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2.1

Anlass der Planung

Anlass fUr die 28. Anderung des Fldchennutzungsplans ist die Ausweisung von
weiteren Wohnbaufldchen an geeigneter Stelle im Dorfgebiet von Neufarn,
aufgrund der anhaltend starken Nachfrage nach Wohnraum vor allem der ein-
heimischen Bevdlkerung. Da noch unbebaute Baufelder innerhalb des Dorfge-
bietes nicht zur VerfUgung stehen, soll eine maBvolle baulicher Erweiterung des
Ortsrandes vorgenommen werden.

GemaB den Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) ist bei der Auswei-
sung von Wohnbaufldchen der Innenentwicklung der Vorrang zu geben. Dies
schlieBt Siedlungserweiterungen an den Ortsrdndern oder Ausweisungen fur ge-
werbliche Entwicklungen im derzeitigen AuBenbereich nicht aus, soweit sied-
lungsstrukturelle oder faktische Grinde dies geboten erscheinen lassen.

Im Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) vom 1. Mdarz 2012 ist der Bereich
Neufarn-Nordost (NEU-NO) als Wohn- und Entwicklungsgebiet zweiter Prioritat,
und damit die Fldchen Fl.-Nr. 353/2 und 354/2 als zu Uberplanend dargestellt.
Laut GEP soll Prioritdt 2 in Anspruch genommen werden, wenn vorwiegend Be-
darf aus dem jeweils betroffenen Ortsteil besteht.

In der Gemeinderatssitzung am 09.10.2014 wurde der Beschluss fUr die 28. An-
derung des Fidchennutzungsplans mit Landschaftsplan fur das Gebiet ,,Neu-
farn-Nordost (NEU-NO), &stlich des Lukasfeldweges' gefasst und mit Gemein-
deratsbeschluss vom 14.12.2023 erneuert. Die fUr die rechtsverbindliche Umset-
zung der Fidchenausweisung erforderliche Bebauungsplanung findet im Paral-
lelverfahren statt [Bebauungsplan mit GrGnordnung Nr. 171 fOr das Gebiet
»Neufarn-Nordost (NEU-NO), 6stlich des Lukasfeldweges*]. Als Planungsabsicht
wurde im Gemeinderatsbeschluss die Ausweisung eines Wohngebietes als Ab-
rundung des Ortsrandes mit Einzel- und Doppelhausbebauung und eine maB-
volle Bebauung am Ortsrand beschlossen.

Ubergeordnete Vorgaben
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

Die Gemeinde Vaterstetten ist gemdaB dem aktuellen Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP, in Kraft seit 01.09.2013, aktueller Stand 01.06.2023) ein
Grundzentrum im Verdichtungsraum der Metropolregion Minchen. Das LEP
macht fur das Gemeindegebiet Vaterstetten unter anderem folgende Vorgao-
ben fur die Siedlungsentwicklung und -struktur:
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¢ Die Ausweisung von Bauflchen soll an einer nachhaltigen und bedarfs-
orientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer BerUcksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen, den MobilitGtsanfor-
derungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Stérkung
der zusammenhdngenden Landschaftsrume ausgerichtet werden.

e Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter BerUcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden.

¢ Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begrindet nicht zur VerfGUgung stehen.

e Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

e Nevue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Diese Vorgaben werden durch die Auswahl des Planungsgebietes soweit mog-
lich berucksichtigt.

22  Regionalplan

Die Gemeinde Vaterstetten liegt im Verdichtungsraum Stadt- und Umlandbe-
reich von MUnchen. Auf Vaterstetten wirkt sich ein enormer Zuzug aus. Vo-
terstetten ist als Siedlungsschwerpunkt (Grundzentrum) im Regionalplan festge-
legt. Der Entwicklungsdruck ist im Weiteren auch im Ortsteil Neufarn spUrbar.

/ lJ = YUSTIIVIGH a.puvlnaini
;\) 3 Pllenlng / Pastetten
Unterfohring K|rchhe|m g;:kt \
. biManchen Jasen
t
MUNCHEN O . Forstlnnlng Forger

'Aschheim .
Hohen-
linden

N
rafelfing
a9
Ebersberg\, ..

