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1 EINLEITUNG

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, die sicherstellen soll, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemall 881 Abs. 6 Nr.7 und la BauGB ausreichend
bertcksichtigt und dokumentiert worden sind. Die Umweltpriifung integriert auch die inhaltliche
Behandlung und Abarbeitung der Eingriffsregelung nach BNatSchG. Zentraler Bestandteil der
Umweltprifung bildet nach § 2a BauGB der Umweltbericht, der die ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes und die Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Schutzguter
darstellt. Nachfolgender Umweltbericht, als gesonderter Bestandteil der Begriindung, fasst die
Ergebnisse der Umweltprifung zusammen. Er wird dem Verfahrensstand entsprechend
fortgeschrieben. Gegentber dem Umweltbericht zur Planung (i. d. F. vom 07.10.2008) wird der
vorliegende Bericht im wesentlichen inhaltlich erganzt und erweitert durch:

- Auswirkungen auf Grund des Uberarbeiteten Nutzungskonzeptes (Kino-Center);

- Ergebnisse aus Untersuchungen, Gutachten und Stellungnahmen, die zwischenzeitlich vorliegen,
insbesondere:

- ,Stellungnahme zum Bauvorhaben: Neubau des AEZ an der Miinchener Straf3e in Germering —
Wertungen zu Versickerung des Niederschlagwassers / Grundwasseraufstau durch die
Tiefgaragen®, BGU (2010);

- Verkehrsuntersuchung zur Erforderlichkeit von Stellplatzen im Kontext des Bauleitplan-
verfahrens®, INGEVOST (2010);

-, Verkehrsuntersuchung Neubau AEZ Germering“, Obermeyer Planen+Beraten GmbH (2008);

- ,Schalltechnische Untersuchung AEZ Germering, Miinchner StraRe“, Obermeyer Planen+Beraten
GmbH (2008);

- ,Schalltechnische Untersuchung AEZ Germering, Minchner StraRe“, Obermeyer Planen+Beraten
GmbH (2010).

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) - Umweltprifung (UP)

Der Bau eines Einkaufszentrums im Innenbereich mit einer zuldssigen Geschossflache tiber 5.000 mz
ist nach 8§ 3 (1) Satz 1 UVPG als ein Vorhaben zu werten, das auf Grund seiner Art und GroR3e
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt haben kann und folglich in den Anwendungsbereich des
Gesetzes fallt. Als ,UVP-pflichtiges Vorhaben" ist ein solcher Bau in Anlage 1 UVPG unter Nummer
18.8 in Verbindung mit 18.6.1 gelistet.

Wird ein Bebauungsplan wie im vorliegenden Fall im Sinne des § 2 (3) Nr. 3 UVPG aufgestellt, d. h.
ein Verfahren zur Entscheidungsfindung (Beschluss) angestrebt, durch das die Zulassigkeit eines
Vorhabens nach Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG begriindet werden soll, so ist nach § 17 UVPG die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) einschlie3lich der Vorpriifung des Einzelfalls (8 2 (1) Satz 1 bis 3
sowie 8 3c) als Umweltprifung (UP) nach den Vorschriften des BauGB durchzufiihren.

In der vorliegenden Umweltprifung entsprechen die Ausfihrungen zu den Auswirkungen der Planung
und den betroffenen Umweltbelangen (vgl. 7. Wesentliche Auswirkungen in der Begriindung,
vorliegender Umweltbericht) in Umfang und Detaillierungsgrad den Anforderungen einer
Umweltvertraglichkeitsprifung, so dass nach § 17 (1) Satz 2 UVPG die vorgeschriebene Vorprifung
des Einzelfalls entfallen kann.

1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigst ~ en Ziele des Bauleitplans
Der Geltungsbereich umfasst etwa 2,15 ha.

Mit dem Bebauungsplan ,IG Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Munchner Stral3e”
verbindet sich das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Einkaufszentrums mit Kino-Center auf dem Grundstick des bestehenden Amper-Einkauf-Zentrums
(AEZ) (Flur-Nr. 1263/17) und dem angrenzenden Grundstiick (Flur-Nr. 1263/34) des aufgegebenen
Gartenmarktes der Fa. Dehner zu schaffen. Hierzu soll auf den beiden Grundstiicken, zusammen ca.
1,55 ha, ein 1,48 ha groRes Sondergebiet Einkaufszentrum mit Kinonutzung festgesetzt werden.

Das L-féormige Gebaude des zukinftigen Einkaufszentrums mit Kinonutzung ist mit einer
eingeschossigen Tiefgarage (ca. 440 Stellplatze) geplant. Die ErschlieBung der Stellplatze wird tUber
die St 2544 erfolgen. Zur Entschéarfung der begrenzten Leistungsfahigkeit der Ausfahrt in die St 2544
ist zusatzlich eine Ausfahrt in die Leipziger Stral3e vorgesehen. Die Anlieferung der Geschafte soll in
zwei Zonen abgewickelt werden. Fir die nérdliche Ladezone ist eine Befahrung tber die St 2544 und
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die Danziger StralBe geplant, die ostliche Ladezone kann Uber die Leipziger Strale angefahren
werden.

In Funktionserfullung der Erschlielung West, die tber eine neu angelegte Spur fur Rechtsabbieger
umgesetzt wird, der neu konzipierten Anlieferung im Nordbereich sowie der erforderlichen Niveau-
anhebung des stralRenbegleitenden Geh- und Radweges wird der StralBenraum der St 2544 (Flur-Nr.
245) in Uberplanter Form neu festgesetzt.

