9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Olching
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB i. d. F. vom 25. Juni 2024

Sondergebiet ,Wellness und Hotel"

Seite 1 von 30

Umweltbericht nach §2 aBauGB

zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans fur den
Bereich einer Wellnesseinrichtung im Gewerbepark
Geiselbullach — Sondergebiet ,,Wellness und Hotel“
Stadt Olching

Regierungsbezirk

Landkreis

Planung

Bearbeitung

Oberbayern
Firstenfeldbruck

Stadt Olching
vertreten durch
Andreas Magg, Erster Birgermeister

RebhuhnstralRe 18
82140 Olching

Telefon 08142 200-2000
Telefax 08142 200-4000
info@olching.de

MARION LINKE
KLAUS KERLING
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA

PAPIERERSTRASSE 16 84034 LANDSHUT
Tel. 0871/273936
e-mail: kerling-linke@t-online.de

LANDSCHAFT] [TADTEBAU‘I FREIRAUM\|

Dipl. Ing. Marion Linke
B. eng. Christina Buhr
B. eng. Sarah Plank
B. eng. David Vogg

Landshut, den 25. Juni 2024

ENTWURF



9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Olching Sondergebiet ,Wellness und Hotel*

Umweltbericht nach § 2a BauGB i. d. F. vom 25. Juni 2024 Seite 2 von 30
Einleitung
1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung .......cccccceeiiiiiiiiiiee e 3
2. Darstellung der fir die Bauleitplanung bedeutsamen Ziele in einschlagigen

Fachgesetzen und Planen und Art der Berlcksichtigung di€Ser ......ccccveeiviiiiiiiiiie e 4
Hauptteil — Beschreibung UnNd BEWEITUNG ....uuviiii ittt e e e e e s st e e e e e e s e st e e e e e e e s e annrennees 5
3. Bestandsaufnahme (Basis-Szenario) der einschléagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands............ 5
3.1 Schutzgut Arten- UNd LEDENSIEUME ......eiiiiiiiii ittt e et e e e st e e e e st e e e e e sbr e e e e abneeeeaae 5
I S To] 1101 {0 o =To o [T o FO O OO PP PP PP PPN 11
3.3 SCNULZGUE W BSSET ...ttt ettt ettt o ket e 4k bttt e 4kttt o4k bttt a4k b st e a4k be et e s nbb et e s snn e e e s annneee s 12
3.4 SChUtZgUE KIIM@ UNG LUTL ...ttt ettt e e s bbb e e e s b e e e e s sbn e e e s annreee s 12
TS Yol [W) e [ 1) I T g Vo £STd o =1 S PPRRRR 12
3.6 Kulturelles Erbe, Kultur- Und SACQULET ........cciiiiiiiiiiiieiee et e e e e s s e e e e e e s e snnrane e e e e e e anannes 13
3.7  Mensch, Wohnumfeld, LArm UNA VEIKERNT ........cooi et e e e 13
4, Prognose lUber Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung

bzw. Nichtdurchfihrung der Planung (NUIIVArante) ... 15
4.1 Auswirkungen bei Durchflhrung der PIanuUnQ ........cccoooiiiiiiiiiiicece s 15
4.1.1 Schutzguthezogene AUSWITKUNGEN .......cciiieieii e e s 15
o T 1 (=10 [ [ OO PP PP PPPTPPPPP 16
4.1.3 Differenzierung nach Wirkfaktoren - bau-, anlage-, betriebsbedingt............ccooooiiiiiiiiiiiiiiiiecc e, 18
4. 1.4 WECNSEIWITKUNGEN ..ottt ettt e bt e e e skt e e e a bttt e e eab b e e e s enbbe e e e ensbe e e e annbeeeeeanenas 20
4.2  Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung (NUIIVAriante) ...........occueviiiiiioiii e 20
4.3 Kurze Zusammenfassung der Prognose und Gesamtwirkbeurteilung .........ccccccveeeeeiiiiiiiiiinee e 21
5. Anwendung der Eingriffsregelung — Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 1a BauGB ................. 22
5.1 Bestandserfassung und -bewertung in Wertpunkten (vgl. BayKompV) fur das Schutzgut

Arten und Lebensrdume sowie verbal-argumentativ fir die vier weiteren Schutzglter.............cccocveeeeeen. 22
5.2 Ermittiung der EINGHfISSCRWEIE......ooii ittt e e e s e e ee e e e e e s e snnreneeeeeeeaaannes 22
5.3  Ermittlung des erforderlichen AusgleiChShedarfs........ ..o 23
5.4  Auswahl geeigneter Ausgleichsmalinahmen/MaRhahmenkonzept sowie

Bestimmung des Umfangs und Bewertung von AusgleichsmalBnahmen .........cccoccceiiiiiiiiice e, 23
6. anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berticksichtigung von Zielen

und raumlichem Geltungsbereich des Plans (Alternativen) ... 23
6.1 Standortalternativen im Stadtgebiet — Ebene Flachennutzungsplan .........ccccoeeeiiiiiiee e 23
Schlussteil - Zuséatzliche Angaben, Monitoring und ZusammenfasSSUNQ .......cccccceieeiiiiiiiiiiiiieee s 25
7. A VRS- L4 1 Tod g = AN o = U 1= o PR 25
7.1 Angaben zu techniSChen VEITANIEN..........ooi i 26
7.2 Schwierigkeiten, fehlende KENNNISSE .........ooiiiiiiiiiiiiiii e s e er e e e e e s e s e e e e e e s aannes 26

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) ........c.cccceveue.... 26

Allgemeinverstandliche ZusammenfasSSUNG .......ooo i 27
[ Literaturverzeichnis und verwendete UNterlagen ..........ooi i 30
Anlagen
[ SKizze BeStanASSItUALION ... s M 1:1.000
] Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil Ill*
Planungsbiro ONUBE GmbH, Schlesierweg 22, 83052 Bruckmihl
BeriCht VOM 11.06.2024 ..ottt ettt e e e e e e s e s bbb e e e e e e e e e s nabe e e e e e e e e s e annbnneeeas (73 Seiten)

L] Umsetzung CEF-MalRhahme Feldlerche — Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde vom 17.05.2024, Stadt OIChing ........ccvvvvveeeiiiiiiiieeee e 2 Seiten, 1 Anlage




9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Olching Sondergebiet ,Wellness und Hotel*

Umweltbericht nach § 2a BauGB i. d. F. vom 25. Juni 2024 Seite 3 von 30
Einleitung
1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele fiir die Bauleitplanung

Die Stadt Olching beabsichtigt im Westen des ,Gewerbeparks Geiselbullach an der B 471 — Teil IlI* die 9. Ande-
rung innerhalb des bestehenden, wirksamen Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung, Stadt
Olching vom 19.09.2016.

Der Anlass hierfir ist eine Planung einer Wellnesseinrichtung in Verbindung mit einem Freizeit-Hotel. Somit wird
die bisher 3,13 ha grofRe ,gewerbliche Bauflache mit Einschrankungen® in ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Wellness und Hotel* umgewandelt und geringfiigig erganzt. Im 4,19 ha grol3en Geltungsbereich der 9.
Anderung ergeben sich 3,94 ha Sondergebiet, 0,14 ha Griinflachen und Gehdlze sowie 0,11 ha Wasserflachen.

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Flédchennutzungsplans Sondergebiet ,Wellness und Hotel“ liegt 360 m
norddstlich der Bundesstrale B 471 und 1.200m sudostlich der Autobahn A 8. Durch die Néhe zur B 471 und der
Autobahn A 8 Augsburg-Miinchen ist eine sehr gute verkehrliche Anbindung gegeben.

Die Entfernung des Planungsgebietes zum Siedlungskern von Olching betragt ca. 2 km. Die nachstliegenden
Siedlungen im Umfeld befinden sich in 480 bis 530 m Entfernung in den Siedlungsbereichen Neu-Esting im Sid-
westen bzw. in Geiselbullach im Sudosten.

Die ErschlieSung des geplanten Sondergebiets erfolgt von Osten uber die im wirksamen Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan vom 19.09.2016 dargestellten Gewerbeflachen.

Zum Vergleich sind bisher im Geltungsbereich des wirksamen Flachennutzungsplans vom 19.09.2016 3,13 ha
.Gewerbeflachen®, 0,55 ha sonstige Grunflachen mit besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild / Ortsrandeingri-
nung, 0,4 ha erhaltenswerte Hecken/Gehdlze, wovon rund 0,35 auf ein amtlich kartiertes Biotop der
Biotopkartierung Bayern Flachland entfallen, sowie 0,11 ha Wasserflachen dargestellt.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes andert diese in ca. 3,94 ha ,Sondergebiet®, 0,14 ha sonstige Griin-
flachen und 0,11 ha Wasserflachen, siehe Gegenuberstellung in der nachstehenden Tabelle 1 Flachenbilanz.

Tabelle 1  Flachenbilanz

wirksamer Flachennut- 9. Anderung des Flachennut-
zungsplan mit integrierter zungsplanes fur den Bereich
Landschaftsplanung, Stadt einer Wellnesseinrichtung im
Olching vom 19.09.2016 Gewerbepark Geiselbullach
Darstellung ha in % ha| in%
Gewerbliche Bauten mit Einschrankungen 3,13 74
Sonstiges Sondergebiet 3,94 94
sonstige Grinflachen mit besonderer Be-
deutung fur das Ortsbild / 0,55 13 0,14 3
Ortsrandeingriinung
erhaltenswerte Hecke / Geholz *0,40 10
Wasserflachen 0,11 3 0,11 3
gesamter Geltungsbereich 4,19 100 4,19 100

* davon 0,35 ha erfasst als Biotop der amtlichen bayerischen Biotopkartierung

Entwurfsverfasser der 9. Anderung des Flachennutzungsplans Sondergebiet ,Wellness und Hotel* in der Fassung
vom 25.06.2024 ist das Biro Linke + Kerling, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten BDLA, Papiererstralie 16,
84034 Landshut.
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2. Darstellung der fur die Bauleitplanung bedeutsamen Ziele in einschlagigen
Fachgesetzen und Pléanen und Art der Berlicksichtigung dieser

Der Geltungsbereich liegt laut Regionalplan in der Region 14 Miinchen, Stand 07.09.2021 aulRerhalb eines land-
schaftlichen Vorbehaltsgebietes (vgl. Karte 3 ,Landschaft und Erholung® — Aufbereitung des Regionalplans
Munchen, Stand 25.02.2019). Das Landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 04.1 ,Maisachtal mit Randbereichen des
Haspelmoores und des Ful3bergmoores® erstreckt sich in einer Entfernung ab knapp 400 m im Nordwesten Somit
ist der Geltungsbereich nicht mehr betroffen. Das nachste Landschaftsschutzgebiet ,Verordnung des Lkr. Dachau
Uber ein LSG im Palsweiser Moos “ befindet sich im Norden etwa 150 m entfernt.

A I “ In Karte 2 Siedlung und Versorgung (Stand
Tl - 25.02.2019) verlauft 200 m ndérdlich des Gel-
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Abb. 1 Auszug Regionalplan Karte 2 Reg. Planungsverband Miinchen, 2019 Blockschraffur).

Weiterhin zahlt das Planungsgebiet, vgl. oranger Kreis in der Abbildung, zu den ,Bereichen, die fir die Siedlungs-
entwicklung besonders in Betracht kommen® (Hauptsiedlungsbereiche in der Region 14, vgl. rote
Schréagschraffur).

Im Geltungsbereich und dessen naheren Umfeld bestehen keine Waldflachen. Die verzeichneten Waldflachen
beginnen etwa 340 m im Osten, am Ortsrand im Gemeindegebiet Bergkirchen.

Die Darstellung des seit dem 19.09.2016 wirksamen Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan zeigt fur den Planungsbereich, der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes, bereits eine Ausweisung als
gewerbliche Bauflache (G). Im Nordosten und Siden befinden sich die angrenzenden Teilflachen | und Il des
bereits bestehenden Gewerbeparks Geiselbullach. Der Nordrand des Teils 11l wird durch eine Baum-Strauch-
Hecke abgeschirmt, ebenso der Siidrand im Ubergang zum Teilbereich I.

Dartber hinaus ist der Kapellenweg als Nord-Std-Griinachse mit Radwegebeziehung ausgewiesen. Dieser be-
grenzt das Planungsgebiet im Osten im Ubergang zum Teilbereich .

Nordlich der Gewerbeflachen erstreckt sich eine Flache fir die Landwirtschaft bis zur Nachbargemeinde Bergkir-
chen, hier mit der Splittersiedlung Bergkirchen-Lus, in 160 m Entfernung.

Im Westen unmittelbar angrenzend sind sonstige Grunflachen mit besonderer Bedeutung fir das Ortsbild / Orts-
randeingriinung, erhaltenswerte Baume / Baumgruppen sowie drei Wasserflachen verzeichnet. Hier schlief3t in
320 m das Gemeindegebiet von Maisach mit der Siedlung Gernlinden-Ost an.

Im Zuge der Anderung des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 08.09.2017 wurde der sog. Katalog der
Schutzgiter erweitert um die Begriffe: Flache, Klimaanpassung und die Nutzung erneuerbarer Energien und Energieeinsparung, Art und
Menge von Emissionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlung, Belastigungen), sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwassern, das Risiko fur schwere Unfélle und Katastrophen (fur menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe, Umwelt), die Kumulie-
rung der Auswirkungen in Bezug auf samtliche Schutzguter), die Kumulierung der Auswirkungen und Wechselwirkungen in Bezug auf
samtliche Schutzgiiter, hier auch die FFH- und SPA-Gebiete, sowie in Zusammenhang mit Vorhaben benachbarter Planungsgebiete.

Im Kapitel 3 werden die einschlagigen Fachplanungen Uberpruft, vor allem das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK), das Arten- und Bio-
topschutzprogramm (ABSP), Biotopkartierung Bayern Flachland und die Artenschutzkartierung (ASK). Ebenso ist der UmweltAltas Bayern,
Naturgefahren, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz auszuwerten.
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Hauptteil — Beschreibung und Bewertung

Eine detaillierte Bestandsaufnahme fur den Geltungsbereich und seine nahere Umgebung, einschlief3lich der
Nutzungen und dem Gehdlzbestand, ist der Skizze Bestandssituation M 1 : 1.000 zu entnehmen, die als Anlage
beigefiigt ist. Auf die Vegetationsstrukturen wird im Kapitel 3.1 naher eingegangen.

3. Bestandsaufnahme (Basis-Szenario) der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Ortsteils Geiselbullach, nérdlich der Bundesstral3e B 471. Im Nordosten
und Sidwesten grenzt das Planungsgebiet an die bereits fertiggestellten Teilabschnitte | und Il des Gewerbeparks
Geiselbullach an, welche sich unmittelbar an der B 471 befinden. Im Norden grenzt die freie Landschaft bzw. die
Darstellung als Flachen fir die Landwirtschaft an. Die Gemeinde Maisach grenzt mit der Bebauung Geiselbullach-
Ost im Westen in 320 m an. Im Norden in 160 m beginnt das Gemeindegebiet Bergkirchen im Landkreis Dachau.
Die Entfernung des Planungsgebietes zur Stadtmitte von Olching betragt ca. 2 km. Die néchstliegenden Siedlun-
gen im Umfeld befinden sich in 480 bis 530 m Entfernung in den Siedlungsbereichen Neu-Esting im Suden bzw.
in Geiselbullach im Siidosten, sowie in 160 m nérdlicher Entfernung Bergkirchen-Lus (Bergkirchen) und in 320 m
westlicher Entfernung Gernlinden-Ost (Maisach).

