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1. Griinordnerisches Konzept

Wesentliches Augenmerk der Grinordnung im Rahmen der baulichen Entwicklung als Gewer-
begebiet ist der Erhalt umfangreicher Abschnitte vorhandener Gehdlze entlang der Augsbur-
ger StraBe im Sidwesten und des Hochrainwegs im Sidosten. Hier stocken heimische Baume
mittleren Alters, u.a. Ahorne, Rotbuchen, Hainbuchen und Eschen sowie umfangreicher
Strauchbestand. Der Erhalt dieser gewachsenen Strukturen sichert eine Eingriinung, die sich
nicht erst entwickeln muss und reduziert die Eingriffe in Vegetation und Lebensraum von
Brutvdgeln. Auch fir den lokalen Klimaausgleich ist der Erhalt vorhandener Strukturen we-
sentlich.

Auf der Nordwestseite muss eine Eingriinung mit heimischen Gehdlzen zur angrenzenden,
landwirtschaftlich genutzten Freiflache neu angelegt werden. Mit einer Breite von 6 m wird
diese als 3-reihige Pflanzung mit H6hen- und Dichtevariationen geplant. Ebenso wird durch
die Anderung der ErschlieBung auch die éstliche bestehende Gewerbeflache zum Hochrainweg
mit Pflanzungen eingegriint. Diese wird auch als Grinzasur zwischen den Gewerbegrundstii-
cken zum Wendehammer der PlanstraBe erweitert. Im Nordosten schlieBt bereits bestehende
Gewerbebebauung an, so dass hier nur eine schmale Griinzasur festgelegt werden kann. In-
folge der vorhandenen Bebauung kann hier kein groBerer Gehélzbestand entwickelt werden,
der 3 m breite Streifen ist als Wiese mit kleineren Gehdlzpflanzungen anzulegen.

Pragend fir das kiinftige Gewerbegebiet ist die Gestaltung der PlanstraBe im Gewerbegebiet.
Fir die Neuanlage muss allerdings vorhandener Gehdlzbestand beseitigt werden. Die StraBe
wird durch die Entwicklung eines begleitenden Griinstreifens mit unregelmaBigen mittleren
bis groBen Baumpflanzungen gestaltet. Der Griinstreifen muss zwar durch Zufahrten gequert
werden, er dient aber neben Entwasserungsfunktionen auch der StraBenbildgestaltung sowie
Durchgriinung. Weitere Geholzpflanzungen sind auf den ansonsten dicht bebaubaren Bau-
grundstlicken vorgesehen.

Die geplanten Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie Griinstreifen als Blumenwiesen dienen
neben der Sicherung von Biodiversitat auch dem Klimaschutz (Frischluftentstehung, Beschat-
tung der PlanstraBe, Versickerung von Niederschlagswasser). Zusatzlich werden Dach- und
Fassadenbegriinung gefordert, um die bauliche Wirkung der zu erwartenden groBen Gewer-
begebdude abzumildern. So sind Flachdacher auf einem GrofBteil der Flache zu begriinen.

Infolge der im Gebiet vorkommenden planungsrelevanten Brutvogelarten Stieglitz und Feld-
sperling sind artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen erforderlich, um die
Auswirkungen zu verringern und den Lebensraumverlust an Feldgehélzen und an Gebduden
(frihzeitig) ausgleichen zu kdénnen. Diese umfassen auch bauzeitliche Regelungen und Ge-
staltungsmaBgaben.

2. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

2.1 Grinordnerische Festsetzungen

Gehdlz- und Grinflachen

Wo vorhandene Gehélzstrukturen erhalten werden kdnnen, werden am sutdlichen und &stli-
chen Rand des Gewerbegebiets Flachen zum Erhalt und zur Entwicklung von Baumen und
Strauchern festgesetzt, i.d.R. mit 6 m Breite. Auf den anderen Seiten werden entsprechende
Flachen zur Anpflanzung festgelegt und hierfir jeweils die erforderlichen Mindestzahlen und
Qualitéten definiert, die eine Erreichung des Entwicklungsziels zur Eingriinung sicherstellen.
Diese erlauben auch unter Einhaltung von 2,0 m Grenzabstand flr Straucher eine 2 bis 3-
reihige Bepflanzung.

Dartber hinaus sind auch sonstige nicht Gberbaute oder befestigte Flachen zu begrinen und
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, um die Lebensraumausstattung fir Vdgel,
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Insekten etc. im Vergleich zum Bestand zumindest ansatzweise zu erhéhen und das Retenti-
onsvermoégen des Bodens zu erhalten. Alle Pflanzungen und Gehélzflachen sind dauerhaft zu
pflegen und durch weitere Pflanzungen zu ergdnzen, sodass Mindestdichten erreicht und ge-
wahrt bleiben.

Die privaten Grundstiicksflachen entlang der PlanstraBe sowie am nérdlichen Rand sind zu
begriinen und in der auf die Bezugsfertigkeit folgenden Vegetationsperiode als Wiese anzu-
saen oder mit Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bauliche Anlagen gem. Art.
2 Abs. 1 BayBO sind in diesen Flachen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind entlang der
StraBenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen Zufahrten zu den Baugrundstiicken
in einer Breite von max. 8,0 m je Baugrundstlick sowie Zaune an den Grundsticksgrenzen.
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Zaune aus gestalterischen Griinden jedoch
mind. 3,0 m einzurlicken.

Bepflanzungsfestsetzungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflache der PlanstraBe sind mind. 1 Laubbaum mind. 2.
Wuchsordnung je vollendete 20 Ifm Grundstlicksgrenze in einem Abstand von maximal 3,0 m
zur StraBenbegrenzungslinie zu pflanzen (siehe Planzeichenhinweis).

Abweichend von der Freiflachen- und Gestaltungssatzung vom 02.12.2022 ist je angefangene
500 m2 Baugrundstlicksflache mind. 1 Laubbaum mind. II. Ordnung zu pflanzen. GemaR
Festsetzung 1.3 bis 1.4 zu pflanzende Baume kdnnen angerechnet werden.

Alle gemaB Festsetzungen zu pflanzenden Baume sind als heimische, standortgerechte Laub-
bdaume in autochthoner Qualitat zu pflanzen. Straucher sind als heimische, standortgerechte
Straucher zu pflanzen. Die MindestpflanzgroBe flir Baume I. und II. Wuchsordnung betragt
3 x v. Stammumfang (StU) > 18 cm, fiir Béaume III. Wuchsordnung 2 x v. StU. > 16 cm, flr
Obstbaume 3 x v., StU. > 14 cm, fir Straucher 3 x v., H6he mind. 100 cm. Die festgesetzten
Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Fir die Baume gemaB 1.5 ist ein ausrei-
chend dimensionierter Wurzelraum in Anlehnung an ZTV-Vegtra-MU (zusétzliche Technische
Vorschriften fiir die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten der
Landeshauptstadt Midnchen in der Fassung vom 01.09.2018) vorzusehen und von neu zu
verlegenden Sparten frei zu halten. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nut-
zungsaufnahme der Gebaude zu erfolgen. Diese Pflanzfestsetzungen sind erforderlich und
angemessen, um einen klimatischen Ausgleich fir die beabsichtigten und zuldssigen Versie-
gelungen zu schaffen. Aufgrund der Lage am Ortsrand wird die Pflanzung heimischer Gehdlze
in autochthoner Qualitat gewahlt, um auch fir die Fauna (Vbgel, Insekten, etc.) Lebensraum
zu erhalten.

