschaftlichen Anwesen
liegt westlich des Geltungsbereichs. Sichtbeziehungen bestehen vom Plangebiet aus
Richtung Kirche im SUdwesten und Richtung Sidosten in die Freisinger Mooslandschaft.
Von der sUddstlich angrenzenden, fiefer liegenden Mooslandschatft ist der Geltungsbe-
reich innerhalb des Steilhangs nur im geringem MaBe wahrehmbar, da sich die Hang-
kante nach Norden hin fortsetzt, sGdlich bereits Bebauung besteht und der untere Be-
reich der Hangkante mit einer breiten Hecke bestanden ist.

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind keine optisch stérenden Bauwerke vorhanden.

Die geplante Bebauung besteht aus drei Doppel- und einem Einfamilienhaus mit einer
maximalen nérdlichen Wandhodhe an der Traufseite von 3 m. Zur nérdlich angrenzenden
freien Landschaft wird die Bebauung durch eine lockere, mit BGumen durchsetzte Ge-
holzpflanzung eingebunden. Die BergstraBe wird durch eine in den Vorgartenbereichen
stehende Baumreihe gegliedert.

Durch die Errichtung der geplanten Bebauung wird zwar die Wahrnehmbarkeit der noch
unverbauten Bereiche der Hangkante eingeschréinkt (wie oben dargestellt). Da sich die
geplante Bebauung jedoch der bestehenden Siedlungssiruktur anpasst, durch Begro-
nungsmaBnahmen eine landschaftliche Einbindung erfahrt und sich die Gebdudehdhe
maBstablich der umliegenden Belbauung anpasst, wird die Beeintrichtigung des Land-
schaftsbildes minimiert. Die vorgesehenen PflanzmaBnahmen werten den Siedlungsrand
auf und gliedern den StraBenraum.

Kultur- und sonstige Sachguter

Im Bereich des Planungsgebiets und im weiteren Umfeld bestehen weder schitzenswer-
te Bau- oder Kulturdenkmdler nach dem Denkmalschutzgesetz noch kulturhistorisch oder
arch&ologisch bedeutsame Landschaftsbereiche. Die Auswertung des Hachennut-
zungsplans ergab auch keine Fundpunkte fUr Bodendenkmdler.

Wechselwirkungen

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

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ein Unterbleiben der geplanten Bebauung und eine FortfUhrung der derzeitigen landwirt-
schaftlichen Nutzung wdire fUr die meisten SchutzgUter nicht ginstiger als die DurchfGh-
rung der Planung. Hinsichtlich der Lebensraumsituation fUr Pflanzen- und Tierarten ver-
bessern vielmehr die geplanten Baumpflanzungen und die Gehdlze am Ortsrand das
Angebot an Lebensrdumen. Fir das Schutzgut Boden wirde ein Unterbleiben der Pla-
nung zwar eine Erhaltung der natUrlichen Erfragsfunktion, allerdings auch die potentielle
Fortsetzung des Ndahrstoffeintrags durch DingemaBnahmen bedeuten.

FOr das Landschaftsbild wirde die Fortsetzung der bisherigen landwirtschaftlichen Nut-
zung anstelle der Bebauung eine gewisse Aufwertung bedeuten, da die natlrliche
Hangkante besser wahmehmbar bliebe.

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

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

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

« Landschaftliche Einbindung der Bebauung durch eine lockere Gehdlzpflanzung zur
freien Landschaft hin.

« Reduzierung der Versiegelung durch Beschrankung der befestigten Fi&ichen auf ein
notwendiges Maf und durch Befestigung der Stellpl&ize mit Rasenfugenpflaster. Da-
durch werden die natUrlichen Bodenfunktionen unterstOizt und der Oberflachenab-
fluss verringert.

e RUckhaltung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden zum Schutz des
Grundwassers.

e Begrinung der geeigneten Fassaden; diese wertet neben einem &sthetischen Bei-
trag das lokale Kleinklima auf, bietet Lebensraum fUr Kleinlebewesen und verringert
den Oberfl&chenabfiuss.

e Gliederung des StraBenraums mit Bumen als Beitrag zum Landschaftsbild und Arten-
schutz.

o Verzicht auf fiergruppenschéadliche Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern an
l&unen.