L]
Pullach ."

i.lsartal Grunwald

Neubiberg,
Unter- @»

hachlngO . Ottobrunn

G Grafing
Baierbrunn Hohenkirchen- b.Minchen
o, S Siegertsbrunn

SN\ hachina . O
Raumstruktur - Regionalplan Minchen, 25.02.2019 (Ausschnitt)

m

andreas doktor Monika Treiber, Dipl.- Ing.

dipl-ing. (fh), architekt Landschaftsarchitektur und Stadtplanung
&uBere minchener str. 2 Erich -Holthaus-StraBe 8,

82515 wolfratshausen 82211 Herrsching am Ammersee

LA U Tel. 08152/ 3153, Fax 08152/ 40643

fax 08171 .41 80 374

Begrindung, Fassung vom 08.09.2025



28. Anderung des FNP mit Landschaftsplan fir das Gebiet ,,Neufarn-Nordost (NEU-NO), &stlich des Lukasfeldwegs* 5

Der Regionalplan MUnchen formuliert Grundsatze und Zielvorstellungen unter
anderem auch fUr die Kategorien B Il ,Siedlung und Freiraum* sowie B V , Kultur,
Freizeit und Erholung”, welche auch fUr die Entwicklung des Gemeindegebietes
Vaterstetten zu berUcksichtigen sind:

Unter anderem werden folgende Zielvorstellungen formuliert:

e Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingulti-
ges Planungsprinzip und in allen Gemeinden zul&ssig (B Il / Z 2.2).

e Verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung
fUr die weitere Siedlungsentwicklung (B Il / Z 3.1).

e Die Nutzung bestehender FiGchenpotenziale fUr eine starkere Siedlungs-
entwicklung ist vorrangig auf zu FuB oder mit dem Rad erreichbare Hal-
tepunkte des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen
verdichteter Bebauung zu konzentrieren (B Il / Z 3.2).

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwick-
lung [...] vorrangig zu nutzen. Eine darUber hinausgehende Entwicklung
ist nur zuldssig, wenn auf diese Potenziale nicht zurickgegriffen werden
kann (Bl / Z 4.1).

¢ Die regionalen Grinzuge durfen Uber die in bestehenden Fldchennut-
zungsplanen dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmdlert
[...] werden. [...] (BII /Z4.6.1).

Die Abrundung des Ortsrandes von Neufarn mittels eines allgemeinen Wohnge-
bietes, mit Eingrunung zu den 6stlichen landwirtschaftlich genutzten Fldchen
stellt eine organische und ausgewogene Siedlungsentwicklung dar.

Die S-Bahn Haltestelle Poing liegt von dem Umgriff der Fldchennutzungsplandn-
derung ca. 3 km entfernt. Von der ortlichen Bushaltestelle "MUnchener StraBe"
erreicht man die S-Bahnhaltestelle "Poing (S) SUd"in ca. 5 Minuten mit der Regi-
onalbuslinie 459 Montag bis Freitag alle 20 Minuten oder mit der Regionalbus-
linie 465 werktags stUndlich und Samstag/Sonntag/Feiertag alle 80 Minuten. Da-
mit ist die Erreichbarkeit des Schienenpersonennahverkehrs sowohl mit dem Bus,
aber auch zu FuB oder mit dem Fahrrad gewdhrleistet.

Sowohl die Eigentimer der Flurnummer 354/2 als auch die EigentUmer der Flur-
nummer 353/2 haben Bedarf fUr sich bzw. aus dem Ortsteil Neufarn angemel-
det. Andere noch unbebaute Baufelder in Neufarn sind in Familienbesitz und
nicht verfGgbar.

Im Osten grenzt der regionale Grinzug Nr. 15 ,,Grungurtel MUGnchen-Ost bei
Poing” an den Planumgriff an. Die Lage der CEF- und Ausgleichsfl&éche im regi-
onalen Grinzug Nr. 15 starkt die dkologische Aufwertung.
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23

Diese Grundsatze und Zielvorstellungen werden durch die Auswahl des Plo-
nungsgebietes berlcksichtigt.
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Bayernatlas (Ausschnitt), Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie (2022)