Zu pflanzende Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind
bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in einer gleichwertigen Art derselben Wuchs-
ordnung nach zu pflanzen.

Bei fensterlosen Fassadenflachen mit mehr als 50 m2 Ansichtsflache ist mind. ein Kletterge-
holz je 3 Ifm Fassadenldange zu pflanzen. Bei nicht selbstklimmenden Gehélzen sind geeignete
Rankgeriste vorzusehen.

Flachdacher sind zu mindestens 60 % der Flache mit mindestens 0,10 m durchwurzelbarem
Substrat zu begrinen.

SchutzmaBnahmen

Zum Schutz von zu erhaltenden Baumen und Gehdlzbestand sind vor Beginn der Erd-
und/oder Abrissarbeiten zum Schutz der Wurzelbereiche (Kronentraufe zuzlglich 1,50 m)
ortsfeste Baumschutzzdune nach DIN 18920 zu erstellen und dauerhaft wahrend der Bauzeit
zu erhalten. Bei Abgrabungen, die den Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuzlglich
1,50 m) tangieren, sind Wurzelvorhdnge zu erstellen und senkrechte VerbaumaBnahmen
(Berliner Verbau) vorzunehmen. Andernfalls ware deren Erhalt nicht zu gewahrleisten.
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Fir die durch die Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft werden entspre-
chende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt. Diese betreffen die FI. Nrn. 1853 sowie 1542 der
Gemarkung Germering und werden derzeit geplant. Vorgesehen sind u.a. standortgerechte
Feldgehélze sowie die Anlage von artenreichen Blihwiesen. GemaB spezieller artenschutz-
rechtlicher Priifung sind auch artenschutzrechtliche CEF-MaBnahmen als Heckenpflanzungen
zu berlcksichtigen. Erst nach Festlegung der Entwicklungsziele, Konkretisierung der MaBnah-
men und Abstimmung ist eine Lagezuordnung und weitere Festsetzung moglich. Diese wird
zum Entwurf erganzt.

2.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Die Ermittlung des Eingriffs-Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsminis-
terium fir Wohnen, Bau und Verkehr 2021).

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden die Biotop- und Nutzungstypen gemaB BayKompV
erhoben und hinsichtlich ihrer Wertpunkte eingestuft. Infolge der vergleichsweise kleinteilig
wechselnden Bestdnde mit Griinland, Ruderalfldchen, unterschiedlichen Gehdélzgruppen und
versiegelten Bereichen erfolgte eine detaillierte Abgrenzung und Eingriffsermittlung.

Die Ermittlung des Eingriffs ergibt sich durch die Multiplikation der Faktoren Bestandsbewer-
tung (WP), Flache (in m2) und Eingriffsschwere (GRZ bzw. 1).

Tab. 1: Ermittlung des Eingriff s (Teifléichengenaue Ermittlung im Anhang)

Bewertung des Schutzgut Ar- | Code Flache | Wert- Beeintrachti- | Kompensati-

ten und Lebensraume (m?2) punkte gungsfaktor | onsbedarf
(WP) (WP)

Gering (Intensivgrinland) G1l1 6.749 3 0,8 16.198

Gering (Hecke gebietsfremde B12

Arten) 376 5 0,8 1.504

Gering (Obstkulturen) B52 837 3 1,0 2.511

Gering (Obstkulturen) B52 6.092 3 0,9 16.448

Gering (Einzelgebdude im X132 307 1 0,9 276

AuBenbereich)

Gering (Ruderalflache, arten- P432 535 4 0,9 1.926

arme Fluren)

Gering (Sonderflachen P412

teilversiegelt) 1.676 1 0,9 1.508

Mittel (Privatgarten, struktur- P22 398 7 0,9 2.507

reich)

Mittel (Baumreihe gebietsfrem- B322 195 8 0,8 1.248

der Arten, mittlerer Auspragung)

Hoch (Feldgehdlze B212

mittlerer Auspréagung) 2.228 10 0,8 17.824

Hoch (Feldgehdlze B212

mittlerer Auspragung) 605 10 1,0 6.050

Flachen ohne Verdnderung

Feldgehdlze mittlere Auspragung | B212 1.107 10 0 0

Verkehrsbegleitgrin V51 181 3 0 0

Gewerbegebiete X4 8.323 0 0 (1}

Verkehrsflachen versiegelt V11 384 0 0 0

Summe 29.993 m? 68.001 WP
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Im Rahmen der Eingriffe nicht angesetzt wurden Flachen, die durch den Bebauungsplan keine
Nutzungsanderung erfahren, z.B. Gehdlze, die erhalten werden kénnen oder im Bestand be-
reits versiegelte Flachen. Hinsichtlich der Eingriffsschwere wurde unterschieden in geplante
Bauflachen als Gewerbegebiet je nach GRZ (i.d.R. ca. 0,8) und Flachen fir Verkehr mit Voll-
versiegelung (1,0). Sofern randliche Gehélze erhalten werden kénnen und nicht in die Ein-
griffsermittlung einbezogen wurden, wird der Beeintrachtigungsfaktor der verringerten
Grundstucksflache mit 0,9 bewertet.

Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Dachbegriinung bei Flachdachern Die positiven Auswirkungen eines be- Festsetzung in
grinten Dachs sind vielfaltig und be- BP gem. § 9
treffen das stadtische Mikroklima, die Abs. 1 Nr. 25
Bausubstanz und die Niederschlags- BauGB

wasserrlickhaltung. Ein begriintes Dach
stellt einen wertvollen Lebensraum fiir
verschiedene Insekten dar.

Naturnahe Gestaltung privater Griin- Grinflachen kénnen mit ihren Wiesen, Festsetzung in

und Geholzflachen Strauchern und Baumen fiir Tiere und BP gem. § 9
Pflanzen einen wichtigen Lebensraum Abs. 1 Nr. 15
darstellen. Die urbanen Griinflachen BauGB

stellen auBerdem vielfaltige Okosys-
temleistungen fiir den Menschen bereit.
Sie sorgen flr frische Luft, bieten Még-
lichkeit zur Naturerfahrung oder dienen
der Stadtbevélkerung zur Erholung

Neupflanzung von Gehdlzen Positive Auswirkungen auf Mikroklima, Festsetzung in
Lebensraumangebot sowie Land- BP gem. § 9
schaftsbild. Abs. 1 Nr. 25
BauGB
Verwendung versickerungsfahiger Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit Festsetzung in
Belage fiir Stellplatze des Bodens durch Verwendung versi- BP gem. § 9
ckerungsfahiger Belage Abs. 1 Nr. 20
BauGB
Vogelschutzvorkehrungen an Glasflachen | Berlicksichtigung Artenschutz bei der Festsetzung in
& insektenfreundliche Beleuchtung, so- baulichen Gestaltung BP gem. § 9
ckellose Zaune etc. Abs. 1 Nr. 4
BauGB
SUMME (max. 20%) 0%

Somit entsteht ein Kompensationsbedarf von 68.001 Wertpunkten. Ein Planungsfaktor
wird nicht in Abzug gebracht, da sich der Vermeidungseffekt infolge der dichten Gewerbebe-
bauung haufig nur auf Randflachen bezieht und fir die Gebaude infolge des groBen Spiel-
raums nicht naher quantifiziert werden kann. Dabei ist auch bericksichtigt, dass aufgrund
der GRZ von 0,8 der vollstéandige Verlust der Gehdlze im Bauland dieser nur mit 80% berech-
net wird (veranschlagt).