AusgleichsmaBnahmen

Die verbleibenden Beeintréichiigungen sind insbesondere die Uberbauung und Befesti-
gung von bisher landwirtschaftlich genutzter Fiiche und die Bebauung eines Teilbereichs
der natUrlichen Hangkante, die somit zu einer Verénderung des Landschaftsbildes fOhrt.
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Zur Ermittiung 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: Erffassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
Finstufung des Zustandes des Plangebiets nach der Bedeutung der Schutzgiter

e Artenund LebensrGume
Gesamte Fidche als intensiv bewirtschaftetes Grinland genuizt, keine bedeutsamen
Gehdlzstrukturen, kleiner Bereich mit junger Ziergeholzpflanzung;
geringe Wertigkeit

e Boden
Mittlere Standortfakioren, intensive Bewirtschaftung:
geringe Wertfigkeit

e Wasser
Oberflachengewdsser nicht betroffen, geringes Eintragsrisiko von N&hr- und Schad-
stoffen; hoher Grundwasserflurabstand;
geringe Wertigkeit

e Klima und Luft
Intensiv bewirtschaftete Freifiéiche am Siedlungsrand;
geringe Wertfigkeit

e Landschaftsbild
Ausgeprdagte Topografie, Hangkante Naturraum Tertidres HOgelland, d.h. markantes,
weithin wahrnehmbares Relief;
(LSG Terticrer HOgelrand von Maisteig bis zur Stadtgrenze Freising’)
hohe Wertigkeit

Schwerpunkt der SchutzgUter: gering, allerdings deutliche Betroffenheit des Land-
schaftsbildes

Schritt 2: Effassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der geplanten Anordnung und Dichte der Bebauung (festgesetzte GRZ
von 0,2) ist das Gebiet als Fliche mit niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad (Typ B) einzustufen.

Aus der Einstufung der Nutzungsintensitét (hier: Typ B) und der Bedeutung des Gebiets for
Naturhaushalt und Landschaftsbild (hier: mittel/hoch) wird eine Spanne des erforderli-
chen Kompensationsfaktors abgeleitet.

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

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher AusgleichsflGchen

FOr Flachen vom Typ B {vgl. Schritt 2) innerhalb eines Gebiets mit mittlerer Bedeutung for
den Naturhaushalt (vgl. Schritt 1) liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,5 und 0,8. Die
Empfindlichkeit des Landschaftsbildes wird zwar als hoch eingestuft, aber das Planungs-
gebiet ist bereits an drei Seiten von Bebauung umgeben, und die als Geldndeanstieg
wahrnehmbare Hangkante des Tertiéiren HUgellandes setzt sich nérdlich des Geltungsbe-
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reichs fort und bleibt damit von SUden her weiterhin wahrnehmbar.

Des Weiteren sind aufgrund der geringen Dichte und der Anordnung der Baufladchen
zahlreiche MaBnahmen zur Verringerung der Eingriffsschwere (siehe 6.1) mdglich. Auf-
grund dieser die Beeinfrdchtigungen verringernden MaBnahmen und der Ausgangsbe-
dingungen wird ein Kompensationsfaktor von 0,5 angesetzt.

Somit ergibt sich folgender Ausgleichsfldchenbedarf:

. 336 m?

Kompensa’nonsfdk‘ror ’ , - O 5‘
. Kompensohonsb ‘dorf gesoma‘ . 1668!’“2
'Kompensoﬂonsbedorf Gememde | 33 4 mz
(Fiéchenanteil 20%) L
Kompensqﬁonsb_edqrf\Bquh‘e‘rr‘ : i ,1'.331_1_m?

Schritt 5: Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafBnahmen

Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und im direkten Umfeld keine
fOr einen naturschutzfachlichen Ausgleich verfUgbaren FiGchen vorhanden sind, ist ein
Ausgleich an anderer Stelle erforderlich.

Fldche 1:
FOr den seitens der Gemeinde erforderlichen Fl&chenanteil von 334 m? stellt die Ge-
meinde Neufahrn aus ihrem Fidchenpool einen Antfeil der Flur-Nr. 334, Gemarkung Mas-
senhausen, zur Verfigung. Diese Fldche liegtim Niedermoorbereich des Landschaftss-
chutzgebeites "Freisinger Moos und Echinger Gfild", in den sog. Pfannenwiesen und ist
bisher als Gronland genutzt mit Feuchte- und Nahrstoffzeigern wie Kohldistel (Cirsium ole-
raceum), Sumpf-Segge {Carex acufiformis) oder Beinwell (Symphitum officinalis). Durch
Nutzungsextensivierung kann sich eine dem Niedermoorstandort entsprechende Nass-
wiesenvegetation entwickeln als Verbindungsbiotop zu den weiter ndrdlich und westlich
bestehenden Biotopfléichen (z.B. Nr. 7635-0138 mit einem Mosaik aus Feuchtgebisch,
Hochstaudenfluren und Streuwiesenresten).
Entwicklungsziel:
Seggen- und binsenreiche Pfeifengraswiese mit charakteristische Arteninventar wie
PreuBisches Laserkraut {Laserpitium prutenicum), Ochsenauge (Buphthalmum salicifoli-
m), Blutwurz (Potentilla erecta} oder Micken-Handwurz (Gymnadenia conopsed).
Pflege:
Entbuschung und abschnittsweise Mahd im Abstand von zwei bis drei Jahren zum Nahr-
stoffentzug und zur Vermeidung von Verschilfung; Entfernung des Schnittguts.