Baulandbedarf / Vorgaben aus dem Gemeindeentwicklungsprogramm GEP

Mit dem 2012 beschlossenen Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) hat sich
die Gemeinde Vaterstetten Ziele und Vorgaben zur Siedlungs- und stddtebau-
lichen Entwicklung gesetzt, die sie mit formellen Planungsinstrumenten umset-
zen will. Das GEP ist als konzeptionelle Vorstufe eine informelle Planung und da-
mit ein eigenstandiges stdtebauliches Planungsinstrument mit Selbstbindung
fur Verwaltung und Gemeinderat. Es stellt die Leitlinien fUr die stadtebauliche
Entwicklung fUr den Zeithorizont bis 2025 auf. Es wurde in einem intensiven Ab-
wagungsprozess, in dem die Ubergeordneten Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung eingestellt und mit den gemeindlichen Entwicklungsabsichten ab-
gewogen wurden, erstellt. Bei der Aufstellung der Bauleitpléne, wie hier der FNP-
Anderung, ist das Ergebnis des GEP zu bericksichtigen. Mit der Regelung in § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bringt der Gesetzgeber auch zum Ausdruck, dass die Er-
gebnisse aus beschlossenen Entwicklungskonzepten von der Bauleitplanung im
Sinne der notwendigen stddtebaulichen Erforderlichkeit aufgegriffen werden
kénnen.
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Im Gemeindeentwicklungsprogramm (GEP) vom 01. Mdarz 2012 ist der Bereich
Neufarn-Nordost (NEU-NO) als Wohn- und Entwicklungsgebiet zweiter Prioritat,
und damit die Fldchen Fl.-Nr. 353/2 und 354/2 als zu Uberplanend dargestellt.
Laut GEP soll Prioritat 2 in Anspruch genommen werden, wenn vorwiegend Be-
darf aus dem jeweils betroffenen Ortsteil besteht.

Sowohl die Eigentimer der Flurnummer 354/2 als auch die EigentUmer der Flur-
nummer 353/2 haben Bedarf fur sich bzw. aus dem Ortsteil Neufarn angemel-
det. Andere noch unbebaute Baufelder in Neufarn sind in Familienbesitz und
nicht verfGgbar.

Das Vorhaben entspricht damit den Erfordernissen der Raumordnung.

2 : | e N

— =
—\ .
-

Entwicklungsgebiete zweiter Prioritat, GEP Karte 9, 01.03.2012)

24 Aussagen des wirksamen Flachennutzungsplans

Der Fl&chennutzungsplan aus dem Jahr 1993 wurde mit der 17. Fldchennut-
zungsplandnderung digitalisiert und hinsichtlich der Landschaftsplanung Uber-
arbeitet. Die 17. Fldchennutzungsplandnderung gilt seit 2013 als wirksamer FIG-
chennutzungsplan. Dieser wird der 28. Fldchennutzungsplandnderung zu-
grunde gelegt.
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Ausschnitt aus
dem rechtwirk-
samen Flachen-
nutzungsplan
mit Darstellung
des Planumgriffs
des Bebauungs-
planes,

@ MaBstab

Im guUltigen Fldchennutzungsplan ist die Uberplante Fldche als landwirtschaftli-
che Fldche dargestellt.

Die von Nord nach SUd entlang des westlichen Teilbereichs verlaufende Hoch-
spannungsfreileitung ist nicht vornanden und entfdllt in der 28. Anderung des
Fldchennutzungsplans.

3. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt in Neufarn, 6stlich des Lukasfeldweges. Der Geltungs-
bereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst die Flurnummern 353/2,
354/2,354/3,354/4, 356/1 sowie Teilbereiche von 337/1,353/1, 354/1, 368/7 und
372/16 der Gemarkung Parsdorf.

oo Das Planungsgebiet hat eine
__l\ GesamtgréBe von ca. 1,262 ha
" und tfeilt sich in den Bereich West
und den Bereich Ost auf.

Der Teilbereich West mit ca.
10.941m? beinhaltet die Bau-
land- u. ErschlieBungsfldchen so-
wie Fldchen fUr den Hochwas-
serschutz und die Regelung des
Wasserabflusses. Dieser Teilbe-
P O R S reich fallt von S0d nach Nord um

“Bildrechte: Bay. Vermessungsverwaltung, Datenquelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de” e‘I‘WO 6OC m O b .
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Der Teilbereich Ost umfasst die Fidchen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3
BauGB von Eingriffen in Natur u. Landschaft. Diese Fldche umfasst insgesamt
ca. 1.682m?2.

Beide Teilbereiche werden derzeit landwirtschaftlich genutzt. Gebdude sowie
Geholze bestehen auf den Teilbereichen nicht.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb spatpleistoz&ner Schmelzwasserablagerun-
gen des Wurm-eiszeitlichen Inn-Gletschers. Etwa 500m 06stlich der geplanten
Baulandflache (Teilbereich West) befindet sich mit einer Hohe von 552m G. NHN
der ,,Neufarner Berg".

Die Flurnummern 353/1 und 353/2 sowie die Flurnummern 354/1, 354/2, 354/3
und 354/4 sind je im Eigentum gemeindeansdssiger Familien. Die Flurnummer
356/1 des Lukasfeldwegs ist als Feld- und Waldweg &ffentlich gewidmet, die
Flurnummer 368/7 des Lukasfeldwegs ist als OrtsstraBe &ffentlich gewidmet.