Der Ausgleichsumfang ergibt sich aus der Differenz des Prognose- und des Ausgangszustands
nach der Biotopwertliste multipliziert mit der Flache des Eingriffs (in m?2).

AusgleichsmaBnahmen

Der Ausgleichsbedarf wird voraussichtlich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1583 (Okokonto der
Stadt Germering) durch Pflanzung einer Feldgehdlzhecke sowie Wiesenextensivierung als
Glatthaferwiese sowie der privaten Fl. Nr. 1542 erbracht. Hier sind ebenfalls die Anlage einer
Extensivwiese und randliche Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Die Ausgleichsbilanzierung ist
erst im Rahmen der Planung der Ausgleichsflachen mdglich. Daher wird diese bis zum Entwurf
erganzt. Weitere Angaben zu den AusgleichsmaBnahmen finden sich im Umweltbericht Kap.
0.
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2.3 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Konflikte mit planungsrelevanten Arten wurden im Rahmen der vorliegenden Unterlagen zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung von Biologin Stefanie Mihl (s. Anlage) untersucht
und erforderliche Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen festgesetzt:

Eine Fallung von Baumen und Geblschen darf nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. nur im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Ein Abbruch des Wohngebdudes auf
FI. Nr. 1655/1 darf ausschlieBlich im Zeitraum von 1. September bis 30. Oktober erfolgen. Es
ist sicherzustellen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG nicht
berihrt werden. Der Abbruch ist zum Schutz von Fledermausen und Brutvdgeln durch eine
Artenschutzfachkraft zu begleiten (z.B. durch unmittelbare Kontrolle vor Abbruch, Vergra-
mung durch Beleuchtung, ggf. Verschluss von Quartiermdglichkeiten, Wirksamkeit Festset-
zung 2.5 bzw. CEF-MaBnahme 1). Da zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung noch nicht ab-
sehbar ist, wann das Wohngebaude tatsachlich abgerissen werden soll, ergeben vorgelagerte
Fledermaus-Untersuchungen und weitergehende Festlegungen keinen Sinn.

Zur Schaffung von Ersatzhabitaten flir den Feldsperling sind an den Neubauten insgesamt 21
Sperlingskasten im Abstand von mind. 1 m zueinander anzubringen. Diese sollen vorrangig
auf Nord- und Ostseiten unter dem geschitzten Dach liegen. Bei Siidostseiten muss vorge-
sorgt werden, dass sich die Kdsten nicht zu stark aufheizen. Um eine gerechte Verteilung auf
die Baugrundstlicke zu gewahrleisten, fir die auch die Zahl der kiinftigen Bauten noch nicht
feststeht, wurde 1 anzubringender Katen je angefangene 500 m2 Baugrundstlick festgelegt,
die an den Gebauden zu erbringen sind. Somit ist wahrscheinlich, dass die angestrebte Ge-
samtzahl bis zum Abbruch des Wohngebaudes ausreichend errichtet werden kdnnen. Andern-
falls ist als CEF-MaBnahme 1 zusatzlich ein Spatzenturm zu errichten, fir den ebenfalls die
Gestaltungsvorgaben und das funktionale Umfeld festgesetzt werden.

Dariiber hinaus ist bereits in der Vegetationsperiode vor Baufeldfreimachung (v.a. auch fir
die ErschlieBung) als CEF-MaBnahme die Pflanzung einer Feldhecke mit mindestens 3.800 m2
zum Ausgleich des Brutvogelhabitats auf der FI.Nr. 1853, Gemarkung Germering durchzufiih-
ren, zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen. Diese wird auf der kommunalen Okokontofléche
zeitnah umgesetzt, Detailplanung und Abstimmung werden zum Entwurf erganzt.

Im Zuge der Neubebauung ist dariber hinaus auf vogelgefahrdende, groBe Glasflachen zwi-
schen Gebauden, z.B. in der Form von transparenten Abschirmungswdnden, Durchgangen
etc. sowie stark spiegelnde Scheiben und iber-Eck-Verglasungen zu verzichten. Glasflachen
missen entspiegelt sein und dirfen max. 12 % AuBenreflexionsgrad aufweisen. Sie sind ab
einer optisch von auBen nicht durch mind. 5 cm breite Markierungen unterbrochenen GroBe
von 1,5 m2 durch den Einsatz von strukturiertem oder mattiertem Glas oder gemusterter
Beschichtung gegen Vogelschlag zu sichern. In diesem Rahmen sind die Vorgaben der Lan-
derarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten 2023: Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben. Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas zu beachten (Abrufbar unter
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm) und stets die Kategorie 1 (gering, gemaf
Tab. 3 auf Seite 27) anzustreben.

AuBen-Lampen sind nur mit einem hohen gelben Lichtanteil wie Natrium-Niederdruckdampf-
lampen oder LEDs mit bernsteingelber oder warmweiBer Farbe mit einer Farbtemperatur max.
2.700 K zuldssig. Diese Leuchten sind voll abgeschirmt mit einem Abstrahl-Winkel von min-
destens 20° unterhalb der Horizontalen auszustatten. Es sind insektendichte und eingekof-
ferte Lampenkonstruktionen mit einer Hohe von max. 4,5 m zu verwenden, die sich nicht zu
Insektenfallen entwickeln kdnnen. Die AuBen-Lampen sind mittels Bewegungsmelder zu steu-
ern, eine ganznachtliche Beleuchtung ist unzulassig.


http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm
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3. Umweltbericht

3.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans flir das Gewerbegebiet ,Am Hochrainweg" der Stadt
Germering soll eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets Germering ermdéglichen.
Geplant sind zwei groBe Bauraume zur Ansiedlung noch nicht naher bestimmter Gewerbebe-
triebe, die Uber eine neue PlanstraBe mit Wendekreis zentral erschlossen werden.

Der Geltungsbereich von ca. 3,2 ha erstreckt sich Gber die Grundstlicke Fl. Nrn. 256/9, 273,
273/1, 1655, 1655/1, 1757, 1757/6, 1757/7 und 1757/8 der Gemarkung Germering. Er um-
fasst den Bereich der ehemaligen Gartnerei und angrenzender Flachen zwischen Augsburger
StraBe im Sudwesten und dem Hochrainweg im Siddosten. Im Osten wird auch die bestehende
Bebauung mit Gberplant. Im Norden ist der die B2 begleitende Weg sowie die ackerbaulich
genutzten Grundstiicke FI.Nrn. im Nordwesten nicht mehr enthalten.

3.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung hinsichtlich Siedlungsentwicklung (Vermei-
dung von Zersiedlung, Anbindegebot etc.) und Landschaftsschutz werden bericksichtigt.

Nach Fachgesetzen ausgewiesene Schutzgebiete oder geschitzte Flachen des Naturschutzes
oder des Wald- und Wasserrechts werden nicht berthrt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 11.07.2006 ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als besondere landwirtschaftlich Nutzflache mit dem Zusatz ,Gartnerei* dar-
gestellt. Diese Nutzung besteht allerdings nicht mehr. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
muss daher auch die Darstellung im Flachennutzungsplan geandert werden (Parallelverfahr-
nen).

3.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr, 2021), Anlage 1 - Bewertung des Ausgangszustands. Es wird
unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der einzelnen Schutzgtter fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der
Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung" (Oberste Baubehérde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen
baubedingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu
zahlen:

Baubedingt

- Bodenveranderungen durch Auf- und Abtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

- Stdérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

- Mdégliche Stérung/Tétung von Tieren, insbesondere Brutvégeln
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Anlagebedingt

- Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

- Veranderung des Landschafts- und Ortsbilds

- Beeintrachtigung der Erholungsfunktion

- Anderungen des Mikroklimas durch Aufheizung von Geb&uden und Belagsflachen

Betriebsbedingt
- Larmemissionen durch Anlagennutzung und An-/Abfahrtsverkehr
- Stérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fir die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzglter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.

