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Aufgabenstellung und Zielsetzung

Der Stadtrat der Stadt Landshut hat in der Sitzung am 23.07.2010 die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10-104/1 mit Deckblatt Nr. 2 beschlossen. Dabei wurde
fir das Grundstiick Flur.Nr. 470/26 die Ausweisung eines Sondergebietes geman §
11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,M&bel- und Einrichtungsmarkt® beschlos-
sen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Sitden: Ludwig-Erhard-StraBe FI.Nr. 470/7

Westen: Prof.-Schott-StaBe FI.Nr. 470/5

Norden: Béschung zur Weiherbachaue FI.Nr. 470/25

Osten: FI.Nr. 470/70

Ziel des Umweltberichtes ist es einen Beitrag zur nachhaltigen Umweltvorsorge zu
leisten und den Schutz der natiirlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosys-
tems, als Lebensgrundlage des Menschen und als Grundlage fir verschiedene
Nutzungen sicherzustellen. Durch die Berlcksichtigung dieser Ziele kénnen Gefah-
ren far die Umwelt abgewehrt und schadliche Umweltauswirkungen vermieden wer-
den.

Grundlage fir die Bewertung mdéglicher Umweltauswirkungen aus dem geplanten
Vorhaben bildet die Beschreibung und Bewertung der gegenwartigen Situation des
Untersuchungsraumes. Dabei werden gemaB § 2 a BauGB die Schutzglter Boden,
Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen, Mensch sowie Landschaftsbild, Kultur und sonstige
Sachguter betrachtet und deren Wechselwirkungen dargestellt. Dartber hinaus
werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens prognostiziert, sodass
anhand der Bedeutung und Vorbelastung der Schutzglter die zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt beschrieben werden kénnen. Hierbei ist
zu bertcksichtigen, dass parallel zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 10-104/1
bereits eine Umweltvertraglichkeitsstudie (November 1997) fir den Untersuchungs-
raum Minchnerau erarbeitet wurde, deren Ergebnisse fur den Umgriff des Bebau-
ungsplanes hinsichtlich Empfindlichkeit, Minimierung und Vermeidung sowie Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in den Bebauungsplan bereits aufgenommen wur-
den, d. h. die Planung hinsichtlich der Auswirkungen auf die in der Umweltvertrag-
lichkeitsstudie untersuchten Schutzguter bereits optimiert wurde und erforderliche
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bereits festgesetzt wurden. Im Umweltbericht
ist demnach zu klaren, ob die Anderung des Bebauungsplanes, also die Auswei-
sung des Sondergebietes auf Flur-Nr. 470/26 ein zuséatzliches Risiko fir die bereits
untersuchten Schutzguter aufwirft gegenliber dem bislang bestehenden Baurecht in
Form des festgesetzten Gewerbegebietes. Nur im Hinblick auf eventuell durch die
Anderung des Bebauunsplanes zusétzlich zu erwartende Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft werden mégliche Vermeidungs- Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen dargestellt um das 6kologische Risiko der Beeintrachtigung
sowie nachteilige Veranderungen von Natur und Landschaft zu minimieren.

Sind gemaB § 21 BNatSchG aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
des Baugesetzbuchs Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist lber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden. § 1a Abs. 3 BauGB legt fest, dass Eingriffe nicht auszugleichen sind,
die vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.
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Der Umweltbericht stellt die umweltrelevanten Aspekte der Planung umfassend und
systematisch dar, so dass die Belange des Umweltschutzes in der Abwégung be-
rlcksichtigt werden kénnen. Gegenlber den sozialen und wirtschaftlichen Belangen
haben die Belange des Umweltschutzes keinen grundsétzlichen Vorrang in der Ab-
wagung.