Westlich des Teilbereichs West befindet sich ein reines Wohngebiet im Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 140 ,,Neufarn Lukasfeldweg* bzw. der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 140 ,Neufarn Lukasfeldweg". Im Suden grenzt ein Wohn-
gebiet mit 4 Wohnhdusern im Umgriff der Ortsabrundungssatzung OAS 7 an.
SUdwestlich befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen, ndrdlich und éstlich
liegen landwirtschaftliche Nutzfldichen im AuBenbereich.

Flachenausweisung
Mit der 28. Anderung des Fldchennutzungsplanes werden die westlichen Berei-
che des Geltungsbereiches im Planungsgebiet ausgewiesen als

e Allgemeines Wohngebiet WA

als Fldchenausweisung fur den Wohnbedarf mit den ErschlieBungsfl&-
chen und der OrtsrandeingrGnung (ca. 7.986m?).

e Fl&dchen fir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflus-
ses (ca. 2.955m?).

Der 6stliche Teilbereich beherbergt die Flachen zum Ausgleich im Sinne des §1a
Abs. 3 BauGB von Eingriffen in Natur u. Landschaft (ca. 1.682m3).
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Immissionsschutz und Altlasten

Aufgrund der Umgebung und ihrer speziellen Nutzungen wurden fur diesen Orts-
bereich Larmimmissionen aus der Umgebung und ihre mdglichen Einwirkungen
auf den Geltungsbereich im Rahmen des Bebauungsplans untersucht und, so-
weit notwendig, geeignete SchutzmaBnahmen festgesetzt. Dabei sind fol-
gende Emittenten zu berUcksichtigen

e Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der
umliegenden Verkehrswege, insbesondere der nérdlich des Plangebie-
tes verlaufenden Autobahn A 94 sowie der MUinchener StraBe und der
Poinger StraBe ein.

e Weitere Gerduschimmissionen im Planungsgebiet k&énnen durch die im
Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe und die Bewirtschaf-
tung der angrenzenden landwirtschaftlichen NutzflGchen verursacht
werden.

e Norddstlich des Plangebietes auf Fl.-Nr. 352/1 ist eine landwirtschaftliche
Mehrzweckhalle mit Kartoffeltrocknung geplant. Eine Baugenehmigung
hierzu wurde bereits erteilt.

Der notwendige Schutz des Plangebiets vor den Verkehrsgerduschen Auto-
bahn A 94 wird im Fl&dchennutzungsplan entsprechend gekennzeichnet. Im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind die erforderlichen SchallschutzmaB-
nahmen gegenUber dem Verkehr und evil. weiterer Emittenten im Detail fest-
gelegt.

Altlasten sind der Gemeinde in diesem Bereich nicht bekannt.

Untersuchung von Alternativen und Auswirkung der Planung

Bei der Verwirklichung des Baugebiets handelt es sich um die Umsetzung des
Gemeindeentwicklungsprogrammes, in dessen Verfahren Entwicklungsalterna-
tiven geproft wurden. GroBere Alternativildchen zur Uberplanung fir den Woh-
nungsbau wie Industriebrachen oder Konversionsfldchen sind in Neufarn nicht
vorhanden. Mit der jetzt verfolgten Losung wurde eine ausgewogene und maB-
volle Bebauung des Ortsrandes von Neufarn gefunden. Die geplante Bebau-
ung fugt sich in den Rahmen der bestehenden Bebauung ein und bildet eine
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7.1

7.2

Abrundung des Ortsrandes. Da ein Mangel an Wohnraum im Umkreis von MUn-
chen besteht, entspricht die gewdhlte Lésung den BedUrfnissen.

Die 28. Anderung des Fldchennutzungsplans hat im Wesentlichen folgende Aus-
wirkungen:

e Entwicklung der landwirtschaftlichen Fldchen als allgemeines Wohnge-
biet

e Darstellung von Fldchen zum Schutz vor wild abflieBenden Hangwasser
e Darstellung von Grunstrukturen

e Entwicklung von Fl&chen fUr den Artenschutz

Finanzielle Auswirkungen:

Die planungsbedingten Kosten und Lasten der Bauleitplanung werden von den
Planungsbegunstigten Ubernommen. Hierzu wird ein stGdtebaulicher Vertrag
nach § 11 BauGB geschlossen. Die ErschlieBungsanlage wird von einem Erschlie-
Bungstrager hergestellt und anschlieBend offentlich-rechtlich gewidmet und in
der Unterhaltspflicht von der Gemeinde Gbernommen.