Das Planungsgebiet besteht laut dem wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom
19.09.2016 aus ,gewerblichen Bauflachen mit Einschrankungen“ (G), ,sonstigen Grinflachen mit besonderer
Bedeutung fir das Ortsbild / Ortsrandeingriinung®, ,,erhaltenswerte Hecke / Geholz geschiitzter Lebensraum
gemal Art. 16 BayNatschG — ehemals Art. 13e BayNatschG*, ,Biotop der amtl. Bayer. Biotopkartierung mit
Nummer, Teilflache gem. § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG - ehemals Art. 13d BayNatSchG (nachricht-
liche Ubernahme)“ und ,Wasserflachen*.

In der naturréumlichen Feingliederung ist der Geltungsbereich der Untereinheit 051 Mlnchener Ebene zuzuord-

nen.

7 / bullach‘ .
<4

&
/ 458)

Abb 2 Ausschnltt aus der Topographlschen Karte M 1 50. 000 A o ‘(Kartenausschnltt nlcht maf&stabllch)

3.1 Schutzgut Arten- und Lebensraume

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen amtlich kartierte Biotope. Laut amtlicher Biotopkartierung Bayern
Flachland (LfU 1993) stellt die nérdlich gelegene Baum-Strauch-Hecke, amtlich kartierte Biotope dar. Das Biotop
Nr. 7734-0232 befindet sich im Nordosten und das Biotop Nr. 7733-0102-001 ,,Gehdlzstrukturen 6stlich Gernlin-
den-Ost“ im Nordwesten, welches sich dann in Teilbereichen im Uferbereich fortsetzt.

Alle weiteren Biotope befinden sich in einer Entfernung von tiber 400 m. Die potenzielle natiirliche Vegetation
ist laut FIS-Natur Online (FIN-Web) Landkreisband Furstenfeldbruck, Abfrage am 07.09.2022, dem Waldgersten-
Buchenwald mit Komplex mit Waldmeister-Buchenwald; drtlich Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald zuzuordnen.
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Der Geltungsbereich Gberschneidet sich nicht mit einem Schutzgebiet gemaf 88 23 bis 29 BNatSchG oder
einem europdischen Schutzgebiet. Innerhalb der Flache liegen keine geman Art. 23 BayNatSchG bzw. § 30
BNatSchG geschutzten Biotope und Lebensstatten.

Allerdings beginnt siidlich in ca. 1 km auRerhalb das FFH-Gebiet 7635-301 ,,Ampertal“ (europaisches Schutz-
gebiet, NATURA 2000 Gebiete). Hierbei handelt es sich um Uberragende Lebensraumtypen- und Arten-
ausstattung im Naturraum Unterbayerisches Hugelland mit teilweise naturnahem Flusslauf (Seeausflusstyp) mit
begleitenden Auwaéldern, Altwassern, Feucht- und Stromtal-Streuwiesen und Magerrasen. Hier kommen Bach-
muschel, Bauchige Windelschnecke, Biber, Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling, Frauennerfling, Groppe,
Grol3e Moosjungfer, Grof3e Keiljungfer, Huchen, Kammmolch, Schied, Schlammpeitzger, Bitterling und Kriechen-
der Scheiberich als Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie vor.

Des Weiteren erstreckt sich unmittelbar anschlie3end im Nordwesten das Landschaftsschutzgebiet ,,Verord-
nung des Lkr. Dachau tber ein LSG im Palsweiser Moos“ (LSG-00271.01). In 500 m im Sidosten ist das
Landschaftsschutzgebiet ,,Untere Amper* (LSG-480.01) ausgewiesen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP), Landkreisband Furstenfeldbruck (Stand: 01.03.1999),
weist fur das Planungsgebiet drei lokal bedeutsame Lebensrdaume auf (Objektnummer: 7733 B102.02, 7734
B232.01, 7734 B232.02). Die Lebensrdume umfassen ,.i. d. R. Hecken, Gebische, Feldgehoélze und/oder Altgras-
bestéande®.

Im Umfeld sind vier weitere lokal bedeutsame Lebensrdume verzeichnet. Zum einen sind nordwestlich des
Planungsgebietes drei Lebensrdume vorhanden, die ,i. d. R. Hecken, Geblsche, Feldgehdlze und/oder Altgras-
bestande® umfassen (Objektnummern: 7733 B102.01, 7733 B102.03, 7733 B102.04). Weiter im Westen ist der
vierte lokal bedeutsame Lebensraum ,Baggersee sudlich Gernlinden-Ost“ mit einer GréRRe von 5,54 ha verzeich-
net (Objektnummer: 7733 A138). Hier wurde die Libellenart ,Aeshna grandis u. a. (1994)“ erfasst.

460 m im Sidosten liegt der Giberregional bedeutsame Lebensraum Nr. 7734 B229.1 ,,Amperaue siidostlich
Neu-Esting*“.

Daran im Nordosten, Ostlich der BAB A8, schliel3t der regional bedeutsame Lebensraum 7734 B229.5 ,,Am-
peraue bei Geiselbullach“ mit einer GréRe von 9,19 ha an. Der Lebensraumtyp umfasst ,Waldgesellschaft
feuchter/nasser Standorte®. (Teil-) Bestande sind nach Art. 13d (1) BayNatSchG i. V. mit § 30 BNatSchG ge-
schitzt (Angabe der Biotopkartierung).

1,3 km im Nordwesten besteht der Giberregional bedeutsame Lebensraum 7733 A127 ,,Birkenmoor nérdlich
Gernlinden®. Dieser wird bezeichnet als ,Streuwiese, Kleinseggenried“. Es wurden folgende Artnachweise er-
fasst: ,Maculinea nausithous, Lycaeides idas, Apatura iris, Brenthis ino - Daten von 1992“. Unter den Zielen
Feuchtgebiete soll hier das Standort-, Lebensraum- und Artenspektrum der grof3eren Flachmoore und Streuwie-
sen im Landkreis erhalten und optimiert werden. PflegemalRnahmen sollen durchgefiihrt werden und
Pufferflachen geschaffen werden.

Weiter sudostlich ist der Kiebitz als Wiesenbriter als landkreisbedeutsamer Artnachweis verzeichnet (Ob-
jektnummer 7733 A153).

Der landesweit bedeutsame Lebensraum ,,Uberackermoos® mit der Objektnummer 7733 B94.8 und einer
FlachengroRe von 256,04 ha befindet sich 1,6 km nordwestlich des Planungsgebietes.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schwerpunktgebiete des Naturschutzes. Nordwestlich
von Gernlinden-Ost beginnt das Schwerpunktgebiet ,D Uberackermoos* sowie im Siiden entlang der Amper das
Schwerpunktgebiet ,F Ampertal und Amperleite“.

Das Landschaftsentwicklungskonzept Region Minchen (LEK, www.regierung.oberbayern.bayern.de) zeigt in
der Karte Tiere, Pflanzen, Lebensrdume fiur das Planungsgebiet keine Schutzgebietsausweisungen. Die He-
cken am Nord- und Sudrand und im Osten (Sturzer Weiher) sind als amtlich kartierte Biotope dargestellt, die sich
jedoch aufgrund des MalR3stabes und der Darstellung (keine Topographische Karte im Hintergrund) nicht eindeutig
dem Planungsgebiet zuordnen lassen. Im Norden und Siden, auerhalb des Planungsgebietes werden die bei-
den Landschaftsschutzgebiete dargestellt. Stdlich findet sich ein FFH-Gebiet (Natura 2000).

In der Artenschutzkartierung (ASK) sind nach Angabe der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Firs-
tenfeldbruck fur das Planungsgebiet keine Punktfunde vorhanden.

Im Kirchturm in Grasselfing ist ein Fledermaus-Fund verzeichnet. Die Baum-Strauch-Hecken am Nord- und Sid-
rand des Geltungsbereiches sowie die Ufergehdlze am Stiirzer Weiher im Westen sind als Jagd- und Nahrungs-
habitat zu werten (Naheres hierzu siehe Seiten 14 in den im Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung (saP) Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil I, Planungsbiro ONUBE GmbH,
Schlesierweg 22, 83052 Bruckmiihl, Bericht vom 10.10.2022.
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Beschreibung der Vegetationstypen im Geltungsbereich

Fur das Planungsgebiet wurde bereits im Jahr 2010 und August 2019 eine Bestanderhebung durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Bestandserhebung sind in der Skizze Bestandsituation M 1 : 1.000 dargestellt.

Im August 2019 wurde konkret der Vegetationsbestand der Osthélfte der ehemaligen Nassauskiesung auf der
FI.Nr. 100, Gemarkung Geiselbullach aufgenommen.

Entlang des sog. ,Stiirzer-Weihers* ziehen sich Baum-Strauch-He-
cken als Ufervegetation, in denen trotz zahlreicher Weiden auch
noch mehr als die Halfte anderer Gehdlzarten zu finden sind. Von
Siuidosten nach Nordwesten variieren diese in Teilabschnitten hin-
sichtlich ihrer Auspragung und Artenzusammensetzung. Einzelne
deutliche héherer und damit raumwirksamere Baume wurden im
Plan dargestellt. Arten der Baumschicht sind Hange-Birken, Grau-
. erle, Weiden divers, Gemeine Esche, Eberesche, Fichte, Trauben-
Kirsche und Hainbuche. Die Strauchschicht ist deutlich ausgepréagt
und in Teilen auch mit einer Héhe von 5 m und mehr vorhanden. In
der Strauchschicht befinden sich Blutroter Hartriegel, Eingriffliger
: WeilRdorn, Sanddorn, mehrere Weiden-Arten, Liguster, Faulbaum,
Abb. 3: Sanddom entlang der Uferberelche Stiel-Eiche und die oben genannten Arten der Baumschicht.

Die Krautschicht hingegen ist eher sparlich aufgewachsen aufgrund von hohen Mengen Asttotholz und Laub.
Arten sind hier u.a. Echter Dost, Schilf und Gemeine Schafgarbe entlang der Ufer sowie Echtes Johanniskraut,
Berufkraut, Gemeine Schafgarbe, Wilde M6hre, Echtes Eisenkraut, Kleiner Odermennig, Braunelle, Wiesen-Klee,
Kratzbeere und Kanadische Goldrute in Richtung des Feldweges und der Baum-Strauch-Hecke.

Die Teilabschnitte der Baum-Strauch-Hecke ergeben sich durch kleinere ,Badebuchten* und Weiherzugange.
Diese sind im Nordosten nur wenige Quadratmeter grof3 und neben den kiesigen Randbereichen direkt an der
Wasserflache tberwiegend mit Gras bewachsen. Der gro3te Weiherzugang befindet sich am stidostlichen Rand
mit einer Lange von knapp 20 m. Der dem Weiher zugewandte Streifen ist durchwegs gekiest und kaum bewach-
sen, vereinzelt Echter Wasserdort und Kanadische Goldrute. Im Ubergang zur weiter siidlich verlaufenden Baum-
Strauch-Hecke, auRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich flachig ein Schilfbestand (hach § 30 BNatSchG
i.V.m. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschutzt), welcher sich auch in der Gehdlzstruktur fortsetzt. Die weitere
Liegeflache geht in eine liickig bewachsene Kiesflache Uber, welche an den Feldweg anschliel3t. Dieser bildet die
ErschlieRung von Seiten des Gewerbegebietes zum Sturzer Weiher und verlauft noch weiter an der Ostseite bis
: - ins nordliche Eck. Dort nimmt der Bewuchs des gekiesten
Weges deutlich zu und geht tber in eine Grunfahrt, welche
sich zwischen dicht und hoch aufgewachsenem Altgras und
vor allem Hochstaudenfluren gebildet hat. Vor allem die
dichten Hochstaudenfluren haben sich entlang der nordlich
verlaufenden Béschung gebildet, an welcher sich verschie-
dene organische Ablagerungen (Schnittgut von Geholzen,
Mahgut) befinden. Auch auf der dem Wasser zugwandten
Seite sind diese Arten, sowohl entlang der Gehdlze, als
auch direkt entlang des Ufers auf der gesamten Flache
dicht aufgewachsen (bis zu 2 m Hoéhe). Pragend sind hier
GroRe Brennnessel, Melde, Hihnerhirse, Echtes Eisen-
: kraut, Beifu, Zaunwinde, Amaranth, Ackerwinde,
Stumpfblattnger Ampfer, Topmambur Konlgskerze Patagonisches Eisenkraut und Zottiges Franzosenkraut.
Abb. 4: Ablagerungen und nitrophiler Hochstaudenbewuchs Auf der dstlichen Seite des Feldweges befindet sich auf ei-
ner Boschung eine weitere Baum-Strauch-Hecke, welche
eine Breite von bis zu 30 m einnimmt. Die Boschung verbindet die groR3flachige Ackerflache im Osten mit dem
tleferllegenden Feldweg in Richtung Weiher. Im Norden geht der Damm ohne H6henversatz in die Gelandehthe
j der angrenzenden Ackerflache und Gehdlzstruktur tber. In
Richtung Stden nimmt der H6henunterschied deutlich zu
und kann eine Hohe bis Gber 2 m erreichen. Das Gefélle der
Bodschung verlauft nicht konstant sondern tberwiegend un-
¢ gleichmaRig wellenférmig. Im Durchschnitt hat die Baum-
schicht eine H6he von etwa 15 m. Eine Schwarz-Pappel am
Sidende hebt sich hierbei als raumwirksamer Einzelbaum
mit einer Hohe von Uber 20 m hervor. Weitere Arten der
Baumschicht sind Eschen, Hainbuchen, Trauben-Kirsche,
Sommer-Linden, Weiden in Arten (v. a. Silberweiden), Eber-
= : S eschen und Feld-Ahorn. Die Strauchschicht ist wiederum
Abb. 5: raumwirksame Pappel und Béschung im Vordergrund ~ wiederum dicht aufgewachsen und enthalt nordexponierte
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Richtung Arten wie u.a. Schlehe, Schwarzer Holunder und Blutroter Hartriegel sowie in der gesamten Gehdlz-
struktur Faulbaum, Eingriffliger WeiRdorn und aufwachsende Arten aus der Baumschicht. Die Krautschicht ist wie
auch innerhalb der Gehdlze entlang der Ufer nur sparlich ausgepragt und wird Gberwiegend durch Arten (u.a.
Brennnessel. Nelkenwurz, Giersch, Kletten-Labkraut und Echtes Johanniskraut) der angrenzenden Flachen be-
stimmt, die im Randbereich aufwachsen. Direkt an die Baum-Strauch-Hecke sidlich anschlieBend ist die
Bdschung mit einer Hochstaudenflur bewachsen, die grof3tenteils aus nitrophilen Hochstauden (Brennnessel)
besteht. Im nordlichen Teilbereich kommen zudem noch zahlreiche Blutrote Hartriegel und vereinzelt Schwarzer
Holunder auf. Weiter sudlich und parallel zum Feldweg befindet sich nochmals eine kleinflachige und mit etwa
10 m niedrige Gehdlzstruktur.

Bestandsbeschreibung ndheres Umfeld

Der neu entstehende Gewerbepark grenzt im Sudosten und im Nordosten direkt an die vorangegangenen Teil-
abschnitte | und Il an und bildet mit diesen eine Einheit.

Unmittelbar im nérdlichen Anschluss an das Planungsgebiet erstreckt sich eine landwirtschaftlich genutzter Strei-
fen (Breite ca. 160 m) Uber die gesamte Lange bevor dann die Siedlungsflache von Bergkirchen-Lus beginnt. Im
Nordosten befinden sich nach der landwirtschaftlichen Nutzflache, ein kleines Gewerbegebiet sowie die Sied-
lungsflache von Gernlinden-Ost.

Der Sturzer Weiher liegt im Stidosten und gehort in Teilflachen noch zum Geltungsbereich. Weiter in stidéstlicher
Richtung befinden sich noch zwei weitere Weiher welche geringfligig gro3er als der Sturzer Weiher sind. Durch
eine Konzeption als Ringschluss buzw. ,Gewerbering“ wurde mit den zwei Anschlusspunkten innerhalb der Teil-
bereiche I und Il bereits eine sinnvolle ErschlieBung in Hinblick auf den nun neu geplanten Teil lll gesichert.