Schutzgiiter Flache und Boden

Beschreibung s

Der Geltungsbereich wird im &stlichen Bereich be-
reits gewerblich genutzt und ist weitgehend Uber-
baut, im mittleren Bereich befindet sich eine teil-
weise brach gefallene Gartnerei mit wenigen Gebau-
den. Im westlichen Bereich finden sich Gehdlz- und
Lagerflachen sowie bis zum nérdlichen Teil Griinland-
flachen, so dass von anthropogen Uberpragtem Bo-
den auszugehen ist. Teilweise finden sich Befestigun-
gen und Versiegelungen fir Zufahrten, Stellplatze,
Wege und Gebaude. 0

Richtung Westen und Siudosten grenzen Teile des
Gewerbegebiets Germering an, im Norden befindet
sich die BundesstraBe B2.

Das Gebiet liegt in der westlichen Minchner Schot-

terebene und fallt von Sidwesten nach Nordosten

von ca. 535 m 4. NHN auf 532 m 0. NHN ab. Die  apb. 1: Ausschnitt aus der Uber-
obersten Ablagerungen der Minchener Schotter-  sjchtsbodenkarte 1:25.000 mit Lage
ebene sind kiesige Sedimente der Wirm-Eiszeit, fer-  des Planungsgebietes

ner der RiB-, Mindel- und Gunz-Eiszeit. Kennzeich-  (rot; BayernAtlas)

nend ist die vielfach deckenférmige Ubereinanderla-

gerung der Schotter aus verschiedenen Eiszeiten. Basis der fluvioglazialen Schotter sind jung-
tertidare Ablagerungen der Oberen SiBwassermolasse in sandiger, toniger und mergeliger
Ausbildung (Flinz).

GemaB Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1:25.000) liegt das Planungsgebiet im Bereich des
Bodentyps 997b ,Besiedelte Flachen mit anthropogen lUberpragten Bodenformen und einem
Versiegelungsgrad < 70 %; bodenkundlich nicht differenziert®. Es handelt sich hier um eine
Bodenart, zu der Siedlungsgebiete haufig aufgrund ihrer anthropogenen Veranderungen zu-
geordnet werden. Direkt nérdlich, dstlich und sldlich angrenzend befindet sich der Bodentyp
18b ,Vorherrschend humusreiche (Acker-) Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter), gering verbreitet mit flacher Deckschicht aus Lehm™. Es ist davon aus-
zugehen, dass dieser Bodentyp auch im Planungsgebet anzutreffen ist. Ein Bodengutachten
liegt bislang nicht vor.

Aufgrund des Spektrums von vorliegenden Versiegelungen und Befestigungen bis zu Boden
unter Gehdlzbestand erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie I bis II (geringe bis mittlere Bedeu-
tung).
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Auswirkungen

Durch die Planung des Gewerbegebiets mit vergleichsweise hoher zuldssiger GRZ von max.
0,8 kommt es zu bis zu ca. 16.000 m2 Neuversiegelung und weitere Uberbauung z.B. durch
Stellplatze etc. Allerdings werden nur ca. 2,0 ha neu als Bauflachen Uberplant, die 6stlichen
0,83 ha werden im Bestand bereits gewerblich genutzt. Weitere ca. 1.500 m2 werden durch
die neue ErschlieBungsstraBe versiegelt.

Durch das Vorhaben wird der Boden aus der bisherigen tberwiegend gartnerischen Nutzung
herausgenommen und teilweise versiegelt bzw. umgelagert und befestigt. Dadurch gehen die
gartnerischen Nutzflachen verloren. Um Eingriffe zu verringern, missen samtliche Stellplatze
sowie Zufahrten, sofern es die Nutzung zuldsst, mit wasserdurchlassigen Beldgen hergestellt
werden. Randlich kdnnen bestehende Gehdlze und damit auch der intakte Bodenaufbau er-
halten werden. Die Anlage von neuen Grinflachen sowie Gehdlzpflanzungen wird die Humus-
bildung in diesen Bereichen verbessern sowie die belebte Bodenzone férdern.

Bauzeitlich entstehen zusatzliche Beeintrachtigungen durch Aushub und Lagerung von Bo-
denmaterial. Sollten bei den Aushubarbeiten derzeit nicht zu erwartende optische oder orga-
noleptische Auffédlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mit-
teilungspflicht gemaB Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz). Ahnliches gilt fiir ein etwaiges
Auffinden von Bodendenkmalern.

Insgesamt wird bezlglich des Schutzguts Boden und Fldche wegen des Flachenverlusts mit
ca. 2,0 ha vollstandiger Umnutzung der Eingriff noch als von mittlerer Erheblichkeit einge-
stuft.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet finden sich keinerlei Oberflachengewésser. Der Holzbach und seine Uber-
schwemmungsflachen liegen westlich in ca. 500 m Entfernung. Erst ca. 600 m sltdwestlich
befindet sich ein Trinkwasserschutzgebiet und ca. 1,5 km westlich zwei weitere. Wassersen-
sible Bereiche sind im Planungsgebiet nicht gegeben.

Daten zum Grundwasserflurabstand, z.B. aus einem Baugrundgutachten, liegen bislang nicht
vor. Eine Dauermessstelle des Wasserwirtschaftsamts Flrstenfeldbruck ca. 620 m sidéstlich
des Geltungsbereichs gibt fir die dortige Gelandehdéhe von 534,60 m . NN den mittleren
Wasserstand (MW) bei 530 m G. NN an und den mittleren hdéchsten Grundwasserstand
(MHGW) bei ca. 530,80 m 0 NN. Das Planungsgebiet liegt etwas niedriger auf mind. 532 m
U. NN. Daher ist auch hier von einem niedrigen Grundwasserflurabstand auszugehen. In der
Hinweiskarte ,Hohe Grundwasserstdande" werden im MaBstab 1:500.000 bayernweit Bereiche
hoher Grundwasserstdande abgegrenzt. Dabei sind hohe Grundwasserstdande definiert als
Grundwasserstande, die temporar oder dauerhaft weniger als drei Meter unter der Gelande-
oberflache liegen. Hier ist das Planungsgebiet ebenfalls erfasst.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die umfangreiche Versiegelung des Bodens wird die natlrliche Versickerung beein-
trachtigt und es entstehen erhdhte Abflussmengen. Flr eine bessere Versickerung wird flr
Stellplatze festgesetzt, dass nur wasserdurchlassige Beldge zuldssig sind. Durch grinordne-
rische MaBnahmen werden Griinflachen geplant, die zum Rickhalt und zur Versickerung des
Regenwassers beitragen. Da der Boden durchldssig ist, kann das anfallende Niederschlags-
wasser von den befestigten Flachen auf den jeweiligen Grundstiicken Uber die belebte Boden-
zone versickern. Hierflir stehen mit der zu begriinenden Randflache ausreichende Flachen zur
Verfligung, der Boden weist in jedem Fall ausreichende Durchlassigkeit hierflir auf.
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In Anbetracht des geringen Grundwasser-Flurabstands von ca. 1,5 bis 3 m wird durch die
Bebauung fir Unterkellerung und/oder Tiefgaragen in das Grundwasser eingegriffen. Entspre-
chend sind bauliche Vorkehrungen zu treffen und ggf. auch bauzeitliche MaBnahmen einzu-
planen und ggf. wasserrechtlich zu genehmigen. Ein Teil des Niederschlagswassers wird al-
lerdings durch die starkere Aufheizung der versiegelten Flachen verdunsten.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen. Voraussetzung hierfir ist,
dass auf den Flachen kein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt und eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers Giber den belebten Oberboden bzw. Rigolen erfolgt. Néhere
Spezifikationen sind erst mit Vorliegen eines Bodengutachtens maoglich.

Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Ortsrandbereich, am Ubergang zur gut durchlifteten, freien Land-
schaft. Der Geltungsbereich ist auf drei Seiten bereits von Bauflachen umgeben. Vorherr-
schend sind Westwinde, aber auch Nord- Siid- und ab und an auch Ostwinde kommen vor.
Die Grinlandflachen dienen der Kaltluftproduktion sowie in Verbindung mit den Gehdlzflachen
dem klimatischen Ausgleich der Siedlungseinheiten im Umfeld. Ausgepragte Luftaustausch-
bahnen existieren im Planungsumgriff nicht.

Zuordnung noch zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Durch die Planung wird mit der zulassigen Versiegelung eines GroBteils der Flachen im Gebiet
das Mikroklima verandert. Allerdings steht dieser Aufheizung die Nachpflanzung von Baumen
und Strauchern entgegen, die einen positiven Effekt auf das Mikroklima ausiiben werden und
daher die Auswirkungen abmildern. Auch Uber die festgesetzte Dachbegriinung von Flachda-
chern oder Fassadenbegriinung kénnen zusatzlich positive Effekte erzielt werden. Mdgliche
Auswirkungen auf den Klimawandel werden durch die Verwendung von regenerativem Strom
aus PV-Anlagen entgegengewirkt.

Insgesamt ist bei Verwirklichung der Planung von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit
auszugehen.

Schutzgiiter Vegetation, Tierwelt und biologische Vielfalt

Beschreibung

Der Geltungsbereich weist eine uneinheitliche Vegetationsausstattung auf. Es finden sich im
Bestand verschiedene Biotop- und Nutzungstypen, die gemal der Biotopwertliste der Bay-
KompV differenziert erfasst wurden:

Dazu zahlen im Norden neben Intensivgriinland (G11, 3 WP) auf den Grundstiicken der FI.Nrn.
273, 1757, 1757/6, 1757/7 eine Baumreihe gebietsfremder Arten mittlerer Ausprdgung
(B322, 8 WP) und auf den Grundstlicken FI.Nrn. 1757/8 und 1757/8 eine Hecke gebietsfrem-
der Arten (B12, 5 WP).

Im mittleren Bereich finden sich die als Obstkulturen (B52, 3 WP) eingestuften Bestande der
ehemaligen Gartnerei auf den Grundsticken FI.Nrn. 1655, 1655/1, 1757/7 und 1757/8 sowie
Feldgehélze mittlerer Auspragung (B212, 10 WP) auf den Grundstlicken FI.Nrn. 1655, 1757,
1757/6 und 1757/7. Fir die Gartnereiflachen erfolgt vorsichtshalber eine Zuordnung zu B52,
da diese nicht gelistet sind, die Flachen aber strukturreicher sind als X132 die X3, aufgrund
der intensiven Nutzung aber auch nicht strukturarmen Kleingarten mit 5 Wertpunkten zuzu-
ordnen sind. Die Feldgehdlze setzten sich aus heimischen Arten u.a. Rot-Buchen, Berg-Ahorne
oder Eschen zusammen.
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Zudem sind versiegelte oder teilbefestigte Flachen wie Zufahrten, Gebdude oder Lagerflachen
vorhanden, die Feldgehdlze, Grinlandflachen und Obstkulturen nehmen aber die gréBten Fla-
chenanteile ein (vgl. Kap. 2.2)

Hinsichtlich der Vegetation ist daher die Zuordnung in Kategorie I (geringe Bedeutung
flr versiegelte Flachen und Intensivgrinland sowie strukturarme Flachen) oder Kategorie II
(mittlere Bedeutung fiir heimische Gehodlze, Obstbaumkulturen und strukturreiche Flachen)
und damit eine entsprechende Differenzierung in der Eingriffsermittlung geboten, wobei im
gesamten Geltungsbereich Kategorie I flachenmaBig lGberwiegt.

Um etwaige auf die Tierwelt entstehende Eingriffe abschatzen zu kénnen, wurden Brutvogel-
und Reptilienkartierungen beauftragt und durch Frau Stefanie Mihl, Biologie Chiemgau er-
stellt. Dabei wurden die saP-relevanten Vogelarten Carduelis carduelis (Stieglitz) und Passer
montanus (Feldsperling) im Untersuchungsraum nachgewiesen, die in den Gehdlzen sowie
am ehemaligen Wohnhaus im Planungsgebiet briiten.

Die Feldsperlinge nutzen die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze als Ruheplatze und zur Nah-
rung. Die Gehdlze sind als essentiell wichtiger Bestandteil der Lebensrdume bzw. Lebensstat-
ten anzusehen, da die Tiere unmittelbar an ihren Brutpldtzen auch Versteckmdglichkeiten
bendtigen. Ferner briiten einige Brutpaare auch an den im Osten des Plangebiets angrenzen-
den Gebduden. Die Population der Feldsperlinge insgesamt wird auf ca. 12 Brutpaare berech-
net. Bei den Stieglitzen konnten acht Brutpaare nachgewiesen werden.

Prifungsrelevante Reptilienarten konnten im Untersuchungsraum nicht nachgewiesen wer-
den. Die nicht heimische, invasive Reptilienart Podarcis muralis (Mauereidechse) lebt im Plan-
gebiet und zeigt eine groBe Population, allerdings fallt sie gem. dem Landesamt fiir Umwelt
(LfU 2022) nicht unter den Schutz der FFH-Richtlinie, die Verbote des § 44 BNatSchG gelten
nicht und es sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund fehlender Strukturen, die sich als Brut- und Fortpflanzungsstatte oder Nahrungs-
und Jagdhabitat erweisen, kdnnen weitere saP- relevante Amphibien,- Schmetterlings-, Libel-
len-, Weichtier- und Kaferarten im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Wegen der vorhandenen strukturellen Gegebenheiten und Standortbedingungen sowie der
Auswertung der Artenschutzkartierung im Umkreis von 3,0 km um das Planungsgebiet ist
nicht mit prifungsrelevanten Pflanzenarten zu rechnen. Somit ist eine weitere Prifung der
Verbotstatbestdnde nicht nétig.

Infolge des Vorkommens geschitzter Arten erfolgt eine Zuordnung zu Kategorie II (mittlere
Bedeutung).

Auswirkungen

Mit der Planung werden wesentliche Teile, unter anderem die Grinfldche sowie zentrale und
groBere Teile der Feldgehdlze, dauerhaft iberbaut. Mit der Fallung der Gehélzen und dem
Abriss des ehemaligen Wohngebdudes gehen die Brutplatze verloren. Randliche Gehdlze im
Sitden und im Osten kénnen erhalten werden. Durch die heranriickende Bebauung sind diese
aber in ihrer Nutzbarkeit als Brutplatze kilinftig stark eingeschrankt, so dass die Brutreviere
insgesamt ersetzt werden muassen.

