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Gemeinde Gauting

Das 3,55 ha groRe Planungsgebiet befindet sich norddstlich des Ortsteiles Buchendorf in der Ge-
meinde Gauting an der Neurieder StraRe und umfasst das Areal eines bestehenden Gartencenters.
Zusammen mit zwei weiteren Gértnereien bildet der betreffende Gartenbaubetrieb einen gréf3eren
Gartnereistandort, der sich seit den 60er-Jahren am Rand einer Rodungsinsel, teilweise auch deut-
lich in die angrenzende Waldkulisse hinein, entwickelt hat. Der Betrieb innerhalb des Geltungsbe-
reiches hat sich seit 1987 dort aus einer bereits anséssigen Gértnerei etabliert.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Uberplanung der Flachen des Gartencenters Kiefl
in etwa entsprechend dem heutigen baulichen Bestand und der baulichen Nutzung. Eine Neuord-
nung des Gebiets wird notwendig, da sich die in diesem Bereich befindliche Gartnerei in den letz-
ten Jahren nach und nach teilweise ausgeweitet und ihr Sortiment vergréRert hat. Zusétzlich wurde
ein Café eingerichtet. Um in diesem Bereich fir die Zukunft eine akzeptable stadtebauliche Ord-
nung zu erhalten und gleichzeitig die weitere Entwicklung im AuRenbereich steuern zu kénnen, soll
der Bebauungsplan aufgestellt werden.

Es ist eine weitgehende Neustrukturierung des Areals vorgesehen mit Abbruch der betrieblichen
Bestandsbauten und Neuerrichtung. Die bisherige Nutzung sowie der Umfang der Bebauung wer-
den im Wesentlichen beibehalten. Die Verkaufsflachen erhéhen sich von bisher ca. 4.150 gm auf
ca. 4.900 gm. Die Parkplatze, die bisher zum Teil dstlich der Neurieder Stralle angeordnet waren,
werden vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen.

FUr den bisherigen Auf3enbereich wird eine Flachennutzungsplananderung mit Festsetzung eines
Sondergebietes ,Erwerbs- und Handelsgértnereien® durchgefihrt und durch eine Bebauungspla-
nung die stadtebauliche Entwicklung geordnet.

Regionalplan (Region Miinchen):
Das Bearbeitungsgebiet liegt im Bereich eines regionalen Griinzuges ,Starnberger See, Wiirmtal
und flankierende Waldgebiete".
Generell ist im Regionalplan folgendes landschaftliches Leitbild formuliert:
Sicherung und Entwicklung von Natur und Landschatft.
Bei der Entwicklung der Region sind unter Abstimmung der 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Erfordernisse folgende Aspekte zu beriicksichtigen: landschaftliche Eigenarten und
das Landschaftsbild, unterschiedliche Belastbarkeit der verschiedenen Teilrdume und larmar-
mer Erholungsgebiete, Bedeutung der landschaftlichen Werte und klimafunktionale Zusam-
menhénge.
Nachhaltige Sicherung der nattirlichen Lebensgrundlagen Boden, Wasser, Luft und der land-
schaftstypischen biologischen Vielfalt.
Erhalt visuell besonders pragender Landschaftsstrukturen.
Verhinderung der Fragmentierung von Landschaftsrdumen.

Aufgrund des isolierten Standortes im AulRenbereich, der weder als integrierte stadtebauliche Lage,
noch als stadtebauliche Randlage zu werten ist, auf dem ein Sondergebiet ,groRflachiger Einzel-
handel" festgesetzt werden soll, wird jedoch gegen folgendes landesplanerische Ziel verstoRen:
Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen.

Die Gemeinde hat deswegen ein Zielabweichungsverfahren bei der Regierung von Oberbayern
beantragt. Dem wurde mit Bescheid vom 11.12.2014 zugestimmt.
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Das LSG 361.01 ,Wirmtal* grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich an.
Zudem ist der westlich, nordlich und 6stlich angrenzende Wald als Bannwald ausgewiesen.
Kartierte Biotope sind durch die Planung nicht betroffen.

Auszug aus www.fisnat.bayern.de (Fachinformationssystem Naturschutz) mit dem Landschafts-
schutzgebiet:

1.3 Vorgehen bei der Umweltpriifung

Gemeinde Gauting

Die Umweltprifung wird auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 (4) BauGB durchgeftihrt. Der Um-
weltbericht folgt den Vorgaben gemal? § 2a BauGB bzw. der Anlage zu § 2 (4) und 2a BauGB.