Flache 2:

Der GrundstUckseigentUmer besitzt in einer Entfernung von ca. 750 m Richtung Nordos-
ten eine Grinlandfi&che {FlurNr. 122, Gemarkung Massenhausen), die als Ausgleichsfl-
che zur VerfOgung steht (vgl. Abbildung Anlage 1).

Die Flache liegt auf einerim Hang bestehenden Terrasse mit westlich und &sllich relativ
steilen Boschungen und wird derzeit als M&hgrinland bewirtschaftet.

An die Ausgleichsfléiche grenzt westlich eine Waldfldche aus Eschen und ndrdlich ein
Mischwaldbestand mit Stiel-Eiche, Esche und im zenfralen Bereich Fichten und Wald-
randarten wie Hasel, Holunder, PfaffenhUtchen, Liguster und Brombeeren. Die 6stlich be-
nachbarte Hecke ist als Biotopfidiche erfasst (Nr. 7635-0111/019). Sie setzf sich zusammen
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aus Arten wie Holunder, Kreuzdorn, PfaffenhGtchen und WeiBdorn, ist von einzelnen Berg-

Ahorn und Vogelkirschen Uberstanden und bildet einen Bestandteil eines gréBeren, ins-

besondere faunistisch wertvollen Heckenkomplexes entlang der sidostexponierten

Hangkante des HUgellandes.

Ebenfalls als Biotopfléiche ist ein direkt sGdwestlich angrenzender, artenreicher Altgrasbe-

stand erfasst, der allerdings zu verbuschen droht. Er liegt an einem relativ steilen Abhang

und besitzt Magerrasencharakter mit Arten wie Stein-Zwenke (Brachypodium rupestre),

BUschel-Glockenblume (Campanula glomerata), Echtes Labkraut (Galium verum), aber

auch Wilder Majoran (Origanum vulgare) oder Gewdhnlicher Odermennig (Agrimonia

eupatoria).

Entwicklungsziel:

Die vorgesehene Fldiche soll sich mittelfristig in ein artenreiches Extensivgrinland entwi-

ckeln mit Charakterarten wie Skabiosen-Flockenblume (Centfaurea scabiosa), Aufrechte

Trespe (Bromus erectus), Wundklee {Anthyllis vulneraria) oder Kleiner Wiesenknopf (San-

guisorba minor) als Erweiterung des sUdwestlichen Altgrasbestandes. Damit stellt sie eine

Ergdnzung des umgebenden Mosaiks an Biotopfldchen dar.

Anlage / Pflege:

Jahr 1 bis 4:  zur Aushagerung des Standorts zweimalige Mahd mit Entfernung des
Schnittguts.

Ab Jahr 5: einmalige Mahd im Juli, keine Schnittgutentfernung, extensive Bewei-
dung moglich.

Die naturschutzrechtliche Sicherung der Fldche wird mit der Gemeinde Neufahrn Gber

die Einfragung einer Grunddienstbarkeit geregelt. Nach Erreichung des Entwicklungsziels

kann der Pflegeaufwand Uber das Vertragsnaturschutzprogramm entgolten werden.

Es ist eine moglichst zeitnahe DurchfUhrung der MaBnahmen anzustreben. Die fir den
Ausgleich bereitgestelite Fidche ist dem Bayerischen Landesamt fr Umweltschutz zur Br-
fassung im Okoflachenkataster zu melden.

Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Unter BerUcksichtigung der Ziele und des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans erscheinen keine anderweitigen Losungsmoglichkeiten (Standortalternativen) im
Hinblick auf die Umweltwirkungen sinnvoll. Aufgrund der wenig wertvollen Naturausstat-
tung des Plangebiets sowie der rdumlich ginstigen Lage der Siedlungserweiterung ist
nicht davon auszugehen, dass ginstigere Alternativstandorte bestehen.