Umweltbericht mit Eingriff / Ausgleich und Aussagen zum Ar-
tenschutz

Vorbemerkung und Datengrundlagen

Die 28. Anderung des Fl&dchennutzungsplans wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 171 vorgenommen. Die beiden Planun-
gen kdnnen also als miteinander verbunden angesehen werden. Wesentliche
Daten und Grundlage der Beurteilung im vorliegenden Umweltbericht sind der
Begrundung des Bebauungsplans Nr. 171 entnommen. Auf Grundlage einer Be-
standanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
bzw. auf andere SchutzgUter gepruft.

Umweltprifung / Vorprifung Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete wie FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat), SPA Gebiet
(Vogelschutzrichtlinie), Naturschutzgebiete, Naturdenkmale, Landschafts-
schutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile, geschutzte oder kartierte
Biotope, Uberschwemmungsgebiete, Wasserschutzgebiete oder Schutzobjekte
nach dem Denkmalschutz direkt betroffen.
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7.4

7.5

Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

FNP-Bestand FNP Nutzung geplant

Fldche fUr die Landwirtschaft Wohnbaufl&che,
Fl&che fUr den Hochwasserschutz

Fldchen zum Ausgleichi. S. d. §1a Abs.
3 BauGB von Eingriffenin Natur u. Land-
schaft

Bestandsaufnahme der Aspekie des Umwelischutzes

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes und Angaben zu Veré&nde-
rung mit Auswirkungen auf die SchutzgUter und Angaben zur Minimierung der
negativen Auswirkungen siehe Tabelle.

Aussagen zum Artenschutz

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich als Ackerfldche genutzt und verfugt
Uber keine Gehdlze und Gebdude. Das Geldnde wurde im August 2019 von
dem Landschaftsékologen Herrn Klaus Burbach begangen. Hierbei wurden der
Bereich des Bebauungsplans und die angrenzenden Fldchen auf das Lebens-
raumpotenzial fur streng geschitzte Arten beurteilt. (Artenschutzrechtliche Ab-
schatzung, Klaus Burbach, 10.10.2019 — Anlage 5 der Begrindung BP 171).

Ein Vorkommen mehrerer, nach europdischem Recht geschutzter Arten/ Arten-
gruppen im Gebiet kann mit hoher Wahrscheinlichkeit oder Sicherheit ausge-
schlossen werden.

AnschlieBend an den Planungsumgriff ist am ehesten die Feldlerche zu erwar-
ten. Daher wird als Ausgleich fUr den Verlust des potentiellen, anteiligen Feld-
lerchenreviers im &stlichen Geltungsbereich 1.000 m? FiGche extensiviert und als
Magerrasenfldche angelegt.

AusgleichsmaBBnahmen und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Verursacher eines baulichen Eingriffs ist gemdB Bundesnaturschutzgesetz,
Bayerischem Naturschutzgesetz und Baugesetzbuch verpflichtet, unvermeid-
bare Beeinfrdchtigungen der Funktionalitdt des Naturhaushaltes und des Lanad-
schaftsbildes durch geeignete MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt in Anleh-
nung an den Leitfaden, wie er vom Bayerischen Staatsministerium fUr Landes-
entwicklung und Umweltfragen vorgegeben wird.
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7.6

Die erforderlichen Ausgleichsfldchen werden grundsticksbezogen ermittelt
und nachgewiesen.

FUr Eingriffe auf der Flur-Nr. 353/2 werden 376 m? Ausgleichsfldche und fUr Ein-
griffe auf der Flur-Nr. 354/2 werden 255 m? Ausgleichsfladche festgesetzt.

Hinzu kommen 1000 m? Fldche fUr CEF-MaBnahmen fUr die Kulissenverschie-
bung fUr die Feldlerche.

Die genaue Berechnung und AusfUhrung der AusgleichsmaBnahmen ist Be-
standteil des Bebauungsplans 171 und dessen Begrindung (Anlage 1 der Be-
grundung BP 171).

Prognose, Planungsalternativen, Uberwachung

Prognose bei NichtdurchfUhrung der Planung (Nullvariante):

e Die Ortsrandfl&che wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.

e Der Larm von der Autobahn A 94 sowie der MUnchener StraBe und der
Poinger StraBe wurde weiterhin bis zu der Bestandsbebauung vordrin-
gen.

e Der Lebensraum Ackerfldche wurde keinerlei Verdnderung erfahren.

e [Es wUrde keine zusatzliche Versiegelung der Fidchen erfolgen und somit
die Bodenfunktfionen in vollem Umfang erhalten bleiben.

e Es wlrden keine weiteren Fldchen versiegelt und in Anspruch genom-
men.

e [Eskdnnte weiter eine ungehinderte Versickerung des Niederschlagswas-
sers auf den Ackerfl&dchen erfolgen.