Nahe dem Planungsgebiet ist ein Natura 2000-Gebiete vorhanden. Das FFH-Gebiet ,,Ampertal“ befindet sich
ganzlich auRRerhalb des Geltungsbereichs in ca. 1 km ab dem Geltungsbereich in stdlicher Entfernung.

Tierwelt — Abschéatzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

Die Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark
Geiselbullach, Teil IlI¥, Planungsbiro ONUBE GmbH, Schlesierweg 22, 83052 Bruckmdihl, Bericht vom
11.06.2024, liegt dem Umweltbericht als Anlage bei. Der Verfasser kommt zu nachstehenden gutachterlichen
Fazit (diese Seite und die gesamte nachste Seite):

,Im Rahmen der Uberpriifung der méglichen Betroffenheit gemeinschaftlich und national streng geschiitzter Arten
wurde das Hauptaugenmerk auf die mégliche Betroffenheit von Zauneidechse, Brut-végeln, Amphibien, Fischen,
Flederméausen und Haselmaus hinsichtlich der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ge-
legt.

Innerhalb des Planungsgebiets wurden Brutreviere vieler Vogelarten festgestellt (allesamt gemeinschaftsrechtlich
geschutzt), fir die eine Betroffenheit besteht. Darunter sind auch die saP-relevanten Arten Feldlerche und Teich-
rohrsénger sowie potenziell (mit hoher Wahrscheinlichkeit 2019) Goldammer und Griinspecht. Zauneidechsen
besiedeln die Randbereiche des Stirzer-Weihers und der bestehenden Gewerbeflachen. Laichgewasser des
Laubfrosches befinden sich wenige hundert Meter nord-dstlich der Eingriffsflache, folglich sind die Gehdlze ent-
lang der Eingriffsflache als Landlebensraum des Laubfrosches anzusehen. Fir die Wasserfledermaus dienen
Spechthdhlen im Plangebiet mdglicher-weise als Fortpflanzungshabitat. Fir die Haselmaus konnte kein sicherer
Nachweis erbracht werden, sie lasst sich jedoch weiterhin nicht véllig ausschlie3en.

Fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fur keine der européischen Vogelarten gem. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie werden die Verbotstatbestadnde des 8 44 BNatSchG Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 unter
Berticksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen erfillt.

Auch sind unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und KompensationsmafRhahmen
fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie die Verbotstatbestdande gem. Art. 12 und 13 FFH-Richtlinie
und fur keine europdische Vogelart die Verbotstatbestande des Art. 5 Vogelschutzrichtlinie einschlagig.

Hinsichtlich der betroffenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten
gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie wurde unter Einbeziehung der vorgesehenen und festgesetzten Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRhahmen dargelegt, dass die jeweiligen Populationen der betroffenen Arten in
ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet in einem gunstigen Erhaltungszustand verweilen bzw. deren aktu-
elle Erhaltungszusténde sich nicht verschlechtern“:

Unter Beachtung der konfliktvermeidenden MaRnahmen

Vermeidungsmalnahme V 1: Stérungs- und Schadigungsverbot Fledermause:
V11 Angepasste Objektbeleuchtung
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V12 Minimierung Gehdlzeingriffe, Erhalt Biotopgehdlze, Rodungsfrist
(keine Baumfallarbeiten von 1. Méarz bis 30. September)

Vermeidungsmaflnahme V 2: Stérungs- und Schadigungsverbot Haselmaus
V21 Vergramung

VermeidungsmaRBnahme V3: Stérungs- und Schadigungsverbot Zauneidechse

V3.1 Vergramung

V3.2 Reptilienzaun

V3.3 Abfang, Umsiedelung

V 3.4 Nur Eidechsenhabitate: zeitliche Beschréankung von Bau- oder Pflegezeiten

V3.5 Angepasste Bauweise

V 3.6 Schonung nicht benétigter Flachen wahrend der Baumafinahmen, Ausweisung von Tabu-Flachen

Vermeidungsmaflnahme V4: Stérungs- und Schadigungsverbot Laubfrosch

V4.1l Minimierung Gehdélzeingriffe, Erhalt Biotopgehélze und Hecken, Rodungsfrist
(Verbot vom 1. Méarz bis 30. September)

V4.2 Schonung nicht bendétigter Gehdlz- und Hochstauden-Flachen wéahrend der BaumaRnahmen, Auswei-
sung von Tabu-Flachen

VermeidungsmalBnahme V 5: Stérungs- und Schadigungsverbot Brutvégel

V5.1 Rodungsfrist (keine Baumfallarbeiten von 1. Marz bis 30. September)

V5.2 Erhalt Biotopgehdlze und Réhrichtbereiche

V5.3 Keine Eingriffe in die Brutflachen des Teichrohrsdngers und der Feldlerche wahrend der Brutzeit (Mérz
bis August)

V5.4 Schonung nicht bendtigter Flachen wahrend der BaumalRnahmen, Ausweisung von Tabu-Flachen

V5.5 Erhalt und Aufwertung von Nahrungsquellen/Ruhestétten, Abmilderung von Effekten der Bodenversie-
gelung

V5.6 Vermeidung durchsichtiger und spiegelnder Fléachen

V5.7 Angepasste Bauweise

und der CEF-MaRBnahmen

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF) 1 — Fledermause
CEF 1.1 Fledermauskasten

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF) 2 - Zauneidechse
CEF 2.1 Ersatzhabitat Zauneidechse

Vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF) 3 - Brutvogel

CEF 3.1 Gestaltung geplante Grinflachen

CEF 3.2 Ersatzpflanzung fir Freibriter der Kulturlandschaft

CEF 3.3 Bluhflache und Ackerbrache als Habitate fir die Feldlerche
CEF 3.4 Ersatzpflanzung fur Réhrichtbriter

CEF 3.5 Ersatzbrutplatze fur Hohlen- und Nischenbruter

kann eine Erfullung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. 5 Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen
werden.

Eine Ausnahmegenehmigung ist nicht notwendig.

Eingriffsregelung - Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Aufgrund der Eingriffsregelung sind folgende MaRnahmen im Allgemeinen erforderlich:
- unnétige Eingriffe in wertvolle Lebensrdume sind zu vermeiden,
- notwendige Eingriffe in solche Lebensraume sind auszugleichen.

Insbesondere sind die Verlandungsbereiche des Weihers zu schonen, da es sich dabei teilweise um Flachen
handelt, die Schutz nach § 30 BNatschG i.V.m. Art.23 BayNatSchG geniel3en, hauptsachlich Verlandungsvege-
tation wie Schilfréhricht und Gro3seggen, hier auf 80 m2. Diese Bereiche am Rande des Geltungsbereiches sind
als zu erhalten festgesetzt und von Eingriffen nicht betroffen.”

Dariliber hinaus werden nachstehende Aussagen zum Stirzer Weiher getroffen: ,Fir die einzige saP-rele-
vante Fischart, den Donaukaulbarsch (Gymnocephalus baloni), kommt der Stirzer-Weiher nicht in Frage. Es
wurden nur funf Fischarten nachgewiesen, die allesamt auf friilhere BesatzmalRhahmen zuriickzufiihren sind
und keine Relevanz haben. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-Malinahmen sind daher nicht not-
wendig. Es sind nur die Ublichen MalRhahmen zum Gewasserschutz einzuhalten.*
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[ Ubersicht der Zeitfenster zur Durchfiihrung der Vermeidungsmafnahmen

|| zeitfenster fir MaBnahmen
|| keine Eingriffe / MaBnahmen zuléssig

Jan
Feb
Marz
April
Mai
Juni
Juli
Aug
Sept
Okt
Nov
Dez

V 1.1 (Fledermaus):
Angepasste Objektbeleuchtung

V 1.2 (Fledermaus):
Minimierung Gehdlzeingriffe, keine Baumfallarbeiten

V 2.1 (Haselmaus): :
Vergramung — Féllen der Baume, Straucher sowie Entfernung Hoch- 'é"ﬁe
stauden

V 2.1 (Haselmaus):

Freinestsuche Anfang/Mitte Mai, danach Roden der Wurzelstdcke, Ab-
raumen des Baufeldes

V 3.1 (Zauneidechse):

Vergramung — Entfernung von Vegetation und Versteckmdglichkeiten,
wie Totholz, Steine etc.

V 3.2 (Zauneidechse):
Reptilienzaun

V 3.3 (Zauneidechse): Mitte
Abfang, Umsiedlung Mitte April je nach Witterung April

V 3.4 (Zauneidechse):
Bau- oder Pflegezeiten, Erd- und Bodenarbeiten im Bereich der herzu-
stellenden Zauneidechsenhabitate (CEF 2.1)

V 3.5 (Zauneidechse):
Angepasst Bauweise

V 3.6 (Zauneidechse):

Schonung nicht benétigter Flachen wahrend der BaumaRnahmen,
Ausweisung von Tabu-Flachen

V 4.1 (Laubfrosch):

Erhalt Biotopgeholze und Hecken, S o I
Rodungsfrist (Fallen Baume*) beachten

V 4.2 (Laubfrosch):

Schonung nicht benétigter Gehdlz- und Hochstaudenflachen, wahrend
der BaumaRBnahmen, Ausweisung von Tabu-Flachen

V 5.1 (Brutvogel):
Rodungsfrist

V 5.2 (Brutvogel):
Erhalt Biotopgehdlze und Réhrichtbereiche

V 5.3 (Brutvogel):
Keine Eingriffe in Réhrichtbereiche und Ackerland

V 5.4 (Brutvogel):

Schonung nicht benétigter Flachen wahrend der BaumafZnahmen,
Ausweisung von Tabu-Flachen

V 5.5 (Brutvogel):

Erhalt und Aufwertung von Nahrungsquellen/Ruhestatten, Abmilde-
rung von Effekten der Bodenversiegelung

V 5.6 (Brutvogel):
Vermeidung durchsichtiger und spiegelnder Flachen

V 5.7 (Brutvogel):
angepasste Bauweise

Hinweis: im Zweifel haben die MaRnahmen fir die Zauneidechse Vorrang vor den Malinahmen fir die Haselmaus

Quelle:  Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP), Bericht vom 11.06.2024
Stadt Olching, Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil llI
Planungsburo ONUBE GmbH, Schlesierweg 22, 83052 Bruckmuihl
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Zur Umsetzung der CEF-MalRnahme fir die Feldlerche fand eine Abstimmung zwischen der Stadt Olching und
der unteren Naturschutzbehorde statt. Mit dem Schreiben vom 17.05.2024 werden nachstehende MaRnahmen
auf dem stadtischen Grundstiick mit der FI.Nr. 193, Gemarkung Esting, zur Unterbringung von insgesamt zwei
Feldlerchen-Brutpaaren ab 2024 vereinbart und werden entsprechend umgesetzt.

Umsetzung CEF-MaBnahme Feldlerche

iesenbestand, extensiv
-schiirige Mahd pro Jahr

Blihwiese, extensi
2-schiirige Mahd pro Jahr

Ackerbrache mit
jahrlichem Umbruch

Abb. 6 Lageplan Umsetzung CEF-MaRnahme Feldlerche, Stadt Olching ohne MarStaB

- nicht bewirtschaftete Ackerflache (braunes Muster):
Ackerbrache mit jahrlichem Umbruch im stiddstlichen Bereich der Flache nahe der B 471; GréRe 0,5 ha

- extensive Bluhwiese (Salbei-Glatthafer-Bestand, lila Muster):
zweimalige Mahd pro Jahr, 1. Mahd friihestens ab 16. Juni, 2. Mahd friihestens Mitte/Ende Oktober; GréRe
0,5 ha

- extensiver Wiesenbestand (Salbei-Glatthafer-Mischung, griines Muster):
zweimalige Mahd pro Jahr, 1. Mahd frihestens ab 16. Juni, 2. Mahd frihestens Mitte/Ende Oktober mit Be-
lassen von Brachestreifen (ca. 20 % der Gesamtflache); GréRRe 0,67 ha

3.2 Schutzgut Boden

Die Geologische Karte von Bayern (M 1:500.000, Geologisches Landesamt, Minchen 1996) stellt fir den
Geltungsbereich ,Schotter, wirmzeitlich (Niederterrasse, Spatglazialterrasse; in Alpentalern auch frihwirmzeit-
lich mit Seeablagerungen) - Kies, sandig; in Nordbayern auch Sand® dar.

Die Bodenkarte von Bayern M 1 : 200.000 (Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/) zeigt fir den Gel-
tungsbereich vorherrschend Pararendzinen und Braunerde-Pararendzinen aus (flachem) Hochflutmergel Gber
Schotter sowie (Acker)Pararendzinen aus flachem Hochflutmergel Giber Schotter.

Laut der Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1 : 25.000 (Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)
befindet sich im Geltungsbereich hauptséchlich fast ausschlie3lich (Acker)pararendzina aus Carbonatsandkies
bis -schluffkies (Schotter, Nr. 18a), sowie kleinflachig im Nordosten fast ausschlie3lich humusreiche Pararendzina
aus Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter), gering verbreitet mit flacher Flussmergeldecke (Nr. 21).

Laut Bodenschatzung Geoportal Bayern liegt die Ackerzahl des lehmigen Sands (ca. 1/3) bei 34, Zustandsstufe
4, die Ackerzahl des stark lehmigen Sands (ca. 2/3) mit der Zustandsstufe 4 liegt bei 39. Bei einem Durchschnitt
im Landkreis Firstenfeldbruck mit einer Ackerzahl von 54 sind die Flachen des Geltungsbereichs insgesamt
deutlich unter dem Durchschnitt einzuordnen.


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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Das Landschaftsentwicklungskonzept Region Munchen (LEK, www.regierung.oberbayern.bayern.de) stellt
fur den Geltungsbereich das Riickhaltevermdgen fur sorbierbare Stoffe in der Karte 3.1 Potenzialkarte Boden im
nordlichen Bereich als Uberwiegend sehr gering dar. Die Erosionsgefahrdung durch Wind wird im nérdlichen Be-
reich als Gberwiegend hoch eingestuft. Laut Karte 4.1 Zielkarte Schutzgut Boden wird der nérdliche Bereich des
Geltungsbereichs uberwiegend der Anpassung der Nutzungsintensitat und -art an die geringe Filterleistung der
Bdden fur sorbierbare Stoffe zur Sicherung der Filter-, Transformator-, Puffer- und Senkenfunktionen des Bodens
(im Hinblick auf den Grundwasserschutz) zugeordnet. Fir einen Teil des Geltungsbereichs wird die Vermeidung
und Minimierung von Erosion durch Wind durch Erhaltung erosionsschitzender Vegetations-/Nutzungskulturen
sowie erosionsmindernder Bewirtschaftungsmethoden angeben. Die zweite Halfte wird fur die Erhaltung und Si-
cherung von Standorten, die als Lebensraum fir seltene Lebensgemeinschaften dienen kénnen dargestellt.

In der Konfliktkarte Schutzgut Boden ist eine mdgliche Beeintrachtigung bzw. Verlust der Bodenfunktion durch
Stoffeintrage fur den gesamten Geltungsbereich tiberwiegend hoch.

3.3 Schutzgut Wasser

Die bestehende Gelandeoberflache befindet sich fast durchweg auf einer Hohe von 500 mUNN. Der Uferbereich
des Stirzer Weihers besteht aus einem Erdwall, welcher sich ca. 2 m Uber das Gelande erhebt (bis knapp unter
502 mUNN) und dann wieder rund 4 m zum Wasserspiegel des Stirzer Weihers auf 497,8. mUNN abfallt.