Um Gefahrdungen (Schadigungen oder Stérungen) der geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
zu vermeiden oder zu mindern, miissen Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen dkologischen Funktionalitdt getroffen werden. Zu den VermeidungsmaBnah-
men zahlen Vorgaben zur Gehdlzentnahme im Winterhalbjahr und Baufeldfreimachung (fach-
kundige Begleitung des Gebaudeabrisses mit Untersuchung auf Fledermause und gebdude-
britende Végel, ggf. weitere MaBnahmen zur Vergramung etc.), der Erhalt dkologisch wert-
gebender Gehdlze sowie Vorgaben zur Beleuchtung und flir groBere Glasflachen. AuBerdem
gibt es Vorgaben zu den Nistplatzen der Feldsperlinge. Als vorgezogener Ausgleich sind vor
dem Abriss Ersatzquartiere an den Neubauten anzubringen.
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Die MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt umfassen als
kurzfristigen Ausgleich in Form einer CEF-MaBnahme einen Spatzenturm als Ersatzquartier
fur Feldsperlinge, sollten nicht bis dahin ausreichend Sperlingskdsten an den Neubauten an-
gebracht sein, und als dauerhaftigen Ausgleich, der ebenfalls eine CEF-MaBnahme darstellt,
eine Heckenpflanzung als Ersatzpflanzung fir den Stieglitz. Nur hiermit kann ein Eintreten
von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Unter Berlicksichtigung der Ausgleichs- und CEF-MaBnahmen ist von einer mittleren Ein-
griffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Germering liegt in der Naturraumhaupt- und Untereinheit 051(A) Minchener Ebene. Somit
wird das Landschaftsbild im Planungsgebiet grundsatzlich von den nahezu ebenen, landwirt-
schaftlich genutzten Schotterflachen sowie vom Gewerbegebiet Germering mit Handwerker-
hof und weiteren Infrastruktureinrichtungen bestimmt. Wohnbebauung findet sich erst weiter
stdlich. Direkt nordlich des Planungsgebiets verlauft die B2, zu der sich ein ca. 300 m westlich
eine Zufahrt von der Augsburger StraBe her befindet. Ein GroBteil der Siedlungsflache Germe-
rings befindet sich sidlich bzw. stiddstlich des Gebiets.

Beim Planungsgebiet selbst handelt es sich um bisherige Ortsrandbereiche mit eingewachse-
nen Grunstrukturen. Es finden sich im Bestand zahlreiche, vorrangig heimische Gehoélzstruk-
turen, die das Landschaftsbild am Ortsrand beleben. Auch die eingebetteten Griinlandflachen
und weiteren Vegetationsbestidnde tragen zur Abwechslung bei, wenngleich der 6stliche Be-
reich bereits gewerblich bebaut ist.

Westlich befinden sich zundchst auf ca. 250 m Siedlungsflachen sowie landwirtschaftliche
Nutzflachen. In ca. 1 km Entfernung schlieBen Waldflachen und der Germeringer See an.
Nérdlich der B2 finden sich landwirtschaftliche Fldchen, die im Ubergang zu den Niedermoor-
béden der Umgebung zunehmend von Bachen und Graben durchzogen sind.

Zuordnung zu Kategorie II (bereits mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Die Planung fuhrt infolge der zuldssigen Gebdaudehtéhen zu klaren Veranderungen im Orts-
und Landschaftsbild. Da die geplanten Gebdude am sidlichen und 6stlichen Rand weiterhin
durch eine 6 m breite Gehdlzflache eingebunden werden, sind die landschaftlichen Auswir-
kungen in diesem Bereich nur von mittlerer Bedeutung. In die anderen Richtungen mussen
sich Pflanzungen allerdings erst neu entwickeln, so dass der Bau der Gebaude mit Hohen von
bis zu 16,4 m hier groBere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild mit sich bringt.
Der Umfang der Pflanzungen wird im Bebauungsplan festgesetzt. Allerdings ist der Bereich
bereits durch bestehende Bebauung sowie die B2 eingerahmt, so dass die Beeintrachtigungen
der Flacheninanspruchnahme vertretbar erachtet werden.

Auch das Bild der neuen PlanstraBe muss durch Baumpflanzungen und begleitende Griinstrei-
fen etc. ansprechend gestaltet werden. Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinung so-
wie weitere Pflanzpflichten fur Bdume und Grinflachen dienen dazu, die Auswirkungen weiter
zu reduzieren.

Es ist insgesamt dennoch von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Derzeit wirken auf das Planungsgebiet als Immissionen die Verkehrsgerausche der Gberortli-
chen BundesstraBBe B2 und Betriebsgerdausche der angrenzenden Gewerbegebiete.

Um genaue Aussagen hinsichtlich des Immissionsschutzes treffen zu kdénnen, wurde durch
das Ingenieurbiiro Greiner eine schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 225004 / 2 vom
04.08.2025) durchgefiuhrt. GemaB Gutachten werden durch den Verkehrslarm die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete im GroBteil des Planungsge-
biets eingehalten bzw. unterschritten. Allein im ndrdlichen Bereich entlang der B2 treten Uber-
schreitungswerte von bis zu 6 dB (A) auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr
Gewerbegebiete werden mit Ausnahme eines Bereichs mit einer Breite von ca. 9 Metern von
der Baugrenze im Norden im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten.

Zusatzlich wurden die Vorbelastungen durch die angrenzenden, gewerblichen Nutzungen so-
wie kommunalen Einrichtungen (Seniorenzentrum, Rettungswache, Feuerwehr etc.) geprift.
Im Ergebnis werden unter Berlicksichtigung samtlicher bestehender und geplanter Gewerbe-
flachen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen maBgebenden Immissionsorten ein-
gehalten.

Somit bestehen keine wesentlichen Vorbelastungen, die die Planungen einschranken.
Auswirkungen

Vom Bebauungsplangebiet werden weitere Emissionen durch die Gewerbebetriebe selbst ent-
stehen. Damit unter Berlcksichtigung der Gerdauschvorbelastung durch bestehende Gewer-
begebiete und der vorgesehenen gewerblichen Erweiterungsflachen die Immissionsrichtwerte
der TA Léarm an der angrenzenden bestehenden und geplanten Bebauung eingehalten werden,
wurden fir den Geltungsbereich Emissionskontingente mit Zusatzkontingenten gemaB DIN
45691 vergeben.

Darlber hinaus sind fir die verkehrliche Vorbelastung passive SchallschutzmmaBnahmen ge-
maB der aktuell gliltigen DIN 4109 vorzusehen:

- Nachweis der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdumen in Betriebs-
leiterwohnungen erforderlich

- Einbau von schallgeddmmten Beluftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer bei
nachtlichen Beurteilungspegeln Uber 49 dB(A) (Empfehlung)

GemadB gutachterlichem Fazit bestehen unter Einhaltung der Emissionskontingente keine Be-
denken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Durch die neuen Bauflachen wird auch
der innerdrtliche Verkehr etwas zunehmen. Allerdings ist durch die Ndhe zur B2 damit zu
rechnen, dass der Verkehr (iberwiegend dorthin verlaufen wird.

Es ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Erholung

Beschreibung und Auswirkungen

Im Bestand weist die vorhandene gewerblich genutzte Flache keine Relevanz fir die Erho-
lungsnutzung auf. Auch der an die Gartnerei angrenzende Grinflache kommt keine besondere
Bedeutung zu.