¢ Die Fldchen mit Bebauung wirden nicht zu einem geringen Temperatur-
anstieg fUhren.

e Eventuell zu tagekommende Bodendenkmdler wirden nicht freigelegt
werden. Im Planungsgebiet sind allerdings keine Bodendenkmdler be-
kannt.

Profung alternativer Planungsmoglichkeiten:

Bei der Verwirklichung des Baugebiets handelt es sich um die Umsetzung des
Gemeindeentwicklungsprogrammes, in dessen Verfahren Entwicklungsalterna-
tiven geproft wurden. GroBere Alternativildchen zur Uberplanung for den Woh-
nungsbau wie Industriebrachen oder Konversionsfldchen sind in Neufarn nicht
vorhanden. Kleinere BaulUcken, welche nach § 34 BauGB entwickelt werden,
kdnnen den Wohnbedarf nicht decken. Freie Fi&chen in der Ortsmitte von Neu-
farn werden von den EigentUmern nicht zur VerfGgung gestellt.
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7.7

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen:

Nach §4 Abs. 3 BauGB haben die Behdérden die Gemeinde zu unterrichten, so-
fern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die DurchfUhrung des Bauleit-
plans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt hat. Eine Uberwachung der Auswirkungen orientiert sich an den
jeweils betroffenen SchutzgUtern und Wirkfaktoren. Auf der Ebene der Bebau-
ungsplanung sind unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen besser erkenn-
bar. Dort werden auch erforderliche UberwachungsmaBnahmen angegeben.
Auf der Ebene der Fiichennutzungsplanung ist grundsétzlich eine Uberprifung
nach 5-10 Jahren sinnvoll, ob die ausgewiesenen Baufldchen in diesem Umfang
noch bendtigt werden.

Zusammenfassung Umweltbericht

Durch die Realisierung des Wohngebietes sind mittlere Auswirkungen auf die
Schutzguter Boden (zusatzliche Versiegelung) und Mensch / Larm zu erwarten.
Es werden bauliche LarmschutzmaBnahmen an den nérdlichen Baufeldern er-
forderlich werden.

Die Auswirkungen auf Schutzguter Mensch / Naturerholung, Arten und Biotope/
biologische Vielfallt, Fldche, Wasser und Grundwasser, Klima / Lufthygiene und
Landschaftsbild sind als gering einzuschatzen.

FUr den Bereich der geplanten Bebauung sind keine Boden- oder Baudenkmad-
ler bekannt. Es werden daher keine Auswirkungen erwartet,

Leonhard Spitzauer,
Erster BUrgermeister
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Anlage zu 7.3 - Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung des Umweltzu-
standes

Bemerkungen zu den Verdnderungen, die sich fir
die Schutzguiter ergeben mit Minimierungsvor-
schlagen

Schutzgut Mensch / Erholung

Das Planungsgebiet wird bislang landwirt-
schaftlich genutzt und hat somit keine gréBere
Bedeutung fUr die Naherholung.

Verschiedene Rad- und Wanderwege, verlau-
fen in der n&dheren Umgebung.

Noérdlich verlduft von Westen nach Osten der
Wanderweg auf den Neufarner Berg.

Die Auswirkung der geplanten baulichen Erweite-
rung auf die siedlungsnahe Erholungsnutzung ist e-
her als gering einzuschétzen. Die zusatzlichen Ge-
bdude profitieren von der Lage an dem angren-
zenden Erholungswegenetz und der Lage zur freien
Landschaft.

Schutzgut Mensch / Larm

Auf den Geltungsbereich wirken die Verkehrs-
gerduschimmissionen der umliegenden Ver-
kehrswege, insbesondere der nérdlich des
Planungsgebietes verlaufenden Autobahn A
94 sowie der MUnchener StraBe und der Poin-
ger StraBe ein.

Weitere Gerduschimmissionen im Planungsge-
biet kbnnen durch die im Umfeld vorhande-
nen landwirtschaftlichen Betriebe und die Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzfldchen verursacht werden.

Nord6stlich des Plangebietes auf Fl.-Nr. 352/1
ist eine landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
mit Kartoffeltrocknung geplant

Die geplante Wohnbebauung verursacht zusatzli-
chen ErschlieBungsverkehr. Im Verhdltnis zu der be-
stehenden Beeintréchtigung durch die nérdlich
des Planungsgebietes verlaufenden Autobahn A
94 sowie der MUnchener StraBe und der Poinger
StraBe ist der zusatzliche Verkehr mit Larm- und
Feinstaubbelastung als eher gering einzustufen. Ins-
gesamt ist bei der Ladrmbelastung mit einer mittle-
ren Erheblichkeit zu rechnen, die bauliche Larm-
schutzmaBnahmen erforderlich macht.