Detaillierte Erlauterungen zu den Zielen des Bebauungsplans sind in der Begriindung dargelegt.

1.2. Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen
umweltrelevanten Ziele

Regionalplan Miichen 2002 (RP)

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fir den Geltungsbereich nicht vor. Das
Planungsgebiet ist als ,Bereich, der fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt*
gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (2005) ist der westliche Teil des Planungsgebietes
zwischen der St 2544 und der Verlangerung der Dresdner Stral3e als Gewerbegebiet dargestellt, der
Ostliche Teil als Sondergebiet - Einzelhandel (vgl. Kap. 4.2.1 Begrindung). Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan fir beide Bereiche als
Sondergebiet - Einzelhandel mit Kinonutzung geandert.

Die Darstellung des ,innerortlichen Grinzugs” entlang der St 2544 (,vorhandene Uberdrtliche
Hauptverkehrsstra3e*) und der Miinchner Stral3e (,vorhandene wichtige ortliche StraRe®), verbunden
mit der Darstellung ,vorhandener Baume" an der 0stlichen Seite der Staatsstralle stehen der
geplanten Entwicklung nicht entgegen.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Die aktualisierten Arten- und Biotopschutzprogramme (ABSP) fir den Landkreis Furstenfeldbruck
(1999) bzw. fur die Stadt Minchen (2004) geben keine unmittelbaren Hinweise zum Vorkommen
naturschutzfachlich bedeutsamer Arten und Lebensraume im Geltungsbereich bzw. seinem néheren
Umfeld. Bedeutsame ABSP-Objekte sind erst in weiterer Entfernung erfasst (vgl. Abb. 1). Auf Grund
dessen sind planerische Einschrankungen, die sich aus relevanten Zielaussagen des ABSP ableiten,
nicht gegeben.

Schutzgebiete und geschuitzte Objekte
Schutzgebiete gemall BayNatschG sowie europdische Schutzgebiete (Natura 2000) gemafd der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und 79/409/EWG (Vogelschutz-Richtlinie) sind von der

Planung nicht beriihrt (vgl. Abb. 1). Es sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass das Vorhaben die
Schutzguter und Erhaltungsziele beider Richtlinien beeintrachtigt.
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2 BESTANDSAUFNAHME DER SCHUTZGUTER UND BESCHREIBUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde eine angemessene Bestandserhebung zur
Beurteilung des Umweltzustandes durchgefihrt. Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere erfolgte hierzu
eine Bestandsaufnahme vor Ort (vgl. Abb. 3, Griunflachen- und Baumbestand). Dariber hinaus
stutzen sich die Darstellungen und Festlegungen der Umweltbelange auf eine Auswertung
vorliegender Unterlagen und Daten einschlie3lich solcher Geodaten, die Uber Web-Dienste diverser
bayerischer Verwaltungen frei recherchierbar sind. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt
verbal-deskriptiv. Gegenuber dem Umweltbericht zur Planung (i. d. F. vom 07.10.2008) wird der
vorliegende Bericht insbesondere in den Kapiteln 2.1 Schutzgut Mensch, 2.3 Schutzgut Wasser und
2.7 Kultur- und Sachgiter inhaltlich erganzt und aktualisiert.

2.1 Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch sind im Allgemeinen die Aspekte Wohnen und
Wohnumfeldfunktion, die Immissionssituation (Larm, Luftschadstoffe), die Verschattung sowie die
(Nah-) Erholungsfunktion von Relevanz.

Da die vom geplanten Einkaufszentrum und Kino-Center ausgehenden Auswirkungen nicht nur den
Geltungsbereich, sondern dariiber hinaus auch das nahere Umfeld berlGhren, werden im Folgenden
umliegende Nutzungen mit betrachtet und nachbarschaftliche Belange und Schutzbedurftigkeiten mit
berucksichtigt. Eine kleinteilige Wohnbebauung zwischen Dresdner und Danziger Stral3e sowie eine
Hochhausbebauung siidlich der Minchner Stral3e grenzen direkt an und sind als allgemeine
Wohngebiete besonders schutzbediirftig. Ostlich der Leipziger StraRe ist ein Mischgebiet benachbart.
Eine private Kinderkrippe befindet sich an der Ecke Dresdner/Breslauer Stralie.

Zu moglichen Gerauschemissionen des Vorhabnes und Schallimmissionen im Gebiet liegen
mittlerweile schalltechnische Untersuchungen vor (Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2008, 2010).

Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet selbst ist ohne Wohnfunktion und stellt auf Grund seiner Lage und bisherigen
Nutzung auch kein Gebiet dar, das einer (haturbezogenen) (Nah-)Erholung dient.

Das Plangebiet und die umliegenden Wohngebiete sind seit Jahren durch verkehrliche Immissionen,
insbesondere entlang der St 2544 und die Minchner Strale stark vorbelastet. Vor dem Ausbau der
B 2neu, die norddstlich von Germering an die A 99 anbindet, belastete ein Verkehrsaufkommen von
21.858 Kfz/24h auf der St2544 und von 9.262 Kfz/24h auf der Minchner Stralle (amtliche
StralRenverkehrszahlung von 2005) das Umfeld beider StraBen (alte B 2) ganz erheblich durch
Verkehrslarm, verkehrsbedingte Luftschadstoffe (Feinstdube, Stickstoffoxide, Benzol) sowie visuell
und durch mégliche Gertiche.

Nach Offnung der