Gemal Grundwasserhdhengleichenplan M 1 : 500.000 (Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/) befin-
det sich das Grundwasser auf einer Héhe von rund 498 muNN und flie3t mit ca. 0,3 % Gefalle nach Nordosten.
Der Flurabstand zum Grundwasser liegt ca. bei 1,5 bis 2,5 m unter der Gelandeoberkante.

Trinkwasserschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt. Die nachstgelegenen Trinkwasserschutzge-
biete befinden sich in ca. 3,5 km Entfernung, norddstlich des Geltungsbereichs, sowie in ca. 6 km Entfernung,
sudwestlich.

Im Geltungsbereich ist laut UmweltAltas Bayern, Naturgefahren, Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, aus-
schlie3lich der Sturzer Weiher als ,wassersensibler Bereiche“ dargestellt. Die nachstgelegenen wassersensiblen
Bereiche befinden sich erst in rund 500 m nérdlicher sowie siidlicher Richtung. Amtlich festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete sind in 1 km sudlicher Richtung, Ampertal) vorhanden.

Das Landschaftsentwicklungskonzept Region Minchen (LEK, www.regierung.oberbayern.bayern.de) stellt
fur den Geltungsbereich in der Karte 3.2 Potenzialkarte Schutzgut Wasser ein geringes Rickhaltevermdgen des
Bodens fir nicht sorbierbare Stoffe an. Im ndrdlichen Teil umfasst der Geltungsbereich einen kleinen Bereich
welcher ein mittleres Rickhaltevermégen des Bodens fir nicht sorbierbare Stoffe aufweist. Die Karte 4.2 Ziele-
karte Schutzgut Wasser zeigt die Flachen ndrdlich des Geltungsbereiches zur Anpassung der Nutzung an die
geringe und sehr geringe Schutzwirkung der landwirtschaftlich genutzten Béden fir den Grundwasserkorper zur
Vermeidung stofflicher Belastungen.

3.4 Schutzgut Klima und Luft

Aus der standortkundlichen Landschaftsgliederung von Bayern (M 1 : 1.000.000, Geologisches Landesamt,
Minchen 1991) geht hervor, dass das Untersuchungsgebiet der Untereinheit 13.2.2 ,Nérdl. Minchener Schotter-
ebene einschliellich randlicher Schotterfelder” angehért. Es weist ein maRig feuchtes bis feuchtes Klima mit einer
mittleren Jahrestemperatur von 7 bis 7,5 Grad sowie etwa 800-1.000 mm Jahresniederschlag auf. Die Vegetati-
onszeit betragt 210 bis 230 Tage.

Das Landschaftsentwicklungskonzept Region Minchen (LEK, www.regierung.oberbayern.bayern.de) zeigt in
der Karte 3.3 Potenzialkarte Schutzgut Klima und Luft den Geltungsbereich als potenzielles Kaltluftsammelgebiet
Nordlich verlauft eine potenzielle Luftleitbahn. In der Karte 4.3 Zielkarte Schutzgut Klima und Luft ist das gesamte
Planungsgebiet als Erhaltung und Vernetzung innerstadtischer / siedlungsnaher Freirdume, klimatischer Aus-
gleichsfunktion und als Gebiet zur Erhaltung der Nutzungsstruktur in Gebieten mit Bedeutung fur die
Kaltluftentstehung. Die Konfliktkarte Schutzgut Klima und Luft zeigt, dass das Planungsgebiet in einem Kaltluft-
sammelgebiet liegt.

3.5 Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet stellt sich grof3tenteils als ebene Ackerlandschaft dar. Die angrenzenden Flachen sind zum
einen die Teilbereiche | und Il des Gewerbeparks Geiselbullach, Ackerflachen sowie der Uferbereich des Sturzer
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Weihers im Westen samt seiner Vegetation. Die Vegetation zwischen dem Stiirzer Weihers und den Ackerflachen
befindet sich auf einem Uber 2 m hohen Erdwall (bezogen auf die Gelandeoberkante der Ackerflache).

Im Siuden und Osten Uberpragen groRBmalfistébliche technische Strukturen, v. a. die Bundesstralle B 471, die
Autobahn A 8 und die Stromtrasse im Norden, das Orts- und Landschaftsbild.

Die Karte 3.5 Potenzialkarte Schutzgut Landschaftsbild und Landschaftserleben des Landschaftsentwicklungs-
konzeptes Region Minchen (LEK, www.regierung.oberbayern.bayern.de) weist fir das Planungsgebiet eine
mittlere landschaftliche Eigenart und Strukturvielfalt auf. Das Gebiet befindet sich in der Landschaftshildeinheit
051-2 Ampertal mit Amperaue. Der Erlebniswert ist potenziell vorhanden, allerdings mit einer hohen Entwick-
lungsmaoglichkeit. Die Karte 4.5 Zielkarte Schutzgut Landschaftshild und -erleben zeigt folgendes auf: Struktur-
verbesserung in Landschaftsraumen, die Defizite im Landschaftsbhild aufweisen. In der Konfliktkarte Schutzgut
Landschaftsbild und -erleben wird eine mittlere Larmbelastung dargestellt.

Eine erhebliche Vorbelastung besteht durch die linearen technischen Bauwerke (Bundesstrale B 471 in Si-
den und weiter im Osten die Autobahn A 8). Diese zerschneiden den Landschaftsausschnitt groBrdumig. Dieser
Effekt wird an der B 471 durch den bestehenden Gewerbepark Geiselbullach Teilbereiche | und Il verstarkt.

Die bestehende Ortsrandeingriinung im Norden (Baum-Strauch-Hecke) wird erhalten. Auch die Geholzbestande
am Ostufer des Sturzer Weihers werden in Teilen nach Moglichkeit erhalten.

3.6 Kulturelles Erbe, Kultur- und Sachguter

Im Grol3teil des Geltungsbereiches besteht das Bodendenkmal Nr. D-1-7734-0017 ,Siedlung vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung, u.a. der Urnenfelderzeit®. Samtliche Erdbewegungen bedirfen demnach hier einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese wurde bereits von der Stadt Olching beim Landratsamt Firstenfeldbruck
beantragt (BV-Nr. 2019-5345) und liegt mit Datum 21.10.2019 vor.

Die Auflagen sind dem Kapitel 11 in der Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans zu entnehmen.

Das nachste Bodendenkmal befindet auBerhalb des Geltungsbereichs im in einer stdlichen Entfernung von etwa
125 m (Bodendenkmal Nr. D-1-7734-0205 ,Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung®).

Blickbeziehungen auf Baudenkmaler, wie Kirchtirme und Kapellen, werden durch das geplante Sondergebiet
nicht verstellt, da hier die bereits bestehende Gewerbebebauung der Teilbereiche | und Il entlang der Bundes-
stralRe B 471 den Landschaftsausschnitt hier als technische GroR3struktur bzw. groBmafistabliche Bebauung
zerschneiden bzw. Uberpragen (siehe Kapitel 3.5).

Sachguter sind im Geltungsbereich nicht gegeben. Die siudlich gelegene Bundesstral3e B 471 stellt ein Sachgut
dar.

3.7 Mensch, Wohnumfeld, Larm und Verkehr

Als Wesentlich hervorzuheben gelten die pragenden Grinstrukturen, die sich zum Teil aul3erhalb des Geltungs-
bereichs befinden. Hier ist zum einen die Hecke ndrdlich anschlieRend an den Geltungsbereich zu nennen, zum
anderen die Geholzstrukturen des Stirzer Weihers mit Ufervegetation im Westen und westlich des Geltungsbe-
reiches.

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Geiselbullach ndrdlich der Bundesstral3e B 471. Der 6stlich gelegene Kapel-
lenweg gewahrleistet die fuRlaufige Anbindung mit gleichzeitiger Uber6rtlicher Radwegeverbindung tber die
B 471. Diese Nord-Sid-Verbindung setzt sich nach Norden gemeindeibergreifend zur Siedlung Bergkirchen-Lus
in der Nachbargemeinde Bergkirchen fort.

Durch die Néhe zur B 471 und von dort in einer Minute Richtung Osten auf die Autobahn A 8 Augsburg-Minchen
ist eine sehr gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung gegeben.

Die Verkehrszahlen der Bundesstralle B 471 liegen auf Héhe des Gewerbegebietes Geiselbullach laut der Ver-
kehrsmengenkarte 2015, Stand November 2015, bei 41.315 Kfz-Gesamtverkehr sowie 3.404 Schwerlastverkehr
am Tag und liegt so deutlich iber dem Durchschnitt fuir Bundesstral3en im Landkreis Furstenfeldbruck (14.502
Kfz/24 h und 901 Schwerlast/24 h).
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Im Jahre 2011 wurde eine Verkehrsuntersuchung Olching Gewerbegebiet nérdlich der B 471 von Professor
Dr.-Ing. Harald Kurzak, Beratender Ingenieur fiir Verkehrsplanung, Gabelsbergerstr. 53 80333 Minchen, vom
14.02.2011 mit nachstehenden Ergebnis durchgefiihrt: ,Die B 471 erhélt mit Beriicksichtigung des Gewerbege-
bietes Geiselbullach eine Prognosebelastung von 42.800 Kfz/Tag 0stlich und 31.000 Kfz/Tag westlich der
Anschlussstelle Geiselbullach, der Schwerverkehrsanteil wird bei 10 % liegen.”

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung vom 07.02.2023 durch das
Biro Schlothauer & Wauer erstellt. Untersucht wurden v.a. der Knotenpunkt im Sitiden (Gewerbering) samt da-
zugehdorigen Verkehrszahlungen mit folgendem Ergebnis: ,Der Knoten Sid ist in allen betrachteten Fallen
leistungsféahig. Es wird stets eine QSV A erreicht (Knoten Sid).“ Ein Linksabbiegestreifen am Knoten Sud ist nach
RASt somit grundsatzlich nicht erforderlich.

Ebenso liegen Stellungnahmen des Biros Schlothauer & Wauer in Bezug auf die Auswirkungen des Bauleitplan-
verfahrens auf die Bundesstrale B 471 und die Autobahn A 8 vom 30.03.2023 sowie eine Einschatzung zum
ehemals geplanten, als auch bestehenden LKW-Parkplatz vom 17.04.2023 vor.

Da sich im néaheren Umfeld Wohngebaude, vor allem im Norden in Bergkirchen-Lus befinden, wurde zur Beurtei-
lung der Schallimmissionen im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung ein Immissionsschutztechnisches Gut-
achten erstellt. Die Schalltechnische Untersuchung, Auftrags-Nr. 8099.1 / 2022 - JB vom 24.05.2024, Ingenieur-
buro Kottermair GmbH, Gewerbepark 4, 85250 Altominster, ist als Anlage Bestandteil der Begriindung.
Grundsatzlich ist fur jedes geplante Quartier ein Emissionskontingent Lek festgesetzt. Innerhalb des Bebauungs-
plangebietes wird ein Bezugspunkt (BPzus UTM 32 Koordinaten: X =673250,00/Y =5344297,00) und von diesem
ausgehend die Richtungssektoren A bis O festgelegt. Innerhalb dieser Richtungssektoren kénnen Zusatzkontin-
gente Lek,zus,k auf die Emissionskontingent Lex aufgeschlagen werden.

Das Gutachten kommt abschliel3end zu dem Ergebnis: ,Die Berechnungen ergaben ferner fir den Gewerbelarm
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm zur Tag- und Nachtzeit durch die benachbarten
Gewerbegebiete bei schutzbedlirftigen Nutzungen im Plangebiet.”
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4, Prognose uber Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
bzw. Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

4.1 Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

4.1.1 Schutzgutbezogene Auswirkungen

Tabelle 2 Basis-Szenario zur Beurteilung der Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgiter — Ubersicht —

Schutzgiter

Ausgangssituation und Vorbelastungen,
nachhaltige Verfuigbarkeit der Ressourcen
zur Beurteilung méglicher Auswirkungen und Risiken

1. Boden und Untergrund
- Bodenbeschaffenheit
- Untergrundverhéltnisse

- Auenmorphologie
- Geowissenschaften und Bodendenkmaler
- Bodennutzung (landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit)

Auswirkung: Neuversiegelung von ca. 0,81 ha,
unversiegelter Boden / Ackerflache

(Acker)Pararendzinen aus flachem Hochflutmergel tber
Schotter /Pararendzinen und Braunerde-Pararendzinen aus
(flachem) Hochflutmergel tGber Schotter,

nicht gegeben,

groR¥flachiges Bodendenkmal innerhalb Geltungsbereich,
Verlust von unterdurchschnittlich ertragreichen Ackern

2. Flache
- Flacheninanspruchnahme
- Nachhaltigkeit der Ressourcennutzung

bestehende Darstellung als Gewerbeflachen (G) 3,13 ha,
0,81 ha geplante Neuversiegelung durch Sondergebiet,
Anbindung an die ErschlieBungsstralie ,Gewerbering”im
Gewerbepark Geiselbullach an der B 471 Teil lll

3. Oberirdische Gewasser
- Strukturglite, Morphologie und Dynamik
- Abflussverhéltnisse und Wasserspiegellagen
- biologische u. chemisch-physikalische Gewéassergite

Stiirzer Weiher im Westen, teilweise im Geltungsbereich
nicht gegeben,

nicht gegeben (Lage auRerhalb Uberschwemmungsgebiet),
nicht gegeben

4, Grundwasser
- Grundwasserverhaltnisse
- Grundwasserbeschaffenheit (Eintragsrisiko)

Grundwasser-Flurabstand ca. 1,5 - 2,5 m,
kein Eindringen der Gebaude in den Grundwasserspiegel,
Eintragsrisiko durch kiesige Deckschichten

5. Luft
- Regionale Luftqualitat

Luftbelastung durch Verkehrsemissionen und Gewerbe, ver
andertes Mikroklima durch bebaute Flachen / Uberhitzung

6. Klima und Folgen des Klimawandels
- klimatische Verhéltnisse, Kaltluftbildung und -abfluss
- mogliche Auswirkungen auf das Klima
- Anfélligkeit gegentuiber den Folgen des Klimawandels

- Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung

Autobahn A8 und BundesstralRe B471 als Frisch- bzw. Kalt-
luft-Barriere aufRerhalb im Osten und Stden im néheren
Umfeld

Verlust von Griinflachen und Gehdlzen (Biotop),

geringere versickerungsfahige Flache, Veranderung des
Mikroklimas durch weitere Aufheizung (Wéarmeinsel),
nachrangig, ggf. Zunahme der Wetter-Extreme (Starkrege-
nereignisse, Hagel), verstarkter Oberflachenwasserabfluss,
-.- (Hinweis: auf Flachennutzungsplanebene nicht regelbar)

7. Landschaft und Schutzgebiete einschliel3lich
Wechselwirkungen
- Landschaftsbild und -charakter, Landschaftsent-
wicklung

- amtliche Programme und Plane (Regionalplan,
LEK, ABSP, UmweltAtlas Bayern z. B. Risikogebiete)
- Schutz- / Vorranggebiete nach BNatSchG, FFH, SPA

im Nahbereich vorhandene groRmafistabliche technische
Grof3strukturen: Bundesstrafle B 471 und Autobahn A 8,
Geltungsbereich ausschlie3lich nur von Norden aus unmit-
telbarer Nahe einsehbar, z.T. strukturarme, ebene / weit-
laufige Flache, strukturreich am Stiirzer Weiher,

regionaler Griinzug in 200 m nérdlich, geringe Schutzwir-
kung der Béden fur Grundwasser,

im Geltungsbereich nicht vorhanden, ab 1 km FFH-Gebiet

8. Wildpflanzen und ihre Lebensraume
- Aquatische Flora und Vegetation
- Terrestrische u. amphibische Flora u. Vegetation
- Biotopverbund und biologische Wanderachsen

nicht gegeben,

ausgerdumte Ackerflache,

grol3flachig Gewerbeflache,

Verlust von Griinflachen und Gehdlzen (0,35 ha Biotop)