Fir die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes wurden Informationen aus der Ubersichts-
Bodenkarte 1:25.000 (Bodeninformationssystem Bayern), dem Fachinformationssystem Natur-
schutz sowie die Ergebnisse einer ortlichen Kartierung verwendet.

Die Bewertung der fir die Eingriffsregelung relevanten Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ
entsprechend des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" des BayStMLU.
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2. DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

Der Geltungshereich umfasst das Betriebsgelédnde der Fa. Kiefl mit Gartencenter, Produktionsflachen, Lagerfldchen der
Friedhofsgértnerei sowie einem Erdlager im nérdlichen Bereich. GroRe Teile des Areals sind durch Glashduser und
andere Gebdude iberbaut. Die ErschlieBungsflachen sind weitgehend in Betonpflaster ausgefuhrt.

Sicker-
becken

Erdlager
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2.1 Schutzgut Boden

GemaR Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 liegt das Bearbeitungsgebiet in einem Bereich von Braun-
erden und Parabraunerden aus flachem kiesfiihrendem Lehm Uber Schotter.

Bedingt durch die intensive Nutzung diirften im Gebiet naturnahe Bodenaufbauten nicht mehr vor-
handen sein, die unversiegelten Bereiche sind durch die Nutzung anthropogen stark tiberpragt.

In den umfangreichen versiegelten und teilversiegelten Bereichen sind die Bodenfunktionen ganz
oder weitgehend verloren.

Bewertung geman Leitfaden:
Grinflachen: Kategorie Il unten (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)
Versiegelte und teilversiegelte Fl&chen: Kategorie | unten (geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.2 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind im Bearbeitungsgebiet und angrenzend daran nicht vorhanden.

Die Versickerungsleistung der Bdden ist im Gebiet aufgrund der umfangreichen Versiegelung deut-
lich eingeschrénkt.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches existiert ein Sickerbecken mit Rohrzufiihrung. Die
Versickerung erfolgt direkt in den Kieskorper, ein Wasseranstau diirfte kaum erfolgen.

Nach Ricksprache mit dem WWA Weilheim ist Gber machtigen wasserstauenden Schichten, die
ca. 9 m unter GOK unter den oberflachennahen Schottern anstehen, mit Schichtwasser zu rech-
nen. Der eigentliche Grundwasserkérper befindet sich in groRer Tiefe ab ca. 75 m unter GOK.

Der Wasserbedarf (Trinkwasser und Brauchwasser) fur das Gartencenter Kiefl und die beiden be-
nachbarten Gartnereien wird tiber eine Brunnenfassung im Geltungsbereich gedeckt. Die Bohrung
ist uber 110 m tief.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | oben (geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.3 Schutzgut Klima/ Luft

Der Geltungshereich hat aufgrund der bestehenden Bebauung und weitgehenden Versiegelung
keine besonderen Klimafunktionen mehr.

Bewertung gemaR Leitfaden: Kategorie | unten (geringe Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.4 Schutzqut Pflanzen/ Tiere

Gemeinde Gauting

Der Geltungsbereich weist nur in geringem Umfang naturnéhere Lebensrdume auf. Diese sind im
Randbereich zum Wald als sich entwickelnde Strauchsdume ausgebildet (Auslauferbildung von
Schlehen; Rosen, Brombeeren), ansonsten als Ruderalfluren (umfangreiches Vorkommen von Ar-
temisia verlotorum — Ostasiatischer BeifuR). Im Umfeld der Sickermulde wurde eine Bodendecker-
pflanzung mit Cotoneaster angelegt.

Da sich im Bereich der Lagerflachen seit Jahren der Riesen-Bérenklau breitmacht, wurde der ge-
samte lagernde Oberboden gesiebt, umgelagert und mit Folien abgedeckt.

Kleine Griinflachen innerhalb des Gartnereikomplexes sind entweder intensiv gartnerisch gestaltet
und gepflegt, oder als artenarme Rasen ausgebildet.

Teilversiegelte Flachen haben kaum noch Funktion fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume.
Beziiglich des speziellen Artenschutzes wird auf Kapitel 6.1 verwiesen.

Bewertung gemal Leitfaden:
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Intensiv genutztes/ gepflegtes Griinland oder Gartenflachen, junge Brachflachen:
Kategorie | oben (geringe Bedeutung fir Naturhaushalt)
Hecken, dltere Ruderalflachen: Kategorie Il unten (mittlere Bedeutung fiir Naturhaushalt)

2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt in landschaftlicher Lage abgesetzt von einem Ortszusammenhang. Zu-
sammen mit zwei weiteren Gartenbaubetrieben hat sich am Rand der Rodungsinsel Buchendorf
ein gréRerer Gartnereikomplex entwickelt und sich teilweise auch in die Waldkulisse geschoben.
Letzteres trifft insbesondere fir den Geltungsbereich des B-Planes zu.