Aufgrund des Beurteilungspegels in der Nacht und
durch die geplante landwirtschaftliche Mehr-
zweckhalle mit Kartoffeltrocknung durch die Ver-
kehrsbelastung wurde zur RaumbelUftung der Ein-
bau von Einrichtungen fUr Schlaf- und Kinderzim-
mer festgesetzt.

Schutzgut Arten und Biotope / biologische
Vielfalt

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich als
Ackerfladche genutzt und verfugt Uber keine
Gehdlze und Gebdude.

Ein Vorkommen mehrerer, nach europdi-
schem Recht geschutzter Arten/ Artengrup-
pen im Gebiet kann mit hoher Wahrschein-
lichkeit oder Sicherheit ausgeschlossen wer-
den.

Durch die neu geplante Bebauung ist von ei-
ner zusatzlichen Kulissenwirkung auszugehen,
die eine Fldche von ca. 0,72 hat.

AnschlieBend an den Planungsumgriff ist am
ehesten die Feldlerche zu erwarten.

Durch die Bebauung gehen dauerhaft FIG-
chen geringer Wertigkeit fur Tier- und Pflan-
zenarten verloren.

Die vorhandene Fidche von 0,72 ha entspricht in
jedem Fall weniger als ein Feldlerchenrevier bzw.
lediglich 20 % der rechnerischen, durchschnittli-
chen Revierfldche im Raum Vaterstetten. So wird
im schlimmsten Fall ein Teil des Reviers beeintrach-
tigt. Daher soll ein anteiliger Ausgleich erfolgen, in-
dem auf einer umfassenden Fldche Optimierungs-
maBnahmen erfolgen.

CEF — MaBnahmen der Feldlerche:

Als Ausgleich fUr den Verlust des potentiellen, an-
teiligen Feldlerchenreviers werden im &stlichen
Geltungsbereich 1.000 m? Fidche extensiviert und
als Magerrasenfl&dche angelegt.

Mit der Anlage von gehdlzreichen Freianlagen und
der Ansaat von Magerrasenfl&chen erhoht sich
das Lebensraumangebot fUr Vogelarten, Insekten
und Kleinsttiere.
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Schutzgut Boden

Die geplante Erweiterung des Baugebiet fUhrt
zu einer stdrkeren Versiegelung des Bodens
und damit zu einem teilweisen Verlust der Bo-
denfunktionen.

Durch die Anlage der Gebdude, StraBen, Stell-
platze und der Zufahrten werden Fldchen dauer-
haft versiegelt und die natUrlichen Funktionen der
Bdden gehen verloren.

Versiegelungsfldchen sollten auf das notwendige
Minimum reduziert werden. Zufahrten und Stell-
platze sollten mit wasserdurchldssigen Beldgen
ausgestattet werden.

Im Bereich der Eingrinung entlang des Lukasfeld-
weges und nach Osten zu den landwirtschaftli-
chen Strukturen kommt es zu einer Entlastung der
Bdden, da keine DUngung und keine Ausbringung
von Spritzmitteln erfolgt.

Schutzgut Flache

Es erfolgt eine Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlich genutzten Flidchen

Durch den Bau von weiteren Gebduden am
Ortsrand wird das Gesamtbild der FiGche
tempordér veré&ndert.

Eine Zerschneidung von gréBeren, zusammenhdn-
genden Freifldchen geschieht nicht, da die ge-
plante Bebauung direkt an den vorhandenen Orts-
rand anschlieBt.

Die Versiegelung wird moglichst minimiert. Durch
die Planung erfolgt eine FortfUhrung der lockeren
Bebauung mit Einzel- und Doppelbehausung.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des untersuchten Bereiches sind
keine natlUrlichen Oberfldchengewdsser vor-
handen. Es gibt kein Trinkwasserschutzgebiet,
kein Wasserschutzgebiet und auch kein Ein-
zugsgebiet fUr ein Wasserschutzgebiet.

Nach der Darstellung im Bayern Atlas befindet
sich zwischen dem westlichen und &stlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
wassersensibler Bereich. Das RUckstaubecken
ist im SUden als wassersensibler Bereich ausge-
wiesen.

Es ist mit einem Aufstau des einflieBenden
Wassers in Geldndesenken und Aufstau-Berei-
che zu rechnen.

Auf eine bauseitige Sicherung vor wild abflie-
Benden Oberfladchenwasser ist daher drin-
gend zu achten.