9. Wildtiere und ihre Lebensrdume
- Aquatische Fauna (Fische u. Gewasserbodenfauna)
- Terrestrische und amphibische Fauna

- Biotopverbund und biologische Durchgéangigkeit
der Gewasser

im Siden in 1 km m Entfernung FFH-Gebiet,

Fischarten durch Besatz, auBerordentliche Fischarmut,
Brutnachweis der Feldlerche (2 Brutpaare) und Teichrohr-
sanger, Goldammer und Griinspecht, sowie Vorhandensein
von Zauneidechse, Laubfrosch und Wasserfledermaus,
nachrangig, untiberwindbare Barrieren durch technische
Bauwerke (B 471 und A 8) im Siiden und Osten
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Ausgangssituation und Vorbelastungen,
Schutzgiter nachhaltige Verfuigbarkeit der Ressourcen
zur Beurteilung méglicher Auswirkungen und Risiken
10. Mensch, Wohnumfeld, Larm, Verkehr B 471 und A 8 als erhebliche Larmquellen, bestehendes
Gewerbegebiet im Nordwesten und Siidwesten
- vorhabensbedingte Luftverunreinigungen keine Verschlechterung zu erwarten, ggf. unwesentliche Er-
héhung Abluft der Gewerbebetriebe,
- vorhabensbedingte Geriiche keine Verschlechterung zu erwarten, ggf. unwesentliche Er-
héhung durch Emissionen der Gewerbebetriebe,
- vorhabensbedingter Larm erhéhtes Verkehrsaufkommen, v. a. PKW (Besucher-, Lie-
fer-, Personalverkehr), untergeordnet Schwerlastverkehr
- Larm wahrend der Bauphase gegeben,
- StraRenverkehrslarm Erh6éhung durch Besucher-, Liefer-, Personal-, untergeord-
net Schwerlastverkehr, nicht durch Siedlungsbereiche,
- Staubentwicklung wahrend der Bauphase durch Bodenarbeiten (Geléndeauffillung / -abtragungen),
- Schadstoffe (z. B. in der Luft, u. a. durch Verkehr) nahe B 471 vorhanden, wenn nur geringfiigige Erhéhung,
- Erschitterungen unwesentlich, wahrend Bauphase ggf. gegeben,
- Trinkwasser nicht gegeben,
- Erholung und Freizeit gegeben, Stiirzer Weiher
- Verursachung von Bel&stigungen (z. B. durch Strah- | nachrangig, ggf. durch Au3enbeleuchtung
lung, Warme oder Licht)
11. Kulturelles Erbe, Kultur- und Sachguter
- Kulturdenkmaler, kulturelles Erbe grofR¥flachiges Bodendenkmal, das tiberbaut wird, zu Kultur-
denkmalern, z. B. Kirchen keine Konflikte gegeben (Sicht),
- Sachguter im o6ffentlichen Interesse nicht gegeben
12. Abfalle / Abwasser, Beseitigung, Verwertung
- Erzeugung von Abféllen und Abwéassern ggf. fallen Produktionsreste an, Anschluss an bestehendes
Kanalnetz,
- mogliche Beseitigung und Verwertung von Abféllen ggof. fachgerechte Zwischenlagerung im Gewerbegebiet ,
fachgerechte Entsorgung und Abfuhr
13. Anfalligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen
- Sicherheitsbetrachtung Stérungen u. Gefahrenlagen | nicht gegeben,
- Risiken fur die menschliche Gesundheit Risiko von Arbeitsunféllen (gering)
- Risiken fur das kulturelle Erbe Verlust des Bodendenkmals, Grabung erforderlich
- Risiken fur die Umwelt Betriebsunfélle, Eintrage ins Grundwasser (z. B. Olunfall)
14. eingesetzte Techniken und Stoffe handelsiibliche Bautechniken, Warmedammung u.v.m.,
Badewassertechnik, Luftungstechnik,
Fahrverkehr v. a. mit PKW (Kunden), untergeordnet LKW-
Verkehr, Betriebshof mit Gblichen Transport- und / oder
Verladegeraten (z. B. Sprinter, Stapler)

Hierbei ist bei den Schutzgutern Punkt 2, 6, 10, 11, 12, 13 und 14 Uber das Bestands-Szenario hinaus auch
bereits eine Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens erfolgt, vgl. ausfihrliche Beschreibungen der Belas-
tungswirkungen basierend auf Ausgangszustand und Vorbelastungen siehe Tabelle 3 (Kapitel 4.1.2), Tabelle 4
(Kapitel 4.1.3) und Tabelle 6 (Kapitel 4.3).

4.1.2 Wirkraume

Fur die Schutzgiter Landschaft, Kulturgiter und Mensch ist hingegen der gesamte Landschaftraum zwischen
Autobahn A 8, den Siedlungsbereichen Bergkirchen- Lus im Norden und Geiselbullach-Ost im Westen (Nachbar-
gemeinden Bergkirchen und Maisach) sowie der B 471 und der Wohnbebauung in Geiselbullach im Stden als
Wirkraum anzusetzen.

Die Schutzguter Landschaft, Kulturgiter und Mensch wurden daher im Kontext zwischen der A 8 und der B 471
bzw. dem nérdlichen Siedlungsrand Gernlindens sowie im Norden der Siedlung Bergkirchen-Lus beurteilt (siehe
Umgriff des Landschaftsausschnitts in Abb. 2 auf Seite 5).

Der Wirkraum fiir den Boden ist der Geltungsbereich mit 4,19 ha. Bei den weiteren Schutzgutern fir den Natur-
haushalt (Wasser, Klima und Luft) aber auch Flache / Nachhaltigkeit, Abféalle und Abwasser, eingesetzte
Techniken und Stoffe und fir das Schutzgut Arten und Lebensraume ist das nahere Umfeld, vgl. dem dargestell-
ten Umgriff in der Skizze Bestandssituation M 1 : 1.000 maRgeblich.
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Beim Schutzgut Arten und Lebensraume sind in der Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil IlI*, Planungsbiro ONUBE GmbH, Schle-
sierweg 22, 83052 Bruckmiihl, Bericht vom 10.10.2022, ausfiihrlich die maf3geblichen Wirkfaktoren und Wirkpro-
zesse auf den Seiten 11 dargelegt. Nachstehend sind diese auf Seite 15 stichpunktartig zusammengefasst.

»3.1 Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Flachenbeanspruchung
- kleinflachig zusatzliche baubedingten Beanspruchungen

Barrierewirkungen / Zerschneidung

- Erhéhung der Barrierewirkung durch den Bauverkehr

- keiner erheblichen Verschlechterung der Vernetzung fur die im UG nachgewiesenen flugfahigen saP-relevan-
ten Arten

- mogliche Verschlechterung der Vernetzung fur Amphibien und Reptilien (Eingriff Baumhecken und ihre
Saume)

Larmimmissionen und Erschitterungen
- erh6hten Larmbelastung und zu Erschiitterungen wahrend der Bauzeit

Optische Stérungen

- Steigerung der optischen Stérwirkung durch ggf. benétigte Beleuchtung der Baustelle

- bisher nur geringe Vorbelastung, da bestehenden Gewerbeflachen durch Baumhecken weitgehend abge-
schirmt

Kollisionsrisiko

- erhebliche Erhéhung des Kollisionsrisiko fiir saP-relevanten Tierarten durch Baustellenverkehr (v.a. Zau-
neidechsen),

- bisher nur geringe Vorbelastung, da keine intensive Benutzung innerhalb des Geltungsbereiches

3.2 Anlagenbedingte Wirkprozesse

Flacheninanspruchnahme

- ein erheblicher Teil der Flache beansprucht

- v.a. Brutplatze der nachgewiesenen Feldlerche gehen verloren (Acker)

- Habitate von Brutvdgeln, Reptilien (insbes. Zauneidechse), Amphibien und Fischen betroffen, da in die Ufer-
bereiche und Geholze des Stirzer Weihers eingegriffen wird

Barrierewirkung / Zerschneidung

- Erh6hung der Barrierewirkung durch Bau von Gebauden, Zufahrten und Parkplatzen sowie die Gestaltung der
AuRenanlagen

- keine erhebliche Verschlechterung der Vernetzung fur flugfahige saP-relevanten Arten

- erhebliche Verschlechterung der Vernetzung fir Amphibien und Reptilien und einige Saugetiere, wie die mog-
licherweise vorkommende Haselmaus

Kollisionsrisiko
- erhebliche Erhéhung des Kaollisionsrisikos bei mdglicherweise geplanten groRen Fensterfronten, gréRere spie-
gelnde Flachen oder transparente Eckbereiche

3.3 Betriebsbedingte Wirkprozesse

Optische Stérungen

- signifikanten Steigerung der optischen Stérwirkung durch die Beleuchtung der Gebaude und Auf3enanlagen
sowie die Fahrzeuge von Besuchern, Beschéaftigten und Transporten

- bisher besteht nur eine geringe Vorbelastung,

- Zunahme der Stérungen, durch die h6here Anzahl von Besuchern (v.a. SPA)

Larmimmissionen und Erschitterungen
- erhdhten der Larmbelastung und Erschitterungen
- erheblichen Aufkommen an PKW (bei SPA auch am Abend)

Kollisionsrisiko

- erheblich Erhéhung des Kollisionsrisikos fur saP-relevanten Tierarten, v.a. durch PKW der Besucher des SPA
- insbesondere die nachgewiesenen tagaktiven Zauneidechsen sind davon betroffen

- bisher besteht nur eine geringe Vorbelastung (vgl. 3.1. Baubedingte Wirkfaktoren).*
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Tabelle 3

umweltrelevante Be- und Entlastungswirkungen — Ebene Flachennutzungsplan

Schutzgiter u.
Wirkfaktoren

umweltrelevante Belastungswirkungen

umweltrelevante Entlastungswirkungen

Arten und Le-

Wegfall von Griinflachen und Gehdlzen in Ufer-

gliedernde Grunflachen am Randes des Sonderge-

bensraume nahe, der Eingriff in die Wasserflache (artenarme | biets, v. a. am Nordrand als raumwirksamer
Fischfauna) ist jedoch nicht erheblich, Ortsrand
Storungen durch bau- / betriebsbedingte Larm-/
Schadstoffbelastungen
Boden Versiegelung, Abgrabung bzw. Aufschittung, 0,14 ha Grinflachen in den Randbereichen
(Verlust von Bodenfunktionen / ertragreichen
Bdden), Verdichtung, Schadstoffeintrag
Flache, Neuversiegelung auf rund 0,81 ha Infrastruktur bereits im Osten und Suden vorhanden
Nachhaltigkeit Synergien mit Gewerbepark Geiselbullach Teil Ill
Wasser groRflachige Versiegelung (Verlust von Funktio- | flachensparende ErschlieBung tber Ringschluss (=

nen des Wasserhaushalts, Schadstoffeintrage),
Eingriff in Stillgewésser

Gewerbering) im Gewerbepark Geiselbullach Teil
IIl, flachige Versickerung im Geltungsbereich

Klima und Luft,

Erhdhung der Luftbelastung durch Emissionen,

Folgen des Kli- | gro3flachige Versiegelung, mehr Angriffsflache
mawandels fur Wetterextreme (Starkregen, Hagel und Wind)
Landschafts- Umwandlung von 3,13 ha Gewerbegebiet in ein Grinflachen am Rande des Sondergebietes, Erhalt

bild / Erholung

Sondergebiet sowie Verlust bzw. Eingriff in wei-
tere 0,81 ha Griin- / Gehdlz- u. z.T. Biotopflachen

von Vernetzungsstrukturen (Hecken)

Kulturelles Er-
be, Sachguter

Versiegelung Uber vorhandenem Bodendenkmal
(konservatorisch) oder erforderliche Grabungen

Mensch, Wohn-
umfeld, Larm,

baubedingte Larm- und Staubbelastung wéahrend
Bauphase, Verlagerung und Erhéhung des Ver-

Sicherung ortsnaher Arbeitspléatze, Anschluss uber
bestehenden Gewerbepark an Bundesstralle

Verkehr kehrsaufkommens (v. a. PKW-Besucherverkehr) | B 471 nahe der Autobahn A 8, Definition von
Larmemissionskontingenten im Bebauungsplan

Abféalle und ggf. vermehrte Abfallmengen und Abwasserablei- | geregelte Entsorgung betrieblicher Abfélle, An-

Abwasser tung schluss an das Kanalnetz

Sicherheits- bei Betriebsunfall mit Fahrzeugen, v. a. PKW, minimiertes Eintragsrisiko durch Befestigung der

betrachtung Auslaufen von Motorélen méglich, Verletzungsge- | mit Fahrzeugen (Stellplatze, Betriebshof) befahre-

fahr bau- und betriebsbedingt

nen Flachen

eingesetzte
Techniken
und Stoffe

diverse Baumaschinen flir Bauarbeiten, in Well-
ness- und Hotelanlagen verwendete technische
Anlagen (Badewassertechnik, Luftungstechnik)

handelstibliche Bautechniken, Warmeddmmung
nach EnEv, bei Neubauten

4.1.3 Differenzierung nach Wirkfaktoren - bau-, anlage-, betriebsbedingt

Tabelle 4 bau-, anlagen- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen — vor allem Ebene Flachennutzungsplan

Schutzgut
bzw.
Wirkfaktor

Bestand bzw.
Ausgangs-
situation

Vorbelastungen

Umweltauswirkun-
gen in der
Bauphase

Umweltauswirkungen
anlage- bzw. betriebs-
bedingt

Arten und Le-

Gewerbegebiet (G), |am Nordost- und Sud-

Verlust von ca. dichte Bebauung (GRZ

bensraume tatsachlich Ackerfla- | ostrand bereits 0,81 ha Griinflachen - | 0,8),
che, bewachsener U- | bestehendes Gewerbe- | und Geholze durch .
ferbereich im Westen | gebiet geplantes Sonderge- | Strukturanreicherung durch
biet, Randeingriinungen
Nachweis der Feld- Im Nordwesten landwirt-
lerche (2 Brutpaare) | schaftliche Nutzflachen, | Stérung durch Larm
i . i ) und Staubentwicklung
im Geltungsbereich Weiher mit bewachsen-
sowie im weiteren dem Uferbereich im
Umfeld Einzelbdume | Westen
und Gehdlzbestdnde
Boden Gewerbegebiet (G), | Gewerbegebiet (G) mit | auf weiteren 0,81 ha | dichte Bebauung (GRZ

GRZ von 0,8 auf 3,31 ha
Flache bereits darge-
stellt

(Acker)Pararendzinen
aus flachem Hochflut-
mergel Uber Schotter /
Pararendzinen und
Braunerde-Pararend-
zinen aus (flachem)
Hochflutmergel Uber
Schotter, insgesamt
unterdurchschnittliche

Ertragsfahigkeit

Versiegelung,
Verdichtung und Sto-
rung der Boden-
funktionen,

0,8),

Verlust der Bodenfunktio-
nen auf weiteren 0,81 ha
durch Bebauung und Er-
schlieBung des
AuRRenraums

groRRflachige oberirdi-
sche Stellplatze
vorgesehen
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Schutzgut Bestand bzw. Vorbelastungen Umweltauswirkun- | Umweltauswirkungen
bzw. Ausgangs- gen in der anlage- bzw. betriebs-
Wirkfaktor situation Bauphase bedingt

Flache, Gewerbegebiet (G), |-.- auf weiteren 0,81 ha | auf weiteren 0,81 ha dau-

Nachhaltigkeit

tatsachlich unversie-
gelte landwirt-
schaftliche Nutzfla-
che, bewachsener
Uferbereich (Baumbe-
stand)