Der Hochrainweg sowie der die B2 begleitende landwirtschaftliche Weg kénnen auch kinftig
von Erholungssuchenden, Radfahrenden und zu FuBB3 gehenden genutzt werden.
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Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Durch die Planung wird der Hochrainweg von motorisiertem Verkehr entlastet, da die Zufahrt
des bestehenden Gewerbebetriebs im Geltungsbereich auf die PlanstraBBe verlagert wird.

Somit ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich besteht im Osten bereits gewerbliche Bebauung sowie altere Gebaude im
Bereich der ehemaligen Gartnerei. Im Planungsgebiet sind keine Kultur- oder sonstigen Sach-
guter bekannt, deren Bestand durch die Planung beeintrachtigt werden kénnte. Im bayeri-
schen Denkmalatlas sind auch keine Bau- und Bodendenkmaler vermerkt. Allerdings grenzen
in ca. 200-300 m sdidlicher und 6stlicher Richtung gréBere Siedlungsbereiche des Neolithi-
kums sowie der Bronzezeit an.

Es ist von einer geringen bis ggf. mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzgiitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgiitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotischen Schutz-
gutern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit beschrieben.
Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser,
Pflanzen und Tiere. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen der Planung sind in Tab. 2 zusammengefasst und kénnen insgesamt
mit geringer Erheblichkeit bewertet werden. Lediglich beim Schutzgut Boden und Flache ist
eine mittlere Erheblichkeit gegeben.

Tab. 2: Umweltauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkung | Auswirkung Auswirkung
Boden und Flache mittel mittel gering mittel
Wasser mittel mittel gering mittel
Klima/Luft mittel gering mittel mittel
Flora und Fauna mittel mittel mittel mittel
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Mensch (Erholung) gering gering gering gering
Mensch (Strahlung, Larmim- | mittel gering mittel mittel
mission)
Kultur- und Sachguter gering bis mit- | gering gering gering bis
tel mittel
Gesamt mittlere Erheblichkeit
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3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die Uiberwiegend mittleren negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter kén-
nen weiter reduziert werden. Ein GroBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
wurden von Beginn an bei der Planung berlicksichtigt. Hierzu werden folgende Festsetzungen
und Hinweise getroffen:

Schutzgut Boden und Wasser

— Wasserdurchlassige Herstellung von Stellplatzen und Lagerflachen

— Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken zum Erhalt
der Grundwasserneubildung

— Entwicklung von Grinflachen mit Dauerbewuchs

Schutzgut Vegetation, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Erhalt 6kologisch wertgebender Gehdlze

— Neupflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern zur Eingriinung und innerhalb
des Planungsgebiets

— Planung von Griinstreifen

— Weitere Pflanzpflichten auf den Baugrundstiicken z.B. entlang der StraBe oder zur Be-
schattung von Stellplatzen

— Begriinung von Flachdachern und fensterlosen Fassaden

Schutzgut Fauna

— Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen

— Baumfallungen und Baufeldfreimachungen sind nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. im
Zeitraum von 1. Oktober bis 28./29. Februar zuladssig

— Artenschutzfachliche Kontrolle und Begleitung von Gebaudeabriss

- Verwendung von ,insektenfreundlicher® Beleuchtung mit niedriger Farbtemperatur
(>2.700 K)

— Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

— Anbringen von Ersatzquartieren an den Neubauten als langfristiger Ausgleich fiir Feldsper-
linge

— bei Bedarf zusatzliche Schaffung von Ersatzquartieren flir Feldsperlinge in Form eines
Spatzenturms (CEF-MaBnahme)

— Pflanzung eines Gehdlzes auf der Ausgleichsfldche als Ersatz-Lebensraum flir den Stieglitz

Eingriffs- und Ausgleichsermittiung

Die Ermittlung des Eingriffs-Umfangs erfolgt entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Bayerisches Staatsminis-
terium fir Wohnen, Bau und Verkehr 2021).

Der geplante Geltungsbereich grenzt an ein bereits bestehendes Gewerbegebiet an. Die Ge-
samtbedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft wird insgesamt als gering bis mittel bewer-
tet (vgl. Tab. 3).

16



Stadt Germering Terl”a

GOP zum BP Gewerbegebiet ,,Am Hochrainweg" Landechaftsatchitektan
Begriindung mit Umweltbericht - 24.11.2025 und Stadtplaner GmbH

Tab. 3: Bedeutung des Planungsbereichs fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutzgut Bedeutung im
Planungsgebiet

Boden und Flache Mittel

Wasser Gering

Klima/Luft Mittel

Flora und Fauna Mittel

Landschaftsbild Mittel

Mensch Gering

Kultur- und Sachgiter Gering

Gesamtbedeutung fiir Naturhaushalt (Gering bis) Mittel

und Landschaftsbild

Die Eingriffsermittlung wird bereits in Kapitel 2.2 dargelegt.

Der Kompensationsbedarf wurde mit 68.001 Wertpunkten errechnet.

AusgleichsmaBnahmen

Fir die AusgleichsmaBnahmen stehen sowohl ein privates Grundstiick als auch ein Okokon-
togrundstiick der Stadt Germering zur Verfligung.

Auf der privaten Ausgleichsflache FI. Nr. 1542, Gemarkung Germering werden bis zu 6.000
m?2 bisheriger Ackerflache (A11) als Extensivgriinland entwickelt sowie nach Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde ggf. erganzend Gehdlze als Hecke gepflanzt. Die Flache liegt
ca. 1,4 km nordlich des geplanten Gewerbegebiets beidseits des MoosstraBls, das westlich
des Geltungsbereichs des geplanten Gewerbegebiets nach Norden flihrt. Im Westen der Fla-
che liegt die GroBe Mauken als Gewasser III. Ordnung mit begleitendem Ufersaum und eini-
gen Gehdlzen.

Die MaBnahme wird derzeit geplant und abgestimmt, so dass eine Zuordnung und Bilanzie-
rung erst zum Entwurf erfolgen kann. Die MaBnahmen zur Herstellung und Pflege werden
dann zum Entwurf erganzt und festgesetzt. Fir die Entwicklung als artenreiche Wiese ist ne-
ben der Neuansaat in den ersten 3 bis 5 Jahren eine Aushagerungsmahd erforderlich. An-
schlieBend soll die Mahd max. 2-schiirig, jeweils nicht vor dem 15.7. erfolgen. Das Mahgut ist
abzutransportieren, Pflanzenschutzmittel und Dingung sind nicht zuldssig.
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Abb. 2: Lage Fl. Nr. 1542 beidseits des MoosstraBBls und &stlich der GroBen Mauken

Die Okokontofldche FI. Nr. 1853, Gemarkung Germering stidlich des Germeringer Sees liegt
ca. 1,4 km sltidwestlich des geplanten Gewerbegebiets am Burgweg. Nordwestlich angrenzend
verlauft der Holzbach, dessen Uferstreifen von 5 m auf das Flurstiick ragt. Auf der Stidwest-
seite wird entlang des Radwegs eine Feldhecke mit mindestens 10 m Breite und 2,0 m Saum
entwickelt. Die Planung wird derzeit ebenfalls konkretisiert. Die MaBnahmen zur Herstellung
und Pflege werden dann zum Entwurf erganzt und festgesetzt. Auf der Flache und der 6stlich
angrenzenden Flache mit FI. Nr. 1853/2 wurde bereits vorgezogen eine Salbei-Glatthaferwie-
sen entwickelt. Teilweise wurden bereits Ausgleichsflachen anderer Vorhaben abgebucht, die
ggf. verschoben werden mussen.