Beschreibung des Planvorhabens

Das Untersuchungsgebiet liegt im Gewerbegebiet Minchnerau. Die KFZ-
ErschlieBung soll von Westen (ber die Ludwig-Erhard-StraBe und von Osten Uber
die neue Anbindung an die Theodor-Heuss-StraBe (StaatsstraBe 2045) erfolgen.
Die Firma Poco beabsichtigt auf dem 11,3 ha groBen Areal nérdlich der Ludwig-
Erhard-StraBe die Errichtung eines Einrichtungsmarktes als Mébeldiscounter mit
einer Handelsflache von 11.823,00 m?, einer Gesamtverkaufsflache von 6.520,00
m2 und 106 Stellplatzen. Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache sind
8.290,00 m2 Grundflache zulédssig. Die Bauweise ist zwei- bzw. dreigeschossig mit
einer erdgeschossigen, tUberbauten Parkierungsflache. Entlang der nérdlichen und
6stlichen Grundstlicksgrenze sind Grlnstreifen als Versickerungsflachen mit jeweils
einer Baumreihe festgesetzt. Die privaten Grinflaichen umfassen 2.925,00 m2. Das
Planungsgelande ist derzeit beinahe eben. Mit der Realisierung der BaumaBnahme
wird das Gelande entsprechend den Vorgaben zum Hochwasserschutz geman der
Festsetzung Ziffer 8 des bestehenden Bebauungsplanes aufgefillt.

Abwagung alternativer Standorte

Bereits 1996 wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept flr die Stadt Landshut
erstellt, mit dem Ergebnis, dass in der Einzelhandelsentwicklung groBflachige Be-
triebsformen nicht oder nur unzureichend in der Innenstadt angesiedelt werden
kénnen. Nach diesen Betriebsformen besteht aber eine hohe Nachfrage mit stei-
gender Tendenz aufgrund der hohen Mobilitdt und angenommenen Wirtschafts-
und Einkommensentwicklung. Landshut muss als Oberzentrum ein entsprechendes
Versorgungsangebot fur sein Einzugsgebiet vorhalten und ein attraktives Einzel-
handelsangebot ist nach der o. g. Untersuchung ohne groBflachige Betriebsformen
kaum mdglich.

Im November 2000 wurde durch die GFK Nirnberg eine Standortbewertung poten-
tieller Entwicklungsflachen fur groBflachigen Einzelhandel vorgenommen. Dabei
wurden Standorte im Bereich des Hauptbahnhofes, der Grieserwiese und des Ge-
landes der ehemaligen Justizvollzugsanstalt geprift. Diese Alternativstandorte ha-
ben sich im Hinblick auf die Erhaltung des traditionellen Stadtgrundrisses und des
kulturhistorisch bedeutsamen Erscheinungsbildes der Innenstadt angesichts der
baulichen GréBenordnung und der verkehrlichen Anforderungen eines Einzelhan-
delsgroBprojekts als ungeeignet erwiesen. Dagegen wurden fur einen Standort im
Gewerbegebiet Miinchnerau sehr glinstige Voraussetzungen festgestellt.
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Vorgaben aus ubergeordneten Planungen mit Bedeutung fiir das Untersu-
chungsgebiet

Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist die Stadt Landshut als Oberzentrum
ausgewiesen. Oberzentren sollen die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und
Dienstleistungen in allen — auch in spezialisierten und seltener in Anspruch ge-
nommenen — Bereichen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens er-
maoglichen.

Oberzentren sollen als attraktive Wohn- und Wirtschaftsstandorte weiter entwickelt
werden, um im internationalen Wettbewerb bestehen zu kénnen. Neben einem
investitionsfreundlichen Klima ist dazu auch eine weitere Verbesserung der Um-
weltqualitat und spezialisierte Angebote im sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen
Bereich erforderlich.

Regionalplanung

Das Oberzentrum Landshut soll als Siedlungs- und Wirtschaftsschwerpunkt der
Region weiter gestarkt werden; die oberzentralen Einrichtungen sollen erhalten und
weiter ausgebaut werden. GemaB den Zielen des Regionalplans B Il soll das Ober-
zentrum Landshut insbesondere die gewerblichen und wohnbaulichen Siedlungsre-
serven aktivieren. Hierbei ist nach den Zielen und Grundsatzen Teil A des Landes-
entwicklungsprogramms die zentrale Versorgungsfunktion fir die gesamte Region
auch als Alternativstandort gegentber dem groBen Verdichtungsraum Minchen zu
entwickeln sowie die Sicherung und der weitere Ausbau der oberzentralen Ausrich-
tung anzustreben.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan ist der zur Anderung vorgesehene Bereich des Bebau-
ungsplanes Miinchnerau bereits als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Nut-
zungsbezeichnung Einzelhandel dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes
kann demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der geplante
Einzelhandelsstandort ist stadtebauchlich integriert in das Gewerbegebiet Miinch-
nerau. Durch den Flachennutzungsplan ist auch die bauliche Anbindung an die
Ortsteile Minchnerau und Landshut West vorgesehen.