Versiegelung, Ver-
dichtung und Stérung
der Bodenfunktionen

erhafte Versiegelung (v. a.
Gebéaude, Erschlieung)

Wasser

Gewerbegebiet (G),
Grundwasserflurab-
stand ca. 1,5 -2,5m,
Gelandeoberflache
nahezu eben, kiesiger
Untergrund

Gewerbegebiet (G) mit
GRZ von 0,8 auf 3,31 ha
Flache bereits darge-
stellt, tatséchlich ggf.
Belastung durch in-
tensive landwirtschaftli-
che Nutzung (Diingung,
Pestizide)

auf weiteren 0,81 ha
Versiegelung, erh6h-
ter Abfluss, ggf.
Einschwemmung von
Feinteilen

auf weiteren 0,81 ha fla-
chige Versiegelung,
erhohtes Eintragsrisiko,
ggf. Grundwassergeféhr-
dung durch Gefahrgut,
Niederschlagswasserma-
nagement

Klima und Luft,

Gewerbegebiet (G),

Emissionen v. a. der

Staubeintrage in

auf weiteren 0,81 ha Auf-

Folgen des Kli- | Verlust einer Freifla- | BundesstralRe B 471 im | Nachbarflachen auf- | heizung durch Gebaude

mawandels che Sidwesten und der Au- | grund von und grof3flachige Erschlie-
tobahn A 8 im Bodenarbeiten RBungsflachen (Ausbildung
Nordosten einer Warmeinsel)

Landschaft Gewerbegebiet (G), |Gewerbegebiet (G) auf | Baustellenbetrieb / keine Fern-Einsehbarkeit

weitlaufiger, ebener
Landschaftsraum, im
Westen Weiher mit
Uferbewuchs, Bun-
desstralie (B 471)
unweit im Stiden
Autobahn A 8 als
technische Grol3struk-
tur im Osten, keine
Fernsicht gegeben

3,31 ha Flache bereits
dargestellt,
Blickbeziehungen und
Sichtachsen durch Ge-
holzbestande im Norden
und Westen sowie be-
stehendes Gewerbe im
Osten und Stiden be-
reits nahezu unmdéglich

Larm

durch bestehende Gehdlz-
strukturen im Norden und
Westen, sowie bestehen-
des Gewerbe, Staatsstralle
und Autobahn

Kulturelles Erbe
und Sachguter

Gewerbegebiet (G),
groR3flachig Boden-
denkmal vorhanden

Erschiitterungen, Ein-
griff ins Boden-
denkmal, denkmal-
schutzrechtliche
Erlaubnis vorhanden

auf weiteren 0,81 ha Uber-
bauung und Verlust des
Bodendenkmals

Mensch, Woh- Gewerbegebiet (G), |starke Larmbelastung Erschitterungen, gof. zusatzlicher Larm v. a.
numfeld, Larm, Gewerbe (GE mit durch BundesstralRe Larm und Staubemis- | durch Besucher-, Liefer-,
Verkehr kleinflachigem SO) B 471 im SlUdwesten sionen durch Personal- und untergeord-
und, Autobahn (A 8) | und der Autobahn A 8 Baustellenbetrieb, net Schwerlastverkehr,
sowie Bundesstrafle | im Nordosten Schadstoffe (Baustel-
(B 471) im n&heren lenfahrzeuge) sehr gute Uberdrtliche An-
Umfeld, Wohngebéau- bindung bereits bestehend,
de in Bergkirchen-Lus Schaffung wohnumfeldna-
in 160 m im Norden in her Arbeitsplatze
der Nachbargemeinde
Bergkirchen
Abfalle und Gewerbegebiet (G), |-.- geringe Abfallmengen | betriebliche Abfélle, gere-
Abwasser Versickerung des bei Bauarbeiten, kein | gelte Entsorgung
Oberflachenwassers in Verbleib auf Flache
landwirtschaftliche
Nutzflache (Acker)
Sicherheits- Gewerbegebiet (G), | Unfalle im Betriebsab- Gefahren in der Bau- | Gefahr von Unféllen durch
betrachtung Lage sldostlich der lauf und Verkehrsunfalle | phase durch viele Fahrzeugbewegun-

(schwere Unfalle
u. Katastrophen)

A 8 und nordlich der
B 471 weit aulRerhalb
der Anbauverbotszo-
nen

B 471 und der A 8

schweres Gerét und
Maschinen

gen bei Lager-, Fahr- und
Abladetatigkeiten, sowie
Produktion

eingesetzte
Techniken
und Stoffe

Gewerbegebiet (G),
landwirtschaftliche
Gerate, z. B. Trakto-
ren

diverse Baufahrzeuge
und schweres Gerét
(Baukran)

Warmedadmmung, Bade-
wassertechnik, Luftungs-
technik, u.v.m.
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Neben den unter Punkt 3 schutzgutbezogenen analysierten Umweltbelangen gibt es Auswirkungen, z. B. Uber
die Wirkfaktoren Larm und Schadstoffe, die den Menschen direkt betreffen kénnen. Das Schutzgut Mensch
nach § 1 Abs. 6 Satz 7 c) BauGB bzw. § 2 Abs. 2 UVPG stellt hingegen auf die mittelbare Beeintrachtigung durch
ein Vorhaben ab (Jessel / Tobias, Seite 230), hier v. a. Larm, hierzu naheres als Anlage zum Bebauungsplan.

In Tabelle 4 werden aufgrund der Planung eines Gewerbegebietes und der auf Flachennutzungsplanebene nicht
konkret zu definierenden Nutzung (Produzierendes Gewerbe, Handel und Dienstleistung, Speditionen u. v. m.)
die anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen zusammengefasst.

4.1.4 Wechselwirkungen

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf Gewerbe- und Wohnbebauung im
Umfeld, die im Raum gegebenen Vorbelastungen durch die vorhandenen Verkehrstrassen (B 471 und A 8), v. a.
durch Larm, mit dem vorhandenen Ausbau des Kreisverkehrs und der Errichtung des Gewerbegebietes sowie
besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit der Untersuchung der einzelnen Schutzguter erfasst wur-
den, haben sich nicht ergeben. Durch die Bebauung der Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
eine nachrangige Wechselwirkung auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Allerdings haben die faunistischen
Kartierungen mehrere Artnachweise ergeben, u. a. Feldlerche und Zauneidechse.

Unter der Mal3gabe der im Bericht Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom
10.10.2022, des Planungsbiiros ONUBE GmbH, vorgegebenen CEF- sowie Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen kann davon ausgegangen werden, dass ,die jeweiligen Populationen der betroffenen Arten in ihrem
natirlichen Verbreitungsgebiet in einem glnstigen Erhaltungszustand verweilen bzw. deren aktuelle Erhaltungs-
zustande sich nicht verschlechtern.®

Somit sind Auswirkungen auf die Biodiversitat nicht zu erwarten.

4.2  Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante)

Tabelle 5 Gegenuberstellung Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

bei Durchfiihrung der Planung bei Nichtdurchfihrung der Planung

(Nullvariante)

Es sind kaum Veranderungen des aktuellen Zustands
Zu erwarten

m  Ausweisung als 3,94 ha Sondergebiet mit Neuversiege- |m  weiterhin Darstellung als 3,13 ha Gewerbeflachen und
lung von bis zu 0,81 ha, 0,95 ha Grunflachen und Gehdlze inkl. Biotopflachen

sowie 0,11 ha Wasserflache

m zu erwartende Erhéhung der Emissionen durch Besu-
cher-, Liefer-, Personal- und untergeordnet Schwerlast-
verkehr,

m Veranderungen und kleinraumige Differenzierung der
Standortverhéltnisse durch Uberbauung / Beschattung
und v. a. randliche Gehdlzpflanzungen,

m Veranderung des Landschaftsbildes durch groRmalid-
stébliche Bebauung im Nahbereich des Sturzer Weihers
im unmittelbaren Umfeld bestehender Baugebiete (Ge-
werbeflachen),
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4.3

Kurze Zusammenfassung der Prognose und Gesamtwirkungsbeurteilung

Tabelle 6  schutzgutbezogene Gesamtwirkungsbeurteilung — Ubersicht

Beurteilung moglicher

Schutzgiter Auswirkungen und Risiken
1. Boden und Untergrund
- Bodenbeschaffenheit mittel negativ
- Untergrundverhéltnisse mittel negativ
- Auenmorphologie nicht gegeben
- Geowissenschaften und Bodendenkmaéler hoch negativ
- Bodennutzung (landwirtschatftliche Ertragsféhigkeit) gering negativ
2. Flache
- Flacheninanspruchnahme gering — mittel negativ
- Nachhaltigkeit der Ressourcennutzung nicht gegeben
3. Oberirdische Gewasser
- Strukturglte, Morphologie und Dynamik nicht gegeben
- Abflussverhéltnisse und Wasserspiegellagen gering negativ
- biologische und chemisch-physikalische Gewassergiite nicht gegeben
4, Grundwasser
- Grundwasserverhaltnisse mittel negativ
- Grundwasserbeschaffenheit (Eintragsrisiko) gering negativ
5. Luft
- Regionale Luftqualitét gering negativ
6. Klima und Folgen des Klimawandels
- klimatische Verhaltnisse, Kaltluftbildung und -abfluss gering negativ
- mogliche Auswirkungen auf das Klima sehr gering negativ
- Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels sehr gering negativ
- Nutzung erneuerbarer Energien, Energieeinsparung gering positiv
7. Landschaft und Schutzgebiete einschlieRlich Wechselwirkungen
- Landschaftsbild und -charakter, Landschaftsentwicklung gering negativ
- amtliche Programme und Plane (Regionalplan, LEK, ABSP, UmweltAtlas) gering negativ
- Schutz- / Vorranggebiete (Schutzgebiete nach BNatSchG und FFH bzw. SPA) mittel negativ
8. Wildpflanzen und ihre Lebensrdume
- Aquatische Flora und Vegetation nicht gegeben
- Terrestrische u. amphibische Flora u. Vegetation mittel negativ
- Biotopverbund und biologische Wanderachsen gering negativ
9. Wildtiere und ihre Lebensrdume
- Aquatische Fauna (Fische u. Gewasserbodenfauna) gering negativ
- Terrestrische und amphibische Fauna hoch negativ
- Biotopverbund und biologische Durchgéngigkeit der Gewasser mittel negativ
10. Mensch, Wohnumfeld, Larm, Verkehr
- vorhabensbedingte Luftverunreinigungen gering negativ
- vorhabensbedingte Gerliche gering negativ
- vorhabensbedingter Larm mittel negativ
- Larm wéahrend der Bauphase mittel negativ
- StraBenverkehrslarm mittel negativ
- Staubentwicklung wahrend der Bauphase mittel negativ
- Schadstoffe (z. B. in der Luft, u. a. durch Verkehr) gering negativ
- Erschitterungen gering negativ
- Trinkwasser nicht gegeben
- Erholung und Freizeit gering negativ
- Verursachung von Beldstigungen (z. B. durch Strahlung, Wéarme oder Licht) mittel negativ
11. Kulturelles Erbe, Kultur- und Sachgiter
- Kulturdenkmaler, kulturelles Erbe hoch negativ
- Sachguter im 6ffentlichen Interesse nicht gegeben
- Kulturgiter im 6ffentlichen Interesse mittel negativ
12. Abféalle / Abwésser, Beseitigung, Verwertung
- Erzeugung von Abféllen und Abwassern gering negativ
- mogliche Beseitigung und Verwertung von Abfallen sehr gering negativ
13. Anfalligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen
- Sicherheitsbetrachtung Stérungen u. Gefahrenlagen nicht gegeben
- Risiken fiir die menschliche Gesundheit nicht gegeben
- Risiken fiir das kulturelle Erbe hoch negativ
- Risiken fiir die Umwelt gering negativ
14. eingesetzte Techniken und Stoffe gering negativ

Gesamtbeurteilung

mittel negativ

vgl. hierzu Tabelle 9 (siehe Kapitel 8, Seite 27) Erlauterung der verwendeten Bewertungsstufen und der methodischen Vorgehensweise
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5. Anwendung der Eingriffsregelung — Ausgleichsbilanzierung im Sinne des § 1a BauGB

Nachfolgend ist die Ubersicht der vier Arbeitsschritte nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — ein Leitfaden” Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,

Bau und Verkehr, Miinchen, 12/2021, aufgefuhrt. Diese werden im Anschluss behandelt:

= Bestandserfassung und -bewertung in Wertpunkten (vgl. BayKompV) fur das Schutzgut Arten- und Lebens-
raume sowie verbal-argumentativ fir die vier weiteren Schutzguter

= Ermittlung der Eingriffsschwere, Abgrenzen der Baugrundstiicke / Versiegelung / StraRen

= Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

= Auswahl geeigneter Ausgleichsmafnahmen/MaRnahmenkonzept und Bestimmung des Umfangs und Be-
wertung von Ausgleichsmalinahmen

5.1 Bestandserfassung und -bewertung in Wertpunkten (vgl. BayKompV) fiir das Schutzgut Arten- und
Lebensrdume sowie verbal-argumentativ fur die vier weiteren Schutzguter

Der Geltungsbereich umfasst 4,19 ha. Der Flachenansatz fur die Eingriffsflache berechnet sich ausgehend vom
Geltungsbereich abzuglich der 0,14 ha sonstige Grunflachen mit besonderer Bedeutung fur das Ortsbild / Orts-
randeingriinung sowie in 0,1 ha Wasserflachen. Dementsprechend beléauft sich die Eingriffsflache auf 4,19 ha
abzgl. 0,14 ha und 0,11 ha = 3,94 ha.

Der Eingriff erfolgt in folgende Bestande: grol3flachig in Acker (A 11, 2 WP), Baum-Strauch-Hecke bis 15 m Hohe
(B 212, 10 WP), Baum-Strauch-Hecke tber 15 m Héhe und raumwirksame Laubb&ume (B 213 und B 313, beide
12 WP, Gras- und Hochstaudenfluren (K 11, 4 WP), Rohbodenflachen (O 641, 1 WP), Griinfahrt bzw. Schotter-
rasen (V 332, 3 WP) sowie in Wasserflachen (S 131, 6 WP).

5.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Da die Eingriffsflache mit 3,94 ha dem geplanten Sondergebiet SO entspricht kann hier eine GRZ von 0,8 ange-
setzt werden. Die oben ausflhrlich erlauterten Ergebnisse werden in nachstehender Tabelle nochmals
zusammengefasst und ergéanzt. Die genaue Abgrenzung der verschiedenen Vegetationsbestande auf Flachen-
nutzungsplanebene kann in der Skizze Bestandssituation, M 1 : 1.000 eingesehen werden.

Tabelle 7 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs auf Flachennutzungsplanebene

i < o .
' @ g2 S L 3
) @ T 8eS @ F=le) )
: 4 X s|lXEa| = o X <
Bezeichnung Ausgangszustand > |5 2|5 o R% © '% =
02 |8 §|283E| E« | ES | ©E
oS £ S=8| 5= w o c O c 0 =
o o 30° | © S = 0 S =S
OXY |28m |82 | bk n > <o
Acker All 2 3 33.900 0,8 81.360
raumwirksame Laubbdume B 313 12 12 2.900 0,8 27.840
Grinfahrt bzw. Schotterrasen V 332 3 3 800 0,8 1.920
Wasserflachen S 131 6 8 500 0,8 3.200
Gras- und Hochstaudenfluren K11 4 3 500 0,8 1.200
Baum-Strauch-Hecke bis 15 m Hohe B 212 10 8 400 0,8 2.560
Baum-Strauch-Hecke tiber 15 m Hohe B 213 12 12 300 0,8 2.880
Rohbodenflachen O 641 1 3 100 0,8 240
Ausgleichsbedarf ohne Planungsfaktor auf der Eingriffsflache von insgesamt 39.400 m2bzw. 3,95 ha | 121.200

Es ergibt sich insgesamt im vorliegenden Fall kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf nach § 5 Abs. 3 Ziffer 1
BayKompV und der nicht flachenbezogenen Merkmale zum Schutzgut Arten und Lebensraume.

,Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die Ausgleichmaf3inahmen fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume
auch den Ausgleichsbedarf fur die Beeintrachtigungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren
Merkmale und Auspragungen des Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzgiter Boden und Fléache,
Wasser, Klima und Luft abdecken. Wenn in Abweichung vom Regelfall die Beeintrachtigung eines biotischen
oderabiotischen Schutzguts nicht im erforderlichen Maf3 durch den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fur



9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Olching Sondergebiet ,Wellness und Hotel*
Umweltbericht nach § 2a BauGB i. d. F. vom 25. Juni 2024 Seite 23 von 30

das Schutzgut Arten und Lebensraume abgedeckt ist, wird der verbleibende zusatzliche Ausgleichsbedarf fiir das
jeweils konkret davon betroffene Schutzgut verbal-argumentativ ermittelt.”

Quelle: BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR WOHNEN, BAU UND VERKEHR: Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Land-
schaft’ zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Miinchen 12/2021, Seite 23

5.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

Als nachster Schritt ist der Planungsfaktor abzuziehen. Auf Flachennutzungsplanebene wird hier einmal der Pla-
nungsfaktor 0 % fur den Minimalwert und der Planungsfaktor 20 % fir den Maximalwert als Angabe der
Faktorspanne herangezogen:

Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 121.200 WP
abziglich Planungsfaktor -0% - WP
Ausgleichsbedarf Minimalwert 121.200 WP
Somit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 121.200 WP
abzuglich Planungsfaktor -20 % - 24.240 WP
Ausgleichsbedarf Maximalwert 96.960 WP

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 96.960 WP bis 121.200 WP. Die exakte Ermittlung der Wertpunkte
und Zuordnung der Ausgleichsflachen erfolgt hierbei auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Hinweis: Im Zuge des Bebauungs- und Grinordnungsplans wird hier der Mittelwert angesetzt, da der Versiege-
lungsgrad im geplanten Gewerbe- und Sondergebiet vergleichsweise hoch ist, zugleich aber vielfaltige
Vermeidungsmalnhahmen vorgesehen werden. Weiterfihrende, nicht auf den Planungsfaktor anrechenbare
VermeidungsmalRnahmen nach Leitfaden 12/2021 Anlage 2, Tabelle 2.1 auf den Seiten 40-44, sind folgende:

- Erhalt der Hecke im Norden,

- mdoglichst weitgehender Erhalt der Ufergehdélze am Stlrzer Weiher.

5.4  Auswahl geeigneter AusgleichsmaRnahmen/MafRnahmenkonzept sowie Bestimmung des Um-
fangs und Bewertung von Ausgleichsmalinahmen

Zur Deckung des Ausgleichsbedarfs werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung interne und externe
Ausgleichsflachen vorgesehen. Diese weichen von der Ermittlung auf Flachennutzungsplanebene in Kapitel 5.3
ab.

6. anderweitige Planungsmaglichkeiten unter Berticksichtigung von Zielen
und raumlichem Geltungsbereich des Plans (Alternativen)

6.1 Standortalternativen im Stadtgebiet

Nachdem ein Sondergebiet Wellness und Hotel bisher nicht im Flachennutzungsplan enthalten war, sind samtli-
che im wirksamen Flachennutzungsplan ausgewiesenen und bisher noch unbebauten gewerblichen Bauflachen
im Stadtgebiet Olching als Standortalternativen zu werten. Diese sind weitestgehend bebaut bzw. zu kleinflachig.

Betrachtet man den rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Olching, so wird deutlich, dass durch die
grol3flachig ausgewiesenen regionalen Grinzige und Landschaftlichen Vorbehaltsgebiete erhebliche Restriktio-
nen fUr die Entwicklung von Bauflachen im Allgemeinen und fir eine Sondergebiet ,Wellness und Hotel“ im
Besonderen bestehen (vgl. Abbildung 2 auf Seite 4). Zum einen stellen die gro3flachigen Regionalen Grinziige
und die wertvollen Landschaftsstrukturen entlang der Amper und auf den noch vorhandenen Moorstandorten
Ostlich dstlich Graflfing und weiter Ostlich der Autobahn A 8 fiir eine Bebauung dar. Bei der Prifung weiterer
Standortalternativen im Stadtgebiet Olching ist insbesondere eine Trennung, d. h. ein ausreichender Abstand zu
Wohngebieten zu beachten. Das FFH-Gebiet entlang der Amper in 1 km Entfernung — zugleich als tiberdrtliches
Biotopverbundsystem eingestuft — sowie die Regionalen Griinziige und das Uberschwemmungsgebiet der Amper
schrénken weitere Entwicklungsmaéglichkeiten erheblich ein.

Daher konzentriert sich die Siedlungsentwicklung der Stadt Olching neben dem Siedlungsbereich Olching und
der Ortslage GraRlfing vor allem auf die Bereiche entlang der B 471, hier Geiselbullach, Neu-Esting und Esting.

Verkehrsintensive Wellnesseinrichtungen sind zur Konfliktvermeidung mdglichst von Wohngebieten abzuri-
cken. Das nahere Umfeld der GfA Geiselbullach (Miillverbrennungsanlage, Klaranlage) kann aufgrund der
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Konflikte (Larm, Geruch) als Standortalternative fiir eine Wellnesseinrichtung mit Hotel ausgeschlossen werden.
Somit ist eine Standortalternative an den dort gegebenen ehemaligen Nassauskiesungen auszuschlie3en.

Ein Standort im Nahbereich des Olchinger Sees wirde neben einer Ausweisung im AufRenbereich, d. h. einem
weiteren Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen, zu Konflikten mit den Wohngebieten insbesondere zu erhéhten
Verkehrsbelastungen innerorts in Olching und in der Nachbargemeinde Grobenzell fihren.

Die Stadt Olching ist sich der besonderen Bedeutung der Wahrung der Kulturlandschaft und ortsplanerischer
Gesichtspunkte bewusst. Im Zuge der Abwéagung wird hier das Ziel eines ausreichenden Angebotes an gewerb-
lichen Arbeitsplatze (Wellness, Hotel) im Stadtgebiet gerade im Hinblick auf die Lage im Ballungsraum Minchen
mit einem sehr hohen Auspendleranteil, d. h. dem gemeindlichen Ziel der Vermeidung der Entwicklung zu einer
reinen Schlafgemeinde, héher gewichtet und dem Belang des Ortshildes entgegen gestellt.

Die gewdhlte Standortalternative verbindet hier zum einen den Anschluss an ein attraktives landschaftliches Um-
feld im Westen (Sturzer Weiher, griine Kulisse, Erholungsfunktion) und zugleich die Ansiedlung einer verkehrs-
intensiven, Uberdrtlichen Wellnesseinrichtung in einem stark vorbelasteten Raum (Larmbelastung durch Ge-
werbe, Verkehrslarm). Dieser Standort ist &ul3erst verkehrsgiinstig und kann zudem flachensparend erschlossen
werden. Durch den unmittelbaren Anschluss an die klassifizierte Bundesstrafl3e B 471 mit schneller Anbindung an
die Autobahn A 8 ist hier eine optimale Uberd6rtliche Anbindung gegeben, bei der auch die Auswirkungen auf
die Siedlungsbereiche durch erhohten PKW Besucherverkehr relativ gering sind, da keine Ortsdurchfahrten er-
forderlich sind. Somit kdnnen andere Siedlungsteile entlasten werden, das heifl3t dass damit v. a. auch ein
erhohtes Verkehrsaufkommen durch Wohngebiete vermieden werden kann.

Eine Umplanung an einen anderen Standort ist aus Sicht der Stadt Olching nicht mdglich, da hier keine Flachen
zur Verfigung stehen und die restriktiven Planungsvorgaben, wie regionale Griinziige oder Vorbelastungen im
Umfeld der GfA oder zuséatzliche Verkehrsbelastungen innerorts eine Siedlungsentwicklung an anderer Stelle
verhindern. Potenziale der Innenentwicklung sind fur die geplante Wellnesseinrichtung aufgrund des Flachenbe-
darfs und der zu erwartenden Konflikte mit der Wohnbebauung im Stadtgebiet nicht vorhanden.
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Schlussteil - Zuséatzliche Angaben, Monitoring und Zusammenfassung

7. Zusétzliche Angaben
Methodische Vorgehensweise bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen

In Kapitel 3 wird zun&chst die Empfindlichkeit der jeweiligen Schutzgiter analysiert (Basis-Szenario). In Kapitel

4.1.1 werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter Boden, Flache, Wasser, Luft und Klima,

Landschaft und Schutzgebiete sowie amtliche Programme und Plane, Fauna und Flora sowie ihre Lebensraume,

Gesundheit und Wohlbefinden der Menschen (Belange des Immissionsschutzes, Trinkwasser, Sicherheit, Erho-

lung, erzeugte Beldstigungen und Schadstoffe) sowie kulturelles Erbe, Kultur- und Sachgiter untersucht und

bewertet. Auch Abfalle und Abwasser, Sicherheitsbetrachtungen, d. h. die Anfélligkeit fir schwere Unfalle und

Katastrophen sowie die eingesetzten Techniken und Stoffe sowie Folgen des Klimawandels, Flachensparen und

Ressourcenschutz werden seit dem UVPG 2017 in die Betrachtungen mit einbezogen. Die erforderlichen Leitpa-

rameter und die Reihung der Schutzgiter zur Ermittlung der Umweltauswirkungen richten sich im Wesentlichen

nach den UVP-Leitlinien der LAWA, da sich diese in der Praxis der UVP bewéhrt haben:

e Inanspruchnahme der zu bebauenden Flache als Verlust des natirlich gewachsenen Oberbodens, als Lebensraum fiir Bodenlebewesen,
als Produktionsfaktor, Vegetationsstandort und Deck- und Filterschicht fiir das Grundwasser,

e Veranderung der Grundwasserverhaltnisse (Grundwasserniveau, Abflussverhaltnisse) und der Grundwasserbeschaffenheit (stoffliche
und hygienische Belastungen) und des Grundwasserleiters durch die baulichen Anlagen bzw. den Betrieb,

e Verlust bzw. Beeintrachtigungen von Biotopen und landschaftsgliedernden Strukturen, Einzelbdumen, Gehélzbestanden usw., Verlust
von Standorten/Habitaten wertbestimmender Pflanzen- und Tierarten,

e Veranderung des Landschaftsbildes und der Erholungseignung im Bereich und im Umfeld der Bebauung,

e Verlust oder Beeintrachtigung von Kultur- und Bodendenkmalern und sonstigen Kultur- und Sachgiitern (kulturelles Erbe),

e Vorhabensbedingte Emissionen (Larm), fir die Lufthygiene (Luftpfad) und das Grundwasser/Oberflachengewéasser (Wasserpfad) rele-
vante Emissionen oder prinzipielle Risiken und Sicherheitsbetrachtungen,

e Aussagen zu Klimaanpassung und erneuerbaren Energien, Ressourcenschutz und Nachhaltigkeit, Abfall und Entsorgung, eingesetzte
Stoffe und Techniken, den Flachenverbrauch und die Gefahrdung durch Unfélle und Katastrophen.

Weiter ist zu prifen, inwieweit allgemein gultige Standortvoraussetzungen fur eine Bebauung im geplanten Be-
reich gegeben sind (z. B. Lage aul3erhalb von Uberschwemmungsgebieten, Einhaltung bestimmter Grund-
wasserflurabstande, Eignung des Baugrundes, Versickerung von Niederschlagswasser, Hochwasserschutz).

Dabei werden die Schutzguter bzw. relevanten Wirkungspfade in jeweils eigenen Kapiteln 4.1.1 bis 4.1.4 be-
handelt. Zur besseren Ubersichtlichkeit wird in den Kapiteln mit folgender Systematik vorgegangen:
1. Schritt: Relevanzanalyse (Tabelle 3, Kapitel 4.1.1 sowie zu saP-relevanten Arten bereits in Kapitel 3.1)

= Kurzbeschreibung der potenziellen Umweltauswirkungen des Vorhabens, der betroffenen Schutzguter bzw. Umwelt-
bestandteile und des daraus resultierenden Untersuchungsumfangs sowie der verwendeten Umweltindikatoren.

2. Schritt: Wirkungsanalyse — Entstehung, Ausbreitung, Auswirkung und Wechselwirkungen potenzieller Belastungen
(Tabellen 3 und 4, Kapitel 4.1.2 und 4.1.3)
= Beschreibung der méglichen Entstehung und Ausbreitung méglicher Belastungen des Menschen und der Umwelt,
der Wirkungsarten, -orte und -pfade.
= Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen.
= Untersuchung méglicher MaRBnahmen der Vermeidung und Verminderung sowie des Ausgleichs erheblicher Auswir-
kungen auf die Umwelt.
3. Schritt:Beurteilung der Auswirkungen (Tabelle 6, Kapitel 4.3)
= Beurteilung der verbleibenden Auswirkungen des Vorhabens auf Mensch und Umwelt.
Auf der Basis der Relevanzanalyse erfolgt die Analyse der méglichen Wirkungen des Vorhabens auf die betrach-
teten Schutzguter (Wirkungsanalyse: verbale Gegeniberstellung von Eingriffsempfindlichkeit und Eingriffs-
intensitat). In Tabelle 7 im Kapitel 5 werden zudem die Auswirkungen auf das in der Néhe liegende europarecht-
lich geschitzte Gebiet (FFH-Gebiet) zusammengefasst. In der Wirkungsanalyse werden mdgliche Vermeidungs-
und AusgleichsmafRnahmen (diese werden gesondert in Kapitel 6 dokumentiert) gepruft und beriicksichtigt. Ab-
schlieRend wird das Ergebnis der Wirkungsanalyse zusammenfassend beurteilt.

Differenzierung nach Wirkfaktoren — bau-, anlage-, betriebsbedingt (zu Tabelle 4 Kapitel 4.1.3)

Im Folgenden werden die zur Bewertung herangezogenen Gesichtspunkte und Fragestellungen beispielhaft auf-
gelistet:

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Herstellung der geplanten Bebauung werden iberwiegend voriibergehende Beeintréachtigungen der Umwelt durch die Inanspruch-
nahme von Baustelleneinrichtungsflachen, bau- und transportbedingte Emissionen (Schall und Erschitterungen, Luftschadstoffe) und
Bodenumlagerungen verursacht. Der Abbruch bzw. Riickbau der geplanten Bebauung, der wenn tberhaupt, dann erst in weiter Zukunft
entstehen dirfte, wird nicht weiter beriicksichtigt.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Unter anlagenbedingten Auswirkungen werden diejenigen Umweltauswirkungen erfasst, die durch Errichtung der Bebauung und notwendiger
VerkehrserschlieBungen, Ver- und -entsorgungsanlagen zu lang andauernden bzw. dauerhaften und nachhaltigen Umweltauswirkungen fiih-
ren. An erster Stelle ist dies die Flacheninanspruchnahme fur die genannten baulichen Anlagen, die unmittelbar Eingriffe in den Boden und
den geologischen Untergrund zur Folge hat. Eine Versiegelung von Flachen (Verringerung der Grundwasserneubildung) wirkt sich auf das
Schutzgut Wasser, indirekt mdglicherweise auch auf etwaige Feuchtflichen und Oberflachengewasser aus. Die Bebauung kann Auswirkun-
gen auf den Wasserabfluss und auf Retentionsflachen haben.