Die Bilanzierung wird in Kap. 2.2 bis zur Entwurfsfassung ergéanzt. Die Heckenpflanzungen
sind insbesondere auch als artenschutzrechtliche CEF-MaBnahmen erforderlich, daher wurde
diese Okokontoflache gewahlit.
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Abb. 3: Lage FI. Nr. 1853

Flr die private Ausgleichsflache ist die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zugunsten des
Freistaats Bayern erforderlich.

Nach Satzungsbeschluss und Bekanntmachung (Rechtswirksamkeit) sind die Ausgleichsfla-
chen von der Stadt Germering in das bayerische Okoflachenkataster des LfU zu melden.

3.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes und Alternativen

Bewertung der sonstigen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Neben den oben beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter ergeben sich
zusatzlich folgende umweltrelevanten Auswirkungen:

Die BaumaBnahmen selbst rufen keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen hervor,
da die baulichen Anlagen aus handelsiblichen Baustoffen erstellt werden und keine Verwen-
dung besonders liberwachungsbedlirftiger Baustoffe erkennbar ist.

Auch hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfélle und deren Beseitigung sind keine
besonderen umweltrelevanten Auswirkungen absehbar. Die Abfallentsorgung erfolgt im Ge-
biet durch einschlagige Fachunternehmen. Die Entstehung besonders gefahrlicher oder lber-
wachungsbedurftiger Abfalle sind nicht ersichtlich, zumal gemaB BImSchG genehmigungs-
pflichtige Betriebe nicht zuldssig sind. Bei Abrissarbeiten anfallender Bauschutt und sonstige
Materialien werden fachgerecht entsorgt. Ein erhéhtes Risiko flir Umweltschaden, das kultu-
relle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der Folgen
des Klimawandels sind keine besonders nachteiligen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe
gilt fur kumulierende Effekte mit den benachbarten Gebieten. Auch diesbezlglich entstehen
keine zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans flir gewerbliche Bauflachen am Hochrainweg wird
die Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebiets um insgesamt ca. 2,0 ha Flache ermdg-
licht.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden dadurch, dass die Wandhdhen eine mehrgeschossige Bebauung erlauben. Sog.
Konflikt- oder Ausschlussflachen sind von der Planungsabsicht der Stadt Germering nicht be-
rihrt. Soweit die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden, ist im bauplanungsrechtlichen Sinn mit
keiner dauerhaften, erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustands zu rechnen. Konflikte
mit den Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes bestehen unter der Beachtung
der Vorgaben der obigen Ausfihrungen zum Artenschutzrecht sowie den Vorgaben der spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Priifung nicht.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nicht erforderlich. Mit der
Bushaltestelle Hochrainweg in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ist eine sehr gute Anbin-
dung an den OPNV gegeben, eine weitere mit der DorfstraBe ca. 350 m siidlich. Die Busse
binden das Gewerbegebiet u.a. an die umliegenden Bahnhdéfe in Germering, Puchheim, Firs-
tenfeldbruck und Freiham an.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen sowie festge-
setzten Immissionskontingente kann zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass
immissionsschutzrechtlich relevante Richt- oder Grenzwerte weder erreicht noch Gberschrit-
ten werden oder durch LarmschutzmaBnahmen unter die Erheblichkeitsschwelle gebracht
werden. DemgemaB sind mehr als unerhebliche Stérungen, Belastigungen oder Beeintrachti-
gungen der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen in der Planfolge sicher
ausgeschlossen. Insgesamt ist mit keiner erheblichen Verschlechterung des Umweltzustands
gegenlber der derzeit herrschenden Bestandssituation zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiithrung der Planung (,,Nullvariante™)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware eine Erweiterung des Gewerbegebiets nicht méglich.
Wahrscheinlich wirden die entsprechenden Flachen wie im Bestand weiter brach liegen oder
teilweise landwirtschaftlich genutzt werden. Eine andere Nutzung ware nur mit einer zusatz-
lichen Anderung des Fldchennutzungsplans moéglich und wird aufgrund der bestehenden an-
grenzenden Gewerbegebiete sowie angesichts des Bedarfs an derartigen Flachen auch nicht
als sinnvoll erachtet.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Gemeinde Germering beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine Erweite-
rung des bestehenden Gewerbegebiets. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind keine
anderen Gewerbegebietsflachen dargestellt, weshalb ein anderer Standort nicht dem Flachen-
nutzungsplan entspricht und wahrscheinlich ebenfalls eine Uberbauung von landwirtschaftli-
cher Flache nach sich ziehen wiirde. Flachen mit Waldbestanden werden aufgrund der deutlich
héheren Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht als Alternative erachtet.
Sinnvolle Alternativen im Planungsgebiet sind aufgrund des angrenzenden Gewerbegebiets
ebenfalls nicht ersichtlich.

3.6 Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltprifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums flr
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Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hoérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden faunistische Kartierungen
durchgeflihrt. Der Vegetationsbestand wurde im Rahmen von Ortsbegehungen dokumentiert
und durch vorliegende Daten erganzt. Hinweise auf das Vorhandensein anderer europarecht-
lich geschiitzter Arten und deren mdégliche Beeintrachtigung bestehen dariber hinaus nicht.

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurden der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
gen, Informationsdienst Gewasserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Land-
kreis Furstenfeldbruck) und die digitalen Daten des BayernAtlas zugrunde gelegt.

Die Fachbehdrden haben im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4, Absatze 1 und 2, die Mog-
lichkeit, auch zum Umweltbericht ergdnzende Angaben oder Hinweise zu geben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans nur im Hinblick
auf den Artenschutz zu erwarten, so dass ein Monitoring flr artenschutzrechtliche MaBnah-
men erforderlich ist. Im Zuge des Monitorings ist vor Fallung der Gehélze bzw. vor Abbruch
des Wohngebdaudes die Wirksamkeit der CEF-MaBnahme zu dokumentieren und der Unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Flrstenfeldbruck zu melden. Die Einhaltung der Fest-
setzungen, z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiegelung, festgesetzter Baumpflanzungen, wird
im Rahmen der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das Landratsamt Minchen si-
chergestellt. Die AusgleichsmaBnahmen sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde auszufiihren.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans flir das Gewerbegebiet ,Am Hochrainweg" der Stadt
Germering wird die baurechtliche Errichtung eines neuen Gewerbegebiets mit ca. 2,0 ha Bau-
land- sowie StraBenverkehrsflache ermadglicht.

Die Umweltauswirkungen wurden schutzgutbezogen untersucht und werden insgesamt als
mittel gewertet. Lediglich die Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser, Mensch (Erholung)
und Kultur- und Sachgiter wurden als gering bewertet. Ansonsten waren die mittleren Aus-
wirkungen auf die Schutzglter Boden, Vegetation und Fauna sowie Klima und Luft ausschlag-
gebend.

Es werden Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen benannt und festge-
setzt, unter anderem die Neupflanzung von Baumen und Strauchern sowie die Ausweisung
von zu begriinenden Flachen, um entstehende Eingriffe zu verringern bzw. mit den Kompen-
sationsmaBnahmen unter die Erheblichkeitsschwelle abzumildern und auszugleichen. Um das
Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu verhindern, werden CEF-MaBnah-
men flr die Stieglitz und Feldsperling festgesetzt.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden Emissionskontingente far Teilflachen vergeben,
um Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Bebauung
zu vermeiden.

Mit diesen MaBnahmen verbleiben nur geringfiigige, nicht erhebliche Anderungen der Leis-
tungsfahigkeit von Natur und Landschaft.
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