Im Landschaftsplan ist das Gewerbegebiet Miinchnerau ebenfalls als Siedlungsfla-
che dargestellt. Das noérdlich angrenzende Weiherbachtal ist als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt und
dient als Ausgleichsflache flr die durch die Entwicklung des Gewerbegebietes ent-
stehenden Eingriffe. Schutzgebietsausweisungen liegen im Landschaftsplan nicht
vor. Die Gehdlzstrukturen im Zusammenhang mit dem Weiherbach sind als Biotop-
flache dargestellt.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 10 — 104/1 und Deckblatt Nr. 1

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 10-104/1 ,Minchnerau westlich FuggerstraBe — Bereich
West“ vom 07.04.1995 i.d.F. vom 16.05.1997 — rechtskréftig seit 27.04.1998.
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Im Rahmen der StraBenplanung und der wasserrechtlichen Planung zur Hochwas-
serfreilegung Weiherbach ergaben sich Abweichungen gegeniber der festgesetz-
ten Hohenkote, die eine Anderung des Bebauungsplanes und der textlichen Fest-
setzungen durch Deckblatt 1 bezogen auf die Hbhenfestsetzungen erforderlich
machten. Diese Bebauungsplane werden durch den mit Deckblatt Nr. 2 zu andern-
den Bereiche ersetzt.

Im Begrindungsteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind die Belange des
Natur- und Umweltschutzes fiir das ausgewiesene Gewerbegebiet bereits umfas-
send eingearbeitet worden. Unter Punkt 2. Bestandsaufnahme und Bewertung wur-
den Naturraum, Landschaftsfaktoren und Landschaftsbild analysiert und bewertet
und unter Punkt 6. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung gemaB § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz sind Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie die erforder-
lichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt, die nach MaBgabe der Um-
weltvertraglichkeitsstudie fir das Gewerbegebiet Mlinchnerau westlich der Fugger-
straBBe in den Bebauungsplan eingearbeitet wurden.

Fir die Eingriffe, die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan resultieren sind Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen bereits festgesetzt. Im Folgenden bleibt zu prifen,
inwieweit durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Uber die bereits zulassigen
Eingriffe in Natur und Landschaft hinaus, zusatzliche Beeintrachtigungen far
Mensch, Natur und Umwelt zu erwarten sind.

Stadtgestalterische und umweltrelevante Anderungen der Festsetzungen bzw.
Darstellungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes

MaB der baulichen Nutzung

GRZ: 0,7 und GFZ: 2,4 werden gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht veréndert, sodass hier aufgrund der gleichbleibenden Flachenversiegelung
kein erhéhter Ausgleichsbedarf entsteht.

Eine Anderung ergibt sich hier durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise
fir das gesamte Baufeld. Damit werden auch zum Weiherbachtal hin Fassadenlan-
gen von Uber 50,00 m erméglicht.

Bauliche Gestaltung

Aus Grinden der Corporate Identity der Firma Poco wird die Farbe RAL 2000 als
Fassadenfarbe zugelassen wohingegen im rechtskraftigen Bebauungsplan keine
grellen Farben zulassig waren. Fir die Dachdeckung sind neben begrinten Flach-
dachern, die im rechtskraftigen Bebauungsplan ebenfalls zuldssig waren zusatzlich
auch Photovoltaikanlagen zulassig.

Dachbegriinung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war fir Flachdacher in der Bauzone 2 eine ex-
tensive Dachbegriinung festgesetzt. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird
generell eine Dachbegrinung fir Flachdacher festgesetzt, die aber alternativ durch
die Errichtung von Photovoltaikanlagen ersetzt werden kann.
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Fassadenbegriinung i

Die Festsetzung fir Fassadenbegrinung wird in der 2. Anderung des Bebauungs-
planes umfangreicher gefaBt. Statt 50 % der siedlungsrandzugewandten Gebaude-
seiten sind nunmehr 100 % der siedlungsrandzugewandten Gebaudeseiten zu be-
griinen. Fir das vorliegende Projekt bedeutet das , dass die West- und Nordseite
des geplanten Gebaudes flachig zu 100 % zu begriinen sind. Sonstige Festsetzun-
gen in Bezug auf Hochwasserschutz, Griinordnung, Dachflachenentwasserung und
Oberflachenentwasserung bleiben unberihrt.

Beschreibung der Umwelt und der Umweltauswirkungen anhand der untersu-
chungsrelevanten Schutzgiiter

Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum ,Unteres Isartal® im Westen der Stadt
Landshut. Hier durchbricht die Isar die ,Landshuter Schwelle®, eine Aufwélbungszo-
ne des Hugellandes. Der Fluss bewegt sich entlang des sldlichen Talrandes, im
Norden sind teilweise lI6ssbedeckte Terrassen zu finden. Der Talboden ist tief Gber-
schottert und grundwasserreich.

Geologie und Boden

Bestand und Wechselwirkungen
Das Isartal stellt sich geologisch und bodenkundlich in drei parallelen Zonen dar.
Grundlage bildet die 6,00 m — 18,00 m méachtige Talfullung aus kalkigen Niederter-
rassenschottern der jingsten Eiszeit, die in der Nahe des heutigen FluBlaufes durch
verschiedene spét- und nacheiszeitlichen FluBablagerungen (FluBmergel und Aue-
lehm) stufenférmig Gberlagert sind.

Auf den fluBfernen Niederterrassen bildeten sich Uber dem Ausgangsgestein ge-
ringmachtige, humusreiche, dunkle anmoorige Auebdden und Niedermoorbdden.
Durch die Absenkung des Grundwasserspiegels und die landwirtschaftliche Nut-
zung sind sie heute problematisch hinsichtlich Austrocknung, Erosion und Zerset-
zung und insgesamt fur die landwirtschaftliche Nutzung weniger wertvoll als die
Léss- und Lésslehmbdden des angrenzenden Hugellandes.

Umweltauswirkungen

Nach den Festsetzunen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist auf dem Grund-
stick Nr. 470/26 aus Grinden des Hochwasserschutzes bereits eine Aufflllung
zulassig sowie eine weitgehende Versiegelung mit GRZ: 0,7. Die nattrliche Boden-
funktion wird dadurch wesentlich eingeschrankt. Dieser Eingriff kann nicht vermie-
den werden, ein Ausgleich dafir ist bereits tber den rechtkraftigen Bebauungsplan
geregelt. GroBe Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang den Aue- und Nie-
dermoorbdden im Bereich des nordlich verlaufenden Weiherbachtales zu, die hier-
fir die natdrlichen Bodenfuktionen Ubernehmen. Da die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes in Bezug auf Aufschittung und zulassiger Flachenversiegelung keine
Anderung gegeniber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan vorsieht, ist sowohl bau-
bedingt als auch anlagebedingt kein zusétzliches Risiko fiir das Schutzgut Boden
zu erwarten.
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Wasser

Bestand und Wechselwirkungen

Das Isartal weist ein reiches Grundwasservorkommen auf, mit FlieBrichtung nach
Osten. Die Grundwasserflurabstéande liegen im Mittel bei 2,50 — 3,50 m unter der
Oberflache. Im Stadtteil Minchnerau treten jedoch zeitweise deutlich geringere
Grundwasserflurabstande auf bishin zu 1,00 — 0,00 m, die zum einen durch einen
Ruickstau der Isar bei Hochwassersituationen bedingt sind, zum anderen aber auch
durch zustrémendes Grundwasser aus dem nérdlichen Hangbereich hervorgerufen
werden. Solche grundwassernahen Standorte weisen eine hohe Wertigkeit auf, da
sie nur selten vorkommen. Sie sind besonders empfindlich hinsichtlich Verschmutz-
barkeit und Schadstoffeintrag sind. Darlberhinaus kommt dem Talraum hohe Be-
deutung in Bezug auf die Wasserretention und Grundwasserneubildung, also fir
den gesamten Wasserhaushalt zu. Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet
nicht ausgewiesen. Das Plangebiet ist aufgrund des hoch anstehenden Grundwas-
sers hochwassergeféahrdet, aber nicht als Uberschwemmungsgebiet im Sinne des §
76 Abs. 1 WHG ausgewiesen, da dieser sich auf Wasser, das aus oberirdischen
Gewassern austritt, bezieht.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Oberflachengewésser.
Unmittelbar nérdlich an den Anderungsbereich anschlieBend verlauft der Weiher-
bach, der der Isar zuflieBt und heute nur noch periodisch Wasser fuhrt. Das im Un-
tersuchungsgebiet versickernde Niederschlagswasser hat somit besondere Bedeu-
tung fir das Gewasser. Sonstige Gewasser sind im Umfeld nicht vorhanden.

Umweltauswirkungen

GemaB den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird das Grund-
stick im Untersuchungsraum aus Grinden des Hochwasserschutzes aufgefullt,
wodurch eine grundlegend andere Grundwassersituation entsteht. Die zuldssige
Versieglung mit 0,7 tragt zu einem hohen Flachenverlust der natlrlichen Versicke-
rung und Grundwasserneubildung bei. Dem stehen Festsetzungen zur Minimierung
des Eingriffes gegentber. Dazu wird die Oberflachenversickerung der Dachwasser
und der Oberflachenwésser aus den sonstigen versiegelten Freiflachen auf den
privaten Grinflachen festgesetzt, mit einem geregelten Uberlauf in das angrenzen-
de Weiherbachtal. Damit wird die Grundwasserneubildung auf den Freiflachen in-
nerhalb des Baugrundstiickes unterstltzt und der Wasserhaushalt im Weiherbach-
tal verbessert. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden weder Ein-
griffsschwere noch MinimierungsmaBnahmen verandert, sodass kein erhdhtes Risi-
ko fir das Schutzgut Wasser zu erwarten ist.

Klima

Bestand und Wechselwirkungen

Das regionale Klima im Isartal ist kontinental beeinflusst. Es ist gekennzeichnet
durch relativ geringe Niederschlage (< 700 mm im Jahresmittel), sommerwarmes
Klima, relativ haufige Nebelbildung (50-80 Nebeltage/Jahr) und vorherrschende
Winde aus westlicher Richtung.

Die lufthygienische Situation der Stadt wird druch die Lage im Isartal beeinflusst.
Der Talraum unterstitzt die Durchliftung der Stadt, d. h. frische, unbelastete Luft
aus dem Umland wird Uber den Talraum der Stadt zugefihrt. Vor allem bei kriti-
schen Wetterlagen wie windschwachen Wetterlagen und Inversionswetterlagen
sind lokale Frischluftbahnen von besonderer Bedeutung, um Kaltluft zur Durchmi-
schung der Luftmassen in die Siedlungsbereiche zu transportieren.
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6.4.2 Umweltauswirkungen

Mit der zulassigen Bebauung gemaB rechtskraftigem Bebauungsplan wird ein
GroBteil des westlichen Talraumes Uberbaut, wodurch Kaltluftentstehungsgebiete
entfallen und die verbleibenden Luftaustauschbahnen enger werden. Umso héhere
Bedeutung kommt kiinftig dem Weiherbachtal als Frischluftschneise zu. Negative
Umweltauswirkungen aufgrund hoher Versiegelung durch Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen sowie durch Verlust von Kaltluftentstehungsgebieten soll geman
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan mittels Dachbegriinung und Fas-
sadenbegrinung minimiert werden. Die Begriinung von Gebauden sei es auf Da-
chern oder an Fassaden, mindert die Aufheizung der Flachen und tragt Gber Ver-
dunstungskalte und Sauerstoffproduktion zur Verbesserung der Lufthygiene und
damit zur Verbesserung des Kleinklimas fiir die dort arbeitenden Menschen bei. In
Anbetracht der vorherrschenden Westwinde, die kiinftig auch die Luft aus dem Ge-
werbegebiet in die Stadt transportieren, ist es umso wichtiger auf eine hohe Luft-
qualitét innerhalb des Planungsgebietes zu achten.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes geht auch eine Anderung der Festset-
zungen bezlglich Dach- und Fassadenbegrinung einher. Dachbegrinung auf
Flachdachern ist zwar festgesetzt, kann aber durch Photovoltaikanlagen ersetzt
werden. Die lufthygienisch positive Wirkung des grinen Daches entfallt damit.
Gleichzeitig wird aber die Fassadenbrgrinung durch die Festsetzung 100 % Begru-
nung flr siedlungsrandseitige Fassaden statt urpsriinglich 50 % im derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan, verdoppelt. Damit kann ein Teil der Geb&udebegriinung,
die auf dem Dach entfallt Gber die zusétzliche Fassadenbegriinung kompensiert
werden.

Entscheidend fur die Lufthygiene ist aber auch, dass Photovoltaikanlagen in hohem
MaBe zur Minderung des CO 2-AusstoBes beitragen und damit ebenfalls einen sehr
wichtigen Beitrag zur Lufthygiene leisten. Insbesondere im Hinblick auf die Ver-
frachtung der Luft Richtung Innenstadt ist im Gewerbegebiet bzw. im Sondergebiet
auch dringend auf die Vermeidung luftbelastender Emissionen zu achten. Unter
kleinklimatischen und lufthygienischen Gesichtspunkten sind beide Festsetzungen,
sowohl die Dachbegrinung als auch die Photovoltaikanlagen gleichermaBen sinn-
voll, sodass auch eine MaBnahme durch die andere ersetzt werden kann.

Dachbegrinung fahrt zur Wasserrickhaltung auf den Dachern und Uber Wasser-
verdunstung wieder zur Ruckfuhrung des Niederschlagswassers in den natlrlichen
Wasserkreislauf. Kompensatorisch fir diesen Verlust wirkt wiederum die Fassa-
denbegriinung, die Uber die Blattmasse ebenfalls zur Wasserverdunstung beitragt.
Im Ubrigen geht das Niederschlagswasser dem nattrlichen Kreislauf nicht verloren,
weil es auf den Dachern gesammelt, in Versickerungsflachen auf den Grinstreifen
des Privatgrundstiickes geleitet und dort in das Grundwasser bzw. in das Weiher-
bachtal gelangt.

Die getroffenen Festsetzungen fiir das SO in der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes fuhren im Hinblick auf das Schutzgut Klima zu keiner weiteren Beeintrachtigung
gegeniber den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes.
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6.6.1
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Tiere, Pflanzen, Lebensraume

Bestand und Wechselwirkungen

potentiell natlrliche Vegetation

Als potentiell natlrliche Vegetation sind Vegetationsgemeinschaften anzusprechen,
die sich nach Beendigung der antropogenen Nutzung unter den derzeitigen Bedin-
gungen auf einem bestimmten Standort einstellen wirden. Auf den ausgedeichten,
grundwasserabgesenkten Gebieten im Untersuchungsraum wére dies der Eschen-
Ulmen-Wald (Fraxino-Ulmetum).

Auf den etwas grundwasserndheren Standorten wirde sich der Ulmen-Eichen-
Hainbuchen-Wald einstellen.

reale Vegetation

Das Untersuchungsgebiet stellt sich heute als eine aus der Nutzung genommene
landwirtschaftliche Flache dar, umgeben von Bebauung bzw. ErschlieBungsstra-
Ben, in Insellage lediglich nach Norden hin angeschlossen an das Weiherbachtal.
Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze findet sich Gehélzaufwuchs.

Umweltauswirkungen

Bebauungsplanrechtlich ist bereits eine Aufschittung zum Zweck der Hochwasser-
freilegung und eine zulassige Bebauung mit GRZ: 0,7 festgesetzt. Hinsichtlich der
Bedeutung des Gebietes als Habitatflache fir Pflanzen und Tiere wurde bereits mit
der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes unter Auswertung der
Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsstudie eine Bewertung vorgenommen und ein
entsprechender Ausgleich bzw. ErsatzmaBnahmen festgesetzt. Insbesondere der
Lebensraumverlust fir das urspriinglich auf dem Gelénde festgestellte Rebhuhn als
typische Art der offenen Kultur- und Ackerlandschaft mit Extensiv- und Saumstruk-
turen wurde hierbei berlicksichtigt. Hinsichtlich der Festsetzungen im Rahmen der
Bebauungsplananderung ergibt sich flr den zuldssigen Eingriff in Flora und Fauna
keine Veranderung gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan und damit auch
kein zusatzliches Risiko fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume. Alle im
rechtskraftigen Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen wer-
den in die Bebauungsplanédnderung unverandert Gbernommen.

Landschaftsbild und Stadtbild

Bestand und Wechselwirkungen

GroBraumig betrachtet wird das Landschaftsbild durch die bewaldeten Isarhangkan-
ten gepragt. Kleinrdumig im Umgriff des Untersuchungsgebietes pragt der Weiher-
bach mit seinen Gehdlzstrukturen, Wiesenflachen, Schilfflaichen und Sukzessi-
onsflachen das Landschaftsbild. Innerhalb dieses Talraumes sind FuBwegeverbin-
dungen in Ost- West-, sowie in Nord-Stdrichtung vorgesehen. Visuelle Vorbelas-
tungen bestehen durch die stark befahrene StaatsstraBe ST 2045, durch die 110
KV Bahnstromleitung sowie durch die bereits gebauten ErschlieBungsstraBen und
Betriebe des Gewerbegebietes Miinchnerau.

Umweltauswirkungen

Jede Form der gewerblichen Bebauung stellt in der Talaue zunachst eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes dar. Fir den Untersuchungsraum ist mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan bereits eine Bebauung mit einer bestimmten Dichte,
Lange und Héhenabwicklung der Baukérper festgesetzt.
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Bei der An(_j_erung des Bebauungsplanes wird im Hinblick auf das MaB der Nutzung
auch eine Anderung vorgenommen, denn statt der urspriinglich festgesetzten offe-
nen Bauweise wird flr das auszuweisende Sondergebiet eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Diese Anderung hat zur Folge, dass auch entlang der Nordseite
zum Talraum des Weiherbaches eine Gber 50,00 m langgestreckie Fassade ent-
steht, die sich grundsatzlich weniger gut in das Landschaftsbild einfligt, wie kirrzere
Baukdrper. Nachdem aber fir die komplette Nordfassade eine durchgehende Fas-
sadenbegrinung festgesetzt wurde und Uber die grinordnerischen Festsetzungen
eine geschlossene Baumreihe entlang der nérdlichen Grundstliicksgrenze vorgese-
hen ist, werden damit die negativen Auswirkungen dieser Festsetzung kompensiert.

Gleiches gilt fur die Farbgebung. Die grelle gelbe Farbe fir die Corporate Identity
der Firma Poco per Festsetzung zugelassen, kénnte sich in Bezug auf das Stadtbild
problematisch darstellen, wird aber abgeschwacht durch die Festsetzungen der 100
% igen Fassadenbegrinung fir die siedlungsrandzugewandten Fassaden. Das
bedeutet, dass sowohl die Westfassade entlang der StraBe als auch die Nordfassa-
de entlang des Weiherbachtals farblich nicht so aufféllig in Erscheinung tritt und die
Farbe somit im &ffentlichen Raum hauptsachlich entlang der Ludwig-Erhard-StraBe
wahrgenommen wird.

Die Anderungen in Bezug auf die fiir das Landschaftsbild und Stadtbild relevanten
Festsetzungen fihren zu geringen Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Land-
schaft, die aber in der Gesamtbewertung zu vernachlassigen sind und keinen zu-
satzlichen Ausgleich bedurfen.

Mensch

Bestand und Wechselwirkungen

Dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes selbst kommt keine
Wohnfunktion zu. Die dem Plangebiet nachstgelegenen Flachen mit Wohnfunktion
sind ein Gehoft sudlich der St 2045 bei Siebensee sowie Einzelwohnh&user nérd-
lich des Untersuchungsgebietes im Umfeld der DB-Strecke. Alle Flachen mit Wohn-
funktion haben Mischgebietscharakter und sind nicht als Wohngebiet ausgewiesen.
Die néchstgelegenen geschlossen bebauten Bereiche im Umfeld sind Mdnchnerau
im Stdwesten, Eugenbach im Norden und Landshut im Osten. La&rmvorbelastungen
bestehen durch die StaatsstraBe St 2045 (Theodor-Heuss-Stral3e).

Far die umliegenden Wohnbereiche Ubernimmt das Untersuchungsgebiet Versor-
gungsfunktionen.

Das noérdlich angrenzende Weiherbachtal Gbernimmt wichtige Ausgleichsfunktionen
fir das Gewerbegebiet Miinchnerau und das Sondergebiet im Untersuchungsraum.
Ihm kommt aber dezidiert keine Erholungsfunktion zu.

Was die Larmentwicklung durch die zulassige Nutzung betrifft sind innerhalb des
Untersuchungsraumes Schallleistungspegel festgelegt, die die Einhaltung der Ori-
entierungswerte gemaB DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte gemaB TA
Larm an den Immissionsorten gewahrleisten, sodass die Menschen, die innerhalb
des Untersuchungsgebietes arbeiten oder einkaufen, sowie die Anwohner vor unzu-
lassigen Larmimmissionen geschitzt sind. Im Zuge der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes wird auch eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung erarbei-
tet, die als Bestandteil der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes bei-
gelegt wird.
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Umweltauswirkungen

Die fur die Bebauungsplananderung festgelegten, flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen und die
Einhaltung dieser Orientierungswertanteile sowie die geltenden Immissionsrichtwer-
te der TA Larm flr das benachbarte Gewerbegebiet festgesetzt. Damit besteht hin-
sichtlich der zu erwartenden Larmentwicklung keine Veranderung zu den bereits
zulassigen Werten des rechtrkaftigen Bebauungsplanes. Auch im Hinblick auf die
Schadstoffbelastung bzw. Lufthygiene ergeben sich aufgrund der im Anderungsbe-
reich getroffenen Festsetzungen keine negativen Veranderungen gegeniber der
Ausgangssituation des rechtskraftigen Bebauungsplanes wie unter Punkt 6.4.2 be-
reits festgestellt wurde.

Auch das Schutzgut Mensch ist demzufolge durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes keinem gréBeren Risiko ausgesetzt. Gefédhrdungen der Gesundheit
sind nicht zu erwarten.

Kultur und sonstige Sachguter

Bestand und Wechselwirkungen
nicht vorhanden

Umweltauswirkungen
keine

Prognose und Zusammenfassung

Aufgrund der vorangegangenen Untersuchungen ergeben sich durch die Umwand-
lung eines im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzen Gewerbegebietes in ein
Sondergebiet mit der Nutzung Einzelhandel, ,Mébel- und Einrichtungsmarkt®, keine
kurzfristig, mittelfristig oder langfristig zu erwartenden zusatzlichen Risiken fur die
untersuchten Schutzguter. Trotz veranderter Nutzung im Sondergebiet werden die
wesentlichen getroffenen Festsetzungen, die die Qualtitat eines Gebietes bestim-
men, hinsichtlich MaB der Nutzung, Baulicher Gestaltung, Immissionsschutz,
Hochwasserschutz, Aufflllung, Grinordnung, Fassadenbegriinung, Stellplatzanla-
gen, Dachflachenentwéasserung und Oberflachenentwasserung weitgehend unver-
andert in den Anderungsplan Ubernommen. Die festgesetzte Fassadenbegriinung
wird gegeniber dem Ursprungsplan sogar flachenmaBig verdoppelt. Eine grund-
satzliche Anderung stellt lediglich die festgesetzte Dachbegriinung dar, die im An-
derungsplan durch Photovoltaikanlagen ersetzt werden kann. Wie unter Punkt 6.4.2
festgestellt, dient die festgesetzte Dachbegrinung im rechtskraftigen Bebauungs-
plan als MinimierungsmaBnahme fiir die mit der Bebauung einhergehende Versie-
gelung und damit im Zusammenhang stehende Aufheizung der Luft und Ver-
schlechterung der Luftqualitédt. Da Photovoltaikanlagen zur Reduzierung der Schad-
stoffbelastung in der Luft beitragen, leisten auch sie einen Beitrag zur Verbesserung
der Luftqualitét, sodass beide MaBnahmen gleichermaBen positiv fiir das Kleinklima
bewertet werden kénnen. Die positive Wirkung, die die Dachbegriunung als Habitat-
flache far Flora und Fauna (Insekten, Schmetterlinge, Végel) hat, kann Uber die
zusétzlich festgesetzte Fassadenbegriinung kompensiert werden.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erhebli-
chen Beeintrachtigungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen fir die Eingriffe in Natur und Land-
schaft wurden Uber die Festsetzungen der Oberflachenwasserversickerung und
der Dachbegriinung im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzt. Fiir den
dort dargestellten Eingriff wurden auf der Grundlage der Umweltvertraglichkeitsstu-
die vom November 1997 auch die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen formuliert
und festgesetzt. Diese MaBnahmen bleiben Bestandteil auch fir die 2. Anderung
des Bebauungsplanes und sind entsprechend den planerischer Vorgaben aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan und der Umweltvertraglichkeitsstudie umzusetzen.

Ebenso wurden die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen in die Festset-
zungen des gednderten Bebauungsplanes Ubernommen und um die Photovoltaik-
anlage auf den Dachern ergénzt. Die Risikoanalyse hat ergeben, dass mit der Aus-
weisung des Sondergebietes keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur Natur und
Umwelt zu erwarten sind. Demnach ist auch kein zusatzlicher Ausgleich gegentber
dem im rechtskréftigen Bebauungsplan bereits ermittelten Ausgleich erforderlich.

Dipl.-Ing. Barbara Franz
Landschaftsarchitektin