Durch den Flachenverbrauch entstehen direkte Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sowie die Flachennutzung. Durch Verdrangungs- oder
Barriereeffekte kdnnen auch indirekte Wirkungen auf den Biotopverbund entstehen. Die Anlage kann Auswirkungen auf das Landschaftsbild,
die Landschaft und ihre Erholungseignung haben. Durch die Flacheninanspruchnahme kénnen Kultur- und Sachgiter im 6ffentlichen Inte-
resse direkt betroffen sein oder durch AuRenwirkungen beeinflusst werden.

Nutzungsbedingte Auswirkungen

Unter nutzungsbedingten Auswirkungen kénnen die beabsichtigten Nutzungen und damit zusammenhangende Verkehrsstrome und die damit
verbundenen maoglichen Wirkungen auf Mensch und Umwelt sowohl im Normalbetrieb als auch bei Betriebsstérungen zusammengefasst
werden. Dies trifft v.a. fur gewerbliche Nutzungen zu. Eine erforderliche Abwasserbehandlung vor Ort oder in einer vorhandenen Klaranlage
kann die gegebenen Einleitwerte bzw. die Belastungssituation des Vorfluters verandern.

Bewertungsstufen der Gesamtwirkungsbeurteilung (zu Tabelle 6, Kapitel 4.3)

Die Ermittlung der Bewertung erfolgt abweichend von der dkologischen Risikoanalyse nicht durch eine formali-
sierte Bewertungsvorschrift bzw. -matrix, sondern durch ©kologische Bilanzierung und verbale Gegenlber-
stellung der jeweils mafl3geblichen Bewertungskriterien selbst (z.B. Verlust bestimmter Biotope nach Qualitat und
Flache). Folgende Bewertungskategorien werden in Tabelle 6, Kapitel 4.3, verwendet:

Tabelle 9  Erlauterung der in der verwendeten Bewertungsstufen

keine Auswirkungen neqgative Auswirkungen positive Auswirkungen
nicht gegeben sehr hoch negativ
hoch negativ hoch positiv
mittel negativ mittel positiv
gering negativ bedingt positiv
sehr gering negativ

Die Skala mit finf Stufen ist tbersichtlich und die Gebrauchliche. Sie entspricht den finf Glteklassen der neuen
EU-Wasserrahmenrichtlinie. Die letztendlich aus fachlicher Sicht zutreffende Gesamtwirkungsbeurteilung (Ka-
pitel 9) wird ebenfalls verbal-argumentativ begriindet. Hierbei wird die funfstufige Skala in Kapitel 9 sowie in
Tabelle 4 Kapitel 4.1.3 in eine dreiwertige Skala hoch — mafig — gering fur den Laien vereinfacht zusammen-
gefasst. Hierbei sind die Einstufungen ,sehr hoch negativ* und ,hoch negativ zu ,hoch“ zusammengefasst, ,mittel
negativ® wird der Einstufung ,mafRig*“ gleichgesetzt und ,gering negativ® und ,sehr gering negativ® werden mit
»gering“ bezeichnet.

7.1 Angaben zu technischen Verfahren

Es wurden die im Text genannten und die dartber hinaus im Literaturverzeichnis aufgefiihrten Quellen verwendet.
Zum Schallschutz sind die verwendeten technischen Verfahren der Begriindung des im Parallelverfahren aufge-
stellten Bebauungs- und Grinordnungsplan als Anlage beigefiigten Fachgutachten im Einzelnen zu entnehmen:

Schalltechnische Untersuchung, Auftrags-Nr. 8099.1 /2022 - JB vom 24.05.2024, Ingenieurbiiro Kottermair
GmbH, Gewerbepark 4, 85250 Altominster, Tel. 08254/ 99466-0 (34 Seiten, Anhénge 1 - 4)

7.2 Schwierigkeiten, fehlende Kenntnisse

8. MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Vorschlage fur Monitoring-Ansétze sind auf der Flachennutzungsplan-Ebene nicht erforderlich.
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9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Es erfolgt eine Einstufung in eine dreiwertige Skala hoch — mafig — gering. Die wesentlichen Auswirkungen
der Bauleitplanung liegen im Bereich kulturelles Erbe und Sachguter mit der Einstufung hoch. Dies begriindet
sich darin, dass der Geltungsbereich bzw. die voraussichtlich gro3flachige Bebauung/Versiegelung vollflachig
ein Bodendenkmal betreffen. Ein dauerhafter Verlust ist durch die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis vom
21.10.2019 gepruft und unter Auflagen zulassig.

Ebenfalls wesentliche Auswirkungen erfolgen beim Schutzgut Arten und Lebensrdume mit der Einstufung ma-
Big — hoch. Diese resultieren aus dem Nachweisen saP-relevanter Tierarten (Feldlerche, Teichrohrsanger,
Goldammer und Griinspecht, sowie Zauneidechse, Laubfrosch und Wasserfledermaus). Hier sind ausfihrliche
CEF- und Vermeidungsmafinahmen durchzufthren. Dies wird in Form der Untersuchungen zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Priifung (saP) Bebauungsplan Nr. 176 ,Gewerbepark Geiselbullach, Teil 1, Planungsbiro
ONUBE GmbH, Schlesierweg 22, 83052 Bruckmihl, Bericht vom 10.10.2022 siehe beiliegende Anlagen zum
Umweltbericht, im Detail offengelegt. Unter der Maf3gabe der im Bericht Untersuchungen zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) vom 10.10.2022, des Planungsbiros ONUBE GmbH, vorgegebenen CEF-
sowie Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen kann davon ausgegangen werden, dass ,die jeweiligen Po-
pulationen der betroffenen Arten in ihrem nattrlichen Verbreitungsgebiet in einem ginstigen Erhaltungszustand
verweilen bzw. deren aktuelle Erhaltungszustande sich nicht verschlechtern.“ Auswirkungen auf die Biodiver-
sitat sind somit nicht zu erwarten. Der kleinflachige Eingriff in die Wasserflache stellt sich jedoch als nicht
erheblich dar.

Beim Schutzgut Boden ist dies die Einstufung mafig aufgrund der Versiegelung und Bebauung auf weiteren
0,81 ha und den damit einhergehenden Verlust von Grinflachen und Gehdlzen am Stiirzer Weiher zu begriinden,
auch unter Bertcksichtigung von Ausgleichs- und Minderungsmaoglichkeiten.

Auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache und Nachhaltigkeit werden als méaRig eingestuft, insbeson-
dere aufgrund der durch das Sondergebiet resultierenden weiteren Versiegelung um 0,81 ha und der grofR3flachig
oberirdisch geplanten Stellplatze, auch unter Berlicksichtigung von Ausgleichs- und Minderungsmaglichkeiten.

Das Schutzgut Wasser wird ebenfalls mit mafRig bewertet, unter anderem auch wegen der Eingriffe in den Sturzer
Weiher.

Alle sonstigen Schutzguter Klima und Luft, Landschaft, Mensch - Wohnumfeld - Larm - Verkehr, Abfélle und
Abwasser, Sicherheitsbetrachtung sowie eingesetzte Techniken und Stoffe firr die faktische oder potenzielle Aus-
wirkungen der Bauleitplanung nicht ganzlich auszuschlief3en sind werden nur gering von den Bauleitplanungen
betroffen. Die betreffenden Auswirkungen der Bauleitplanung sind daher als unkritisch zu beurteilen.

Tabelle 10 Gesamtwirkungsbeurteilung

Schutzgut |Bestand bzw. Umweltauswir- | Umweltauswir- Vermeidungs- Beurteilung
bzw. Ausgangs- kungen in der kungen anlage- maflnahmen
Wirkfaktor | situation Bauphase bzw. betriebs-
bedingt

Arten und Gewerbegebiet (G), | Verlustvon ca. dichte Bebauung CEF- und Vermei- maiig —
Lebens- tatséchlich Ackerfla- | 0,81 ha Griunfla- (GRZ 0,8), dungsmaflnahmen hoch
raume che, bewachsener U- | chen - und ) fur nachgewiesene

ferbereich im Westen | Gehélze durch ge- | Strukturanreicherung | gap_relevante Tierar-

plantes durch Randeingru- ten

Nachweis der Feld- Sondergebiet, nungen

lerche (2 Brutpaare)

. . Stérung durch

im Geltungsbereich Larm und Stau-

sowie im weiteren bentwicklung

Umfeld Einzelbdume

und Gehdlzbestéande
Boden Gewerbegebiet (G), |auf weiteren 0,81 | dichte Bebauung maRig

(Acker)Pararendzinen | ha Versiegelung, (GRZ 0,8),

aus flachem Hochflut- | Verdichtung und

mergel Uber Schotter / | Stérung der Bo- Verlust der Boden-

Pararendzinen und denfunktionen, funktionen auf

Braunerde-Pararend- weiteren 0,81 ha

zinen aus (flachem) grof¥flachige oberir- | durch Bebauung und

Hochflutmergel Giber | dische Stellplatze | ErschlieBung des

Schotter, insgesamt vorgesehen AuBenraums

unterdurchschnittliche

Ertragsféahigkeit
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Schutzgut |Bestand bzw. Umweltauswir- | Umweltauswir- Vermeidungs- Beurteilung
bzw. Ausgangs- kungen in der kungen anlage- mafinahmen
Wirkfaktor | situation Bauphase bzw. betriebs-
bedingt
Flache, Gewerbegebiet (G), |aufweiteren 0,81 | auf weiteren 0,81 ha | Nutzung vorhande- | mafig
Nachhaltig- | tatsachlich unversie- | ha Versiegelung, dauerhafte Versiege- | ner Infrastruktur zur
keit gelte landwirt- Verdichtung und lung (v. a. Gebaude, | ErschlieBung, hierbei
schaftliche Nutzfla- Stoérung der Bo- ErschlieBung) offentliche StraRen-
che, bewachsener denfunktionen raume moglichst
Uferbereich (Baumbe- flachensparend
stand)
Wasser Gewerbegebiet (G), |aufweiteren 0,81 | auf weiteren 0,81 ha | Sammlung und Ver- | mafig
Grundwasserflurab- ha Versiegelung, flachige Versiege- sickerung des
stand ca. 1,5 - 2,5 m, |erhohter Abfluss, lung, Niederschlagswas-
Geléndeoberflache gof. Einschwem- erhohtes Eintragsri- | sers
nahezu eben, kiesiger | mung von siko, ggf.
Untergrund Feinteilen Grundwassergefahr-
dung durch
Gefahrgut,
Niederschlagswas-
sermanagement
Klima und Gewerbegebiet (G), | Staubeintrage in auf weiteren 0,81 ha | -.- gering
Luft, Verlust einer Freifla- | Nachbarflachen Aufheizung durch
Folgen des |che aufgrund von Bo- | Gebaude und groR3-
Klimawan- denarbeiten flachige
dels ErschlieBungsfla-
chen (Ausbildung
einer Warmeinsel)
Landschaft | Gewerbegebiet (G), |Baustellenbetrieb/ |keine Fern-Einseh- | -.- gering
weitlaufiger, ebener Larm barkeit durch beste-
Landschaftsraum, im hende Geholzstruk-
Westen Weiher mit turen im Norden und
Uferbewuchs, Bun- Westen, sowie be-
desstralRe (B 471) stehendes Gewerbe,
unweit im Siden Staatsstraf3e und Au-
Autobahn A 8 als tobahn
technische GroR3struk-
tur im Osten, keine
Fernsicht gegeben
Kulturelles | Gewerbegebiet (G), | Erschitterungen, auf weiteren 0,81 ha | -.- hoch
Erbe und groRflachig Boden- Eingriff ins Boden- | Uberbauung und
Sachguter denkmal vorhanden denkmal, denkmal- | Verlust des Boden-
schutzrechtliche denkmals
Erlaubnis vorhan-
den
Mensch, Gewerbegebiet (G), |Erschitterungen, ggf. zusatzlicher randliche Grunfla- gering
Wohnum- Gewerbe (GE mit Larm und Staube- | L&rm v. a. durch Be- | chen
feld, Larm, | kleinflachigem SO) missionen durch sucher-, Liefer-,
Verkehr und, Autobahn (A 8) Baustellenbetrieb, | Personal- und unter-
sowie BundesstraBe | Schadstoffe (Bau- | geordnet Schwer-
(B 471) im néheren stellenfahrzeuge) | lastverkehr,
Umfeld, Wohngebau-
de in Bergkirchen-Lus sehr gute Uberortli-
in 160 m im Norden in che Anbindung
der Nachbargemeinde bereits bestehend,
Bergkirchen Schaffung wohnum-
feldnaher
Arbeitsplatze
Abfélle und | Gewerbegebiet (G), |geringe Abfallmen- | betriebliche Abfalle, |-.- gering
Abwasser Versickerung des gen bei geregelte Entsor-
Oberflaichenwassers | Bauarbeiten, kein | gung
in landwirtschaftliche | Verbleib auf Flache
Nutzflache (Acker)
Sicherheits- | Gewerbegebiet (G), | Gefahren in der Gefahr von Unféllen | -.- gering
betrachtung | Lage sudéstlich der Bauphase durch durch viele Fahr-
(schwere A 8 und nérdlich der | schweres Gerat zeugbewegungen
Unfélle u. und Maschinen bei Lager-, Fahr- und
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Schutzgut |Bestand bzw. Umweltauswir- | Umweltauswir- Vermeidungs- Beurteilung
bzw. Ausgangs- kungen in der kungen anlage- mafinahmen
Wirkfaktor | situation Bauphase bzw. betriebs-
bedingt

Katastro- B 471 weit auRerhalb Abladetatigkeiten,
phen) der Anbauverbotszo- sowie Produktion

nen
eingesetzte | Gewerbegebiet (G), |diverse Baufahr- Warmedammung, gering
Techniken | landwirtschaftliche zeuge und schwe- | Badewassertechnik,
und Stoffe | Gerate, z. B. Trakto- | res Gerat (Baukran)| Luftungstechnik,

ren u.v.m.

Besondere kumulative negative Wirkungen des Standortes in Bezug auf die im Raum gegebenen Vorbelas-
tungen durch den bestehenden grofl¥flachigen Gewerbepark Geiselbullach sowie die vorhandenen Verkehrs-
trassen (Autobahn A 8 und Bundesstralie B 471), v. a. durch L&rm, und die gewerbliche Entwicklung im unmittel-
baren Umfeld sowie besondere Wechselwirkungen, die nicht bereits mit der Untersuchung der einzelnen
Schutzguter erfasst wurden, haben sich nicht ergeben.

Unter Berucksichtigung der Auswirkungen auf alle Schutzgter und der gegebenen Ausgleichsmaglichkeiten sind
die Auswirkungen die Festsetzungen in der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes Sondergebiet ,Wellness
und Hotel“ insgesamt als méaRig und die geplanten MalRnahmen als umweltvertraglich einzustufen.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Olching wurde einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB
gemal der in 8 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiiter und Kriterien unterzogen. Die Darstellungen
wurden im Einzelnen beziglich ihrer Auswirkungen auf die Umwelt beurteilt.

Auswirkungen auf die Biodiversitat sind dann nicht zu erwarten. Die Ergebnisse sind im vorliegenden Umweltbe-
richt enthalten. Insgesamt betrachtet, werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt.

Insgesamt ist die Bauleitplanung am vorgesehenen Standort aufgrund des Untersuchungsrahmens des Umwelt-

berichts als umweltvertraglich zu beurteilen.

= Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

= Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist moglichst landschaftsvertraglich auszufihren.

= Die Gebaude sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen und straRenseitige Erschlieungen sind so zu bauen
und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des Wohnumfeldes und der Umwelt unterbleiben.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes Sonderge-
biet ,Wellness und Hotel“ der Stadt Olching sind unter diesen Bedingungen nicht gegeben.

Landshut, den 25. Juni 2024

.. Ak

LINKE + KERLING STADTPLANER + LANDSCHAFTSARCHITEKTEN BDLA
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