Die Reduzierung der freien Oberbodenfldchen im
bebauten Bereich fUhrt zu einer Verminderung der
Regenwasserrickhaltefdhigkeit. Unter den versie-
gelten Fldchen kann es zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildung und zu einem verdnder-
ten Wasserabfluss kommen.

Baubedingt kann es zu einer Erhéhung von Schad-
stoffeintrégen in den Untergrund kommen.

Die Versickerung des Hangwassers erfolgt &stlich
des Lukasfeldweges Uber eine breitfldchige Versi-
ckerungsmulde mit Ableitungsgraben und Absetz-
bereich.

Durch die geplante Erweiterung der Bebauung er-
geben sich keine Verdnderungen fUr das Grund-
wasser, da das Niederschlagswasser Uber die un-
versiegelten Fl&chen wieder dem Boden zugefihrt
wird. Zwar kann bei den versiegelten Fldchen das
Oberfldchenwasser nicht mehr direkt versickern, je-
doch wird das Wasser groBflachig Uber die Fl&-
chenversickerung abgeleitet und dem Grundwas-
ser wieder zugefihrt.
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Schutzgut Klima / Luft

Die Versiegelung und die geplante Bebauung | Gehdlzpflanzungen und begrinte, nicht versie-
kénnen kleinrGumig zu geringfigigen Tempe- | gelte FiGdchen tragen dazu bei, den minimalen

raturerhdhungen fGhren. Temperaturanstieg zu kompensieren.

Es entstehen tempordre Belastungen durch Tempordre Belastungen durch Baufahrzeuge

Staubentwicklung, verursacht durch Baufahr- | (Staubentwicklung) stellen im Hinblick auf das

zeuge und die BaumaBnahmen. Kleinklima sowie auf die Lufthygiene keine Belas-
fung dar.

Schutzgut Landschafisbild

M

Durch das Wohngebiet kommt es zur Verdn- Das Baugebiet fugt sich gut in die bereits vorhan-
derung des bestehenden Landschaftsbildes dene Bebauung ein. Durch die festgesetzte Eingri-

wird es wdhrend der Bauphase zu visuellen stuft.
Beeintrdchtigungen kommen.

Durch die Umwidmung von landwirtschaftli- Ergé&nzung und Abrundung der vorhandenen Be-
cher Flache in Wohnbaufl&che erfolgt eine bauung am &stlichen Ortsrand von Neufarn dar
Verdnderung des Landschaftsbildes

nung bildet der neue Ortsrand einen guten Uber-
gang zu den landwirtschaftlich genutzten Fidchen.

Da die Bauzeit begrenzt ist, werden die baube-
it der Erweiterung des Wohnbaugebietes dingten Auswirkungen als nicht erheblich einge-

Die Lage des geplanten Wohngebietes stellt eine

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Planumgriffs befinden sich keine Boden- o- | Sollten archdologische Funde zutage treten, so
der Baudenkmdler. wird die Denkmalschutzbehdrde informiert.

Anlagen:

[Anlage - Baugrunderkundung Stellungnahme zur Versickerung vom 27.07.2019, BUro fUr
Baugrundberatung GmbH, EberhardstraBe 23, 85560 Ebersberg]

[Anlage - Sickerversuche Vaterstetten/Neufarn vom 26.02.2024, Bau- und Umweltconsulting
Rosenheim GmbH, FinsterwalderstraBe 8.2, 83071 Stephanskirchen]

[Anlage - Gutachten zu wild abflieBendem Hangwasser vom 16.09.2024, IngenieurbUro Dr.
Blasy - Dr. @verland]

[Anlage - Stellungnahme vom 13.01.2025 zum Gutachten zu wild abflieBendem Hangwasser
vom 16.09.2024, Ingenieurburo Dr. Blasy - Dr. @verland]

[Anlage - Plananlage Systemschnitt Baufeld 7 vom 08.09.2025, Andreas Doktor Architeki]
[Anlage- Schallfechnische Untersuchung, Bebauungsplan 171 vom 10.08.2023, Steger &
Partner GmbH L&rmschutzberatung, FrauendorferstraBe 87, 81247 Minchen]

[Anlage — Artenschutzrechtliche Abschéatzung Bebauungsplan Nr. 171 ,Neufarn-Nordost,
Ostlich des Lukasfeldweges, Gemeinde Vaterstetten, Landkreis Ebersberg” vom 10.10.2019,
Dipl.-Ing. Klaus Burbach Landschaftsékologe, Am Bachwinkel 3, 85417 Marzling]

[Anlage - ErschlieBungsplan PB 171 Neufarn Nordost Stand 29.05.2024 (VA), Schmidt & Pota-
mitis Bauingenieure, Am Baumgarten 18, 85662 Hohenbrunn]
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