Der Gartnereikomplex ist durch die Glashauser, Betriebsgebéude, Erschlieungs- und Lagerfla-
chen gepragt und von Buchendorf aus einsehbar. Ansonsten verhindert der angrenzende Wald ei-
ne Fernwirkung. Nennenswerte Gehdlzbestande und Eingrinungen sind im Gebiet nicht vorhan-
den. Allein das Erscheinungsbild des Geltungsbereiches wiirde eine Einstufung des Bestandes
hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftshild in die Kategorie | begriinden. Jedoch grenzt das
Landschaftsschutzgebiet auf drei Seiten an den Geltungsbereich an. Dieser Tatbestand wiederum
erfordert gemé&R Leitfaden zur Eingriffsregelung eine Einstufung in Kategorie III.

Auf die vorgesehene Planung bezogen wird dies als Aufforderung betrachtet, das derzeitige Er-
scheinungsbild nicht zu verschlechtern bzw. eher noch zu verbessern.

Bewertung gemaR Leitfaden:  Kategorie Ill (hohe Bedeutung fiir Landschaftsbild)

2.6 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet hat keine Bedeutung fur die Erholung.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden. Im Umfeld befindliche Bo-
dendenkmaler (Grabhiigel und eine Siedlung der Bronze- und Hallstattzeit sowie des Mittelalters
und der frihen Neuzeit) werden durch die Planung nicht berihrt.
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Gemeinde Gauting

Versiegelte und teilversiegelte Flachen haben keine nennenswerten Funktionen fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild mehr. Fir die bisher unversiegelten und teilversiegelten Flachen ergibt sich in
der Zusammenfihrung der Bewertungen der einzelnen Schutzgiter insgesamt folgende Bewer-
tung:

Versiegelte und teilversiegelte FI&- Griinflachen
chen

Boden | unten [l unten

Wasser | oben | oben

Klima/Luft | unten [ unten

Pflanzen/Tiere [ unten (nur Teilversiegelung) | oben — Il unten

Landschaftshild Il 1l

Gesamt | (geringe Bedeutung fur Natur- [I (mittlere Bedeutung fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild) haushalt und Landschaftshbild)

Die Bebauungsplanung definiert die weitgehende Neuorganisation auf dem Grundstiick des Gar-
tencenters. Der Parkplatz fir 160 Pkws wird im Slidosten des Geltungsbereiches angeordnet, die
Bebauung riickt deswegen gegeniiber dem Bestand deutlich nach Westen. Die bisher starker zer-
gliederten Baulichkeiten werden weitgehend zusammengefasst. Im Westen verbleiben Verkaufs-
und Produktionsflachen ohne feste Uberbauung. Nérdlich des geplanten Gebaudekomplexes wird
ein Teilbereich fiir Mitarbeiterstellplatze und Nebenanlagen festgesetzt.

Das Erdlager verbleibt in etwas verkleinertem Umfang in der Planung. Unveréndert bleibt der Be-
reich des Wohnhauses und des begriinten Brunnens.

Um das Baufeld wird soweit mdglich ein (grof3teils bereits bestehender) Griinstreifen festgesetzt,
der auch von Nebenanlagen freizuhalten ist.

Der Versiegelungsgrad des Grundstiickes geméald Bebauungsplan erhéht sich gegentiber dem Be-
stand. Der Zuwachs bei der Bebauung um ca. 900 gm resultiert hauptsachlich aus der Verlagerung
eines hisher zur Verfligung stehenden aber abzubrechenden Kellers an die Oberflache.

Nachfolgend werden die Veranderungen auf dem Baugrundstiick dargestellt (ohne die 6ffentlichen
Verkehrsflachen mit 1.103 gm).

Gegentiberstellung Bestand Planung

Gebdude 12.130 gm 13.020 gm (max. zuldssige GR)

Versiegelte Flachen 8.800 gm 8.460 gm max. (Differenz)

Teilversiegelte Flachen 3.815gm 5.477 gm min. (20 % der max. mdgli-
chen Versiegelung)

Erdlager mit Sickerbecken 4.342 qm 3.325gm

Grinflachen 5.145 gm 3.950 gm (zeichnerisch festgesetzte

Grinflachen inkl. begriinte Brunnen-
fassung und Begriinung Parkplatz)

Summe: 34.232 gqm 34.232 gqm
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Gemeinde Gauting

Das Erdlager wird der unversiegelten Grundstlicksflache zugeschlagen. Zusammen mit den fest-
gesetzten Grinflachen und den Festsetzungen zur Parkplatzbegriinung wird ein Grundstiicksanteil
von etwa 21 % von Versiegelung freigehalten.