Auch anderweitige Planungsmaoglichkeiten, d.h. alternative Planungskonzepte auf dem-
selben Standort, flhren nicht zu einer fUr die Umweltbelange vertraglicheren Ausgestal-
fung.
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Zusammenfassung

Am norddstlichen Siedlungsrand des Dorfes Massenhausen, Gemeinde Neufahrn, ist auf
einer bisher landwirtschaftlich genuizten Fidiche die Errichtung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets geplant. Zur Realisierung dieses Vorhabens wird ein Bebauungsplan aufgestellt,
und es ist eine Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB durchzufUhren.

Das Vorhaben hat folgende Auswirkungen auf die Umwelt:

FUr das Schutzgut Mensch wurden die Planungswirkungen im Hinblick auf Wohnfunktion,
Schallimmissionen und lufthygienische Belastungen untersucht mit dem Ergebnis, dass
sich vorhabensbedingt keine erheblichen Belastungen ergeben. Allerdings besteht eine
erhebliche Vorbelastung durch Larmimmissionen des Start- und Landeverkehrs des
MUnchner Flughafens.

FOr Tiere und Pflanzen fuhrt die Realisierung des Wohngebiets zu einer teilweisen Uber-
bauung und Teil- bzw. Vollversiegelung und damit zum Verlust von LebensrGumen, aber
gleichzeitig zur Pflanzung einer Baumreihe und sonstigen Gehdlzen auf den Privat-
grundsticken und einer aufgelockerten Heckenpflanzung am Ortsrand. Dadurch ent-
stehen insgesamt keine erheblichen nachteiligen Wirkungen fir Arten und Lebensrume.
Hinsichtlich des abiotischen Ressourcenschutzes gehenim Bereich der Gebd&ude und Zu-
fahrten séimtliche Bodenfunktionen verloren bzw. werden im Bereich der teilversiegelten
Flcichen stark beeintrachtigt. Die Grundwasserneubildung wird in geringem MaBe beein-
traichtigt. Andererseits stellen auch fUr diese SchutzgUter und fUr die klimatischen Bedin-
gungen die mit Geholzen Uberstellfen Vegetationsbereiche eine Aufwertung gegenUber
der Ausgangssituation dar.

Da das geplante Baugebiet an der weithin wahrnehmbaren, landschaftspragenden Ter-
rassenkante des Tertiren HUgellandes liegt, ruft die Bebauung eine Beeintrdchtigung
des landschaftlichen Erscheinungsbildes hervor, diese wird allerdings abgeschwdcht, da
das Planungsgebiet das bestehende Siedlungsgebiet fortsetzt, durch BegrOnungsmaB-
nahmen eine landschaftliche Einbindung erfahrt und sich der umliegenden Bebauung
anpasst.

Entsprechend des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleifplanung” (ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM
BAYSTMLU  2003) ergibt sich  unter BerUcksichtigung der  natUrichen
Ausgangsbedingungen sowie von Art und MaB der geplanten Bebauung ein
Kompensationsbedarf von 1.668 m?, der zu 80% vom Grundsticksbesitzer und zu 20% von
der Gemeinde Neufahrn zu leisten ist. Da innerhalb des Geltungsbereichs und im
direkten Umfeld keine geeigneten FlGchen vorhanden sind, stellt zum einen der
GrundstUcksbesitzer in einer Entfernung von etwa 750 m Richtung Nordosten auf Flur Nr.
122, Gemarkung Massenhausen, eine Crinlandflache zur Verfigung, die sich durch
Nutzungsextensivierung zu einem artenreichen Extensivgronland entwickeln soll und
damit eine sinnvolle Erweiterung des dort bereits bestehenden Mosaiks aus
Geholzbiotopen und Altgrasfluren darstellt. Der gemeindliche Ausgleichsbedarf wird auf
einer Grindlandfl&che aus dem Ausgleichsflichenvorrat der Gemeinde Neufahrn (Flur-
Nr. 334, Gemarkung Massenhausen) gedecki. Hier soll durch entsprechende
PflegemaBnahmen eine dem Standort entsprechende Pfeifengraswiese entstehen.

Bei Umsetzung der geplanfen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und nach
DurchfUhrung der dargestellien AusgleichsmaBnahmen verbleiben keine nach Art. 6b
BayNatSchG erheblichen Beeintr&chtigungen.
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