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VORBEMERKUNG

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Neufahrn beabsichtigt im bestehenden Gewerbegebiet am
nordwestlichen Ortseingang ein Sondergebiet fiir die Nahversorgung seiner
Bevélkerung méglich zu machen.

Angewandte Untersuchungsmethoden

Die Ergebnisse dieses Umweltberichtes basieren auf einer ausfihrlichen
naturraumlichen Bestandsaufnahme vor Ort (April und Juli 2006) samt Bewertung der
einschlagigen Schutzgiter.

BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

Naturhaushalt und 6kologische Standortverhiltnisse

Lage im Naturraum

Die von der Planung betroffene Flache ist dem Naturraum der ,Munchener
Schotterebene®, genauer noch dessen naturraumlicher Untereinheit ,Terrassen der
Manchener Schotterebene” zuzuordnen. Kennzeichnend fur den vorwiegend
ebenflachigen Naturraum sind die Niederterrassenschotter der wiirmeiszeitlichen
Schmelzwasser.

Geologie und Boden

Als Bodenart steht Pararendzina aus carbonatreichem Schotter mit Flussmergeldecke
an.

Relief und Geldndegestalt

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe von ca. 462 m (i NN; es handelt sich um ein
unbewegtes, ebenes Gelande.

Klima und Luft

Das Planungsgebiet hat aufgrund des bisher schon hohen Versiegelungsgrads keine
positive Bedeutung fur das Kleinklima in diesem Areal; gleiches gilt fur die
umliegenden versiegelten Flachen — sie alle tragen schon jetzt zur Aufheizung des
Umfeldes bei. Der Wind kommt vorwiegend aus westlichen bis nordwestlichen
Richtungen, wird allerdings durch die umliegenden Gewerbebauten abgeschwacht. Der
Luftaustausch mit der freien Landschaft ist trotzdem noch einigermaRen gewahrleistet,
weil das Gebiet nahe am Ortsrand liegt.
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Wasserhaushalt

Der Grundwasserspiegel liegt im Bereich der Planung bei ca. 2.00 — 3.00 m unter
Geléndeoberkante. Die mittlere Niederschlagsmenge betrégt 750 — 800 mm pro Jahr.
Das Niederschlagswasser wird gegenwartig iber Sickerschachte versickert.

Vegetationsbestand und Realnutzung, Fauna

Der Grofteil der Flache ist derzeit durch das bestehende Gebaude und Stellplatze
versiegelt. Einzelne Pflanzflachen im Bereich der Stellplatze sowie entlang der Strake
sind mit verschiedensten Zier- und Wildstrauchern sowie Baumen bepflanzt, die
allerdings nur eine geringe bis mittlerer Bedeutung fiir den Naturraum und das
Landschafts- und Ortsbild haben (siehe Plan ,Bestand und Bewertung). Arten wie
Haussperling, Ringeltaube und Kohimeise sind anzutreffen. Bedrohte Arten der Roten
Liste Bayerns finden sich nicht.

Potentiell natiirliche Vegetation

Im Geltungsbereich stellt der ,Fingerkraut-Kiefern-Eichenwald“ (Potentillo-Quercetum)
die potentiell natiirliche Vegetation dar. Er wiirde sich ohne Einfluss des Menschen auf
die Landschaft sukzessive einstellen.

Ortsbild

Das Ortsbild um den Geltungsbereich herum ist von Gewerbehallen, Parkplatzen sowie
den umliegenden ErschlieRungsstralen gepragt. Das gesamte Areal hat den
Charakter eines Gewerbegebietes, in das sich die geplanten Versorgungsmarkte gut
eingliedern lassen.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Planungsgebietes werden archaologisch bedeutsame Kulturglter
vermutet, die jedoch schon beim Bau des bestehenden Gebdudes unbertcksichtigt
blieben. Tatsachlich wurden nur wenig weiter 6stlich (auf der FLNR. 922) und
nordwestlich (auf der FLNR. 911/3) des Planungsgebiets Bodendenkmaler
(Fundstellen-Nr. 7635/70.71) angetroffen. Bei den vermuteten Bodendenkmalern auf
dem Flurstiick Nr. 911 handelt es sich vermutlich um Kulturgut von hoher Bedeutung,
das — so noch Reste anzutreffen sind - durch Grabungen mindestens zu sichten und
dessen Fundgegenstande der weiteren Forschung zuzufihren sind.

Schutzgut Mensch und dessen Gesundheit

Das Planungsgebiet liegt inmitten eines bestehenden Gewerbegebietes mit all den
Begleiterscheinungen, die ein solches Gebiet legaler Weise mit sich bringt. Dem
Menschen wird also einiges abverlangt in Bezug auf Larmbeldstigung, Abgase,
Ortsbild, Kleinklima usw.. Betroffen sind hiervon die Menschen, die innerhalb des
Gewerbegebiets tatig sind bzw. dort zu tun haben oder einkaufen. Bis hin zu den
Wohngebieten im Osten gehen die Auswirkungen des Wirtschaftens nicht.
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BESCHREIBUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Naturhaushalt und &kologische
Standortverhéltnisse

Auswirkungen auf den Naturraum

Auf den Naturraum im Ubergeordneten Sinne hat die Flachenumnutzung keinen
Einfluss. Unberlihrte charakteristische Zlige der ,Terrassen der Miinchner
Schotterebene” sind nicht betroffen.

Auswirkungen auf Geologie und Boden

Nach Abriss des bestehenden Gebaudes wird das Areal abermals durch die geplanten
Versorgungseinrichtungen mit zugehdrigen Stellplatzflachen sowie Zufahrten und
Fahrgassen versiegelt, wobei die HaupterschlieRung durch die umliegenden Stralken
schon gegeben ist. Das Mal} der Versiegelung ist in etwa vergleichbar mit dem jetzigen
Bestand; der Anteil an belebtem Boden bleibt erhalten.

Auswirkungen auf Relief und Geldndegestalt

Relief und Geldandegestalt erfahren keine relevanten Verédnderungen bzw.
Beeintrachtigungen.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Mit dem Bau der Versorgungsmarkte kommt es gegeniuiber dem Ist-Zustand zu keiner
nennenswerten Verdnderung. Es ist demnach mit keinen zusétzlichen Auswirkungen
auf Klima und Luft zu rechnen. Durch groRzigige Baumpflanzungen und durch
Dachbegriinung wird wohl sogar eine gewisse Verbesserung der Gesamtsituation zu
erreichen sein.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Auch wenn der Versiegelungsgrad nur geringfligig abnimmt, so wird es durch eine
grundsétzliche Anderung der Versickerungsart zu einer nachhaltigen Verbesserung in
diesem Bereich kommen. Niederschldge werden kinftig zum groRen Teil Uber
belebtem Oberboden versickert, so dass die Niederschldage weitgehend gefiltert dem
Grundwasser zugeflihrt werden.

Auswirkungen auf den Vegetationsbestand und die Fauna

Eine eingehende Bestandserhebung und Bewertung ergab, dass der betroffene
Bestand nur von geringer bis mittlerer Wertigkeit fir den Naturraum ist. Die
Einzelheiten hierzu kénnen einem entsprechenden Plan entnommen werden. Eine
Umsetzung der vorliegenden Planung wird zwar daftr sorgen, dal® der Bestand nahezu
vollstéandig beseitigt wird; dies hat aber im Endeffekt nur geringe Auswirkungen auf die
naturrdumliche Situation, denn die neu vorgesehenen Vegetationsflachen mit
Baumpflanzungen sind sicher mehr als gleichwertig.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Ortsbild

Mit dem Bau der Versorgungsmarkte wird an den schon vorhandenen ,gewerblichen’
Charakter des Umfeldes angeknipft — die Eigenart und das MaR der Nutzung ist
diesem angepasst. Auch finden sich in naherer Umgebung bereits vergleichbare
Standorte. Es wird also zu keinen grundlegenden Veranderungen kommen. Allenfalls
die fiir Sondergebiete des groRflachigen Einzelhandels unverzichtbaren Werbeanlagen
werden fur eine veranderte Stimmung sorgen. Sie in dem Rahmen zu halten, den
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Neufahrn auch sonst an solche Einrichtungen setzt, versucht der Bebauungsplan mit
seiner entsprechenden Festsetzung.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Mit der Bebauung des Areals wird ein Eingriff auf die hier vermuteten Bodendenkmaler
verbunden sein, falls diese nicht schon beim Bau des jetzigen Miiller Brot-Gebaudes
zerstort wurden. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sollen sicher
stellen, dass entsprechend vorsichtig und riicksichtsvoll verfahren wird.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch

Im Vergleich zum Ausgangszustand wird das Sondergebiet keine negativen
Auswirkungen auf den Menschen und dessen Gesundheit haben. Anwohner sind nicht
betroffen, so dass man sogar auf Vorgaben hinsichtlich der Anlieferungszeiten — oft ist
der Schutz von Nachtzeiten angezeigt - verzichten kann. Die im Umfeld und im
kunftigen Fachmarktzentrum arbeitenden Menschen werden die kiinftige Nutzung eher
als Aufwertung erleben.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung (Nullvariante) der Planung

Mit der geplanten Bebauung wird sich die Art der Nutzung - nicht aber deren Maf -
andern. Das bestehende Miller Brot-Gebaude inklusive der Zufahrten und Parkplatzen
mit Pflanzflachen wird abgerissen und die bisherigen Bliros ziehen in das weiter
nérdlich liegende Gebaude. Auf dem Gelande entsteht abermals, dem
Gebietscharakter entsprechend, eine Bebauung mit zugehdérigen Zufahrtsflachen,
Stellplatzen und Pflanzflachen. Durch eine Anderung bei der
Niederschlagsversickerung, die vorgesehene Dachbegriinung sowie die zahlreichen
Baumpflanzungen im Bereich des Parkplatzes und entlang der Ludwig-Erhard-StralRe
wird es insgesamt zu einer Verbesserung der Umweltsituation kommen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung blieben die derzeit vorhandenen Einrichtungen der
Firma Muller Brot mit ihren Verkaufs-, Verwaltungs- und Lagerhallen noch einige Zeit
bestehen. Man ware aber sicher weiter bestrebt, eine Umnutzung in vergleichbarer
Intensitat herbei zu flhren.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten (innerhalb des
Geltungsbereiches)

Eine Ausweisung als Sondergebiet ist nicht zwingend. Es kénnte auch die Ausweisung
als Gewerbegebiet aufrecht erhalten bleiben. Hinsichtlich der Umweltbelange und der
naturrdumlichen Ausstattung bleibt dies jedoch ohne Bedeutung.

Alternativer Standort

Wie schon im Rahmen der 9. Flachennutzungsplanédnderung erwahnt gibt es keinen
innerértlich gelegenen Alternativstandort fur das, was hier angestrebt wird. Das
zusatzlich untersuchte und fiir geeignet befundene Gebiet Am Galgenbachweg' ist
nicht als Alternative, sondern als Ergéanzung an anderer Stelle zu sehen. Damit bleibt
der hier vorgeschlagene Standort ohne Alternative (siehe Einzelhandelsgutachten
BBE).

MaRnahmen zur Uberwachung

Der Bebauungsplan sieht in seiner Satzung vor, dass der Vorhabentrager (oder seine
Rechtsnachfolger) regelmaRig Uber den Erfolg dessen zu berichten haben, was hier an
umweltrelevanten Mafinahmen vorgesehen wurde. Schwerpunkt hierfur wird sein,
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inwieweit die naturnahe Versickerung funktioniert, wie sich die Baume unter den durch
den Bebauungsplan sichergestellten guten Pflanzbedingungen (mindestens 10 m?
durchwurzelungsféhiger Standraum) entwickeln und ob die begriinten Dachflachen
sich so entwickeln, dass sie ihrer Aufgabe als Klimafaktor gerecht werden.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Als Hauptaufgabe der Griinordnung wird gesehen, die intensive und einem
Gewerbestandort auch angemessene Nutzung so zu gestalten, dass sie flir Mensch
und Natur vertraglich bleiben bzw. werden. Als weiterer Schwerpunkt wird die
naturnahe Versickerung des Oberflaichenwassers Uber belebtem Boden, eine
ansprechende Begrinung des Gesamtgeléandes und die Verbesserung der
kleinklimatischen Situation durch die Begriinung von Teilen der Dacher sowie die
Pflanzung schattenspendender Grollbdume gesehen.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSERMITTLUNG

Das durch diese Planung ausgewiesene Sondergebiet war bisher als Gewerbeflache
genutzt. Ein grindlicher Vergleich der Intensitdt der Versiegelung, der Qualitat der
Durchgriinung, des Baumbesatzes, der kleinklimatischen Situation usw. ergab keine
durch die aktuelle Planung verursachten Veranderungen von Bedeutung. Die Planung
ist deshalb als eingriffsneutral zu werten (Genaueres kann dem Bestands- und
Bewertungsplan bzw. dem Bilanzplan enthommen werden, die den Unterlagen flr die
einschlagigen ToB's beigefugt sind). Dies gilt auch fur den Bereich des Baumschutzes.
Hier werden zwar einige Baume fallen missen, die in ihrer Entwicklung schon eine
gewisse Bedeutung fUr das naturrdumliche Umfeld haben; durch die festgesetzten
Neupflanzungen, deren gesundes Wachstum durch die Sicherstellung entsprechender
Standortbedingungen gefordert wird, ist der Verlust mehr als ausgeglichen. Es werden
deshalb weder Ausgleichsflachen noch AusgleichsmaRnahmen notwendig.

Unabhangig davon gilt in der Bauleitplanung das Gebot der Eingriffsminimierung.
Dieses wurde in dieser Planung so ausgelegt, daR die Umweltqualitat bzw. die Qualitat
des Naturraums nicht nur sich nicht verschlechtern soll, sondern dal® auch die
Gelegenheit nach Verbesserung ergriffen werden kann. So stellt die Planung sicher,
daR die kleinklimatische Situation verbessert wird (Dachbegriinung, Verdichtung der
Baumiiberstellung) und die Grundwasserneubildung in ihrer Qualitat verbessert wird,
indem die Versickerung zu mind. 80 % Uber lebendigen Oberboden erfolgen muf.
Durch die Schaffung eines mit guter Breite ausgestatteten Gehwegs, der als Einstieg
fur einen sicheren FuRweg Richtung Westen zu sehen ist, erfahrt auch das Schutzgut
Mensch eine Verbesserung.

ZUSAMMENFASSUNG

In der hier vorgelegten Planung geht es in der Hauptsache darum, einen bereits
intensiv genutzten Gewerbestandort auf vertragliche und verniinftige Weise einer
weiteren Nutzung zuzufithren. Dies sollte mit der vorliegenden Planung gelingen. Die
Ludwig-Erhard-StraRe bekommt einen Ful3- und Radweg, die
Niederschlagswasserversickerung wird auf naturnahe Methoden umgestellt, ein
GrofRteil der Flachen wird mit GroRbaumen Uberstellt, denen gute Wuchsbedingungen
verschafft werden und es werden griine Dacher gebaut, die zusammen mit den neuen
Baumen zur Klimaverbesserung das ihre tun werden. Betrachtet man das weitere
Umfeld, so wird sich das hier vorbereitete Baurecht insgesamt positiv auswirken.



VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 97 FACHMARKTZENTRUM LUDWIG-ERHARD-STRASSE'
GEMEINDE NEUFAHRN / LANDKREIS FREISING

UMWELTBERICHT
Gemeinde Neufahrn: Planung:
Neufahrn, den 27.07.2006 Eching, den 27.07.2006

- \
e lbsin b 2 i/
Rainer Schneider Kristina Wankner

Erster Blrgermeister Architektin

Simon Wankner
Landschaftsarchitekt BDLA