Das Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick verbraucht bzw. oberflachennah versickert
werden:

- Versickerung des Niederschlagwassers der Verkehrs- und befestigten AuRenflachen direkt
Uber Mulden.

- Sammlung des Dachwassers in einem Regenwasserspeicher (GroRe nach Berechnung des
Bedarfs). Verwendung als GieRwasser fir Gartnerei und Verkauf. Nachspeisung bei langerer
Trockenheit iber Druckleitung vom Trinkwasservorratsbehélter. (Zusétzlich wird aufgrund des
erforderlichen Wasserwechsels im Trinkwasservorratshehalter regelméfRig auch Wasser in
den Regenwasserspeicher eingeleitet).

- Der Uberlauf des Regenwasserbehélters wird direkt im Untergrund versickert.

Durch folgende Festsetzungen wird der Eingriff in Natur und Landschaft gemindert:
- Erhalt und Ergénzung der randlichen Griinstreifen

Wasserdurchlassige Belage fir Stellplatze

Festsetzung zur Minimierung der Versiegelung

Begriinung des Parkplatzes mit Grinstreifen und B&dumen 2. Ordnung

Keine Versiegelung im Bereich des Erdlagers

Fr die randlichen Grinstreifen um das Erdlager werden bewusst keine Festsetzungen zur Be-
pflanzung getroffen, weil der derzeitige Zustand mdglichen Lebensraum flir die Zauneidechse bie-
tet und nicht verandert werden soll.

Wichtige griinordnerische Ziele sind die nach auRen wirksame Begriinung des Parkplatzes mit
Baumen und Grinstreifen, die Minimierung des Versiegelungsgrades durch wasserdurchlassige
Belage und die Ergénzung wirksamer randlicher Griinstreifen im Westen und Osten des Gebietes.
Die gegeniiber dem Bestand von der StralRe abgertickte Bebauung im Zusammenhang mit der Be-
grinung des Parkplatzes l&sst eine bessere Einbindung des Baukomplexes in die Umgebung er-
warten.

Es verbleibt ein im Vergleich zum Jetzt-Zustand erhohter Versiegelungsgrad und damit eine Ver-
minderung von unversiegelter Flache (Prozentzahlen jeweils bezogen auf die gesamte Sonderge-
bietsflache):

Bestand Planung
Gebéaude 35,4 % 38,0 %
Versiegelung und Teilversiegelung 36,9 % 40,7 %
Erdlager und Griinflachen 27,7 % 21,3 %

Die Verénderungen bewegen sich in einer GréRenordnung, die insgesamt wenig erheblich ist. Das
Grundstiick weist bereits heute einen hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad auf. Die demge-
geniber festzustellenden rel. geringen Zuwéchse bei der Versiegelung und EinbuBBen bei den un-
versiegelten Flachen fallen innerhalb der Bewertungskategorie fiir den Eingriff nicht ins Gewicht.
Unter Beriicksichtigung der verschiedenen Minimierungsmafnahmen wird ein externer Ausgleich
nicht flir erforderlich gehalten.

37. Anderung des FNP, Bebauungsplan ,SO Erwerbs- und Handelsgartnerei*, Umweltbericht 9



Gemeinde Gauting

Da die vorliegende Planung auf die Sicherung und stédtebauliche Ordnung eines seit Jahrzehnten
etablierten Gartnereibetriebes abzielt, ist die Weiterentwicklung des bestehenden Firmenstandortes
naheliegend.

Aufgrund der Abweichung vom landesplanerischen Ziel des stadtebaulich integrierten Standortes
fiir grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben hat die Gemeinde Gauting jedoch vorsorglich alternative
Standorte im Gemeindegebiet geprift, die fiir die Ansiedlung von Gartnereien in Betracht kdmen.
Es wurden 11 Bereiche einer genaueren Betrachtung unterzogen, mit dem Ergebnis, dass die Bei-
behaltung des vorhandenen Standortes am vertraglichsten ist insofern, als nicht an anderer Stelle
das Landschafts- und Ortshild sowie die weiteren Schutzglter neu belastet werden.

Geeignete Standorte in angebundener Lage stehen au3erdem nicht zur Verfiigung und eine Verla-
gerung des Betriebes ist allein aus Griinden der Grundstiicksverfligbarkeit unrealistisch. Nachdem
die Regierung von Oberbayern einer Zielabweichung zugestimmt hat, wurde die vorliegende Pla-
nung flir den bestehenden Firmenstandort entwickelt.

Zum Verfahren bei der Umweltpriifung wird auf Teil 1 — Einleitung verwiesen.

Zur Uberprifung der artenschutzrechtlichen Aspekte im Geltungsbereich wurde eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung durch Herrn Dipl.Biol. Ralph Hildenbrand, WeRling, durchgeftihrt. Der Bericht
hierzu ist im Anhang der Begriindung zu finden.

Zusammenfassend sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

- Im Bereich der Geb&ude in Massivbauweise mit teilweise Holzverschalung nérdlich des gro-
Ren Verkaufsgeb&udes besteht ein Quartierspotenzial fir Fledermduse und geb&udebriitende
Vogel. Es konnten jedoch keine im Winter erkennbaren Fledermausspuren nachgewiesen
werden. Im Hinblick auf Vogel wurden keine Koloniebriter und Brutplatze mit auffalligen Nes-
tern festgestellt.

Die suidexponierten Wald- und Gehdlzréander im Norden des Geltungsbereiches sind grund-
satzlich als Habitat fir die Zauneidechse geeignet. Trotz einer rel. groRen Entfernung zum
nachsten bekannten Vorkommen ist ohne weitere Begehungen nicht auszuschlieBen, dass die
Zauneidechse im Gebiet vorkommen kann.

Ein groRReres temporéres Gewasser kann potentiell als Laichgewasser fir Gelbbauchunke und
Laubfrosch dienen. Allerdings ist diese grof3e Pfiitze erst im Zuge der im letzten Jahr durchge-
fuhrten Oberbodenumlagerung entstanden und wurde inzwischen wieder trockengelegt.

Um magliche Konflikte mit dem Artenschutz auszurdumen, sind folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufzunehmen:
Abbruch der Gebaude auRerhalb der Vogelbrutzeit und Anwesenheit von Flederméusen im
Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02.. Im Fall, dass davon abgewichen werden muss, sind
rechtzeitig durchgeflihrte VergramungsmalRnahmen und eine Kontrolle des Gebédudebestan-
des kurz vor dem Abriss durch einen Biologen erforderlich.

Da der nordliche Teil des Geltungsbereiches nicht veréndert werden soll, sind im Hinblick auf die
Zauneidechse keine MaBnahmen erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist davon

auszugehen, dass die Planung keine Konflikte mit den Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Naturschutzrechtes aufwirft.
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6.2 Prifung der Planung nach UVP-Gesetz

Die Planung fallt nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitspri-
fung.

6.3 Monitoring

Die Kommunen sind verpflichtet, unvorhergesehene Auswirkungen der Durchfilhrung der Bauleit-

planung auf die Umwelt zu (iberwachen (8 4c BauGB).

Da es sich bei der Planung um die Neuordnung eines bereits intensiv genutzten und bebauten
Areals handelt, und v.a. zum benachbarten Wald hin die Situation durch festgesetzte Griinstreifen
nicht veréndert bzw. noch verbessert wird, sind Prognoseunsicherheiten fir die Planung nicht ge-
geben. Auf ein Monitoring kann deswegen verzichtet werden.

6.4 Zusammenfassung

Gemeinde Gauting

Die vorliegende Planung beabsichtigt die baurechtliche Sicherung einer Sondergebietsnutzung flir
eine Erwerbs- und Handelsgartnerei am Rand der Rodungsinsel Buchendorf. Der Bebauungsplan
basiert auf umfangreichen Planungen zur Neustrukturierung des bestehenden Gértnereibetriebes.
Durch Abriicken der Bebauung und Begriinung des davor angeordneten Parkplatzes wird eine
bessere landschaftliche AuBenwirkung des Gebietes erreicht. Randliche Griinstreifen bilden Uber-
gangszonen zum benachbarten Wald. Der Versiegelungsgrad wird durch die Festsetzung eines
Mindestanteils teilversiegelter Flachen reduziert. Das anfallende Regenwasser wird wie bisher
auch auf dem Grundstiick versickert.

Ein auszugleichender Eingriff in Natur und Landschatt ist mit vorliegendem Bebauungsplan auf-
grund der bestehenden intensiven Nutzung des Gebietes nicht zu bertcksichtigen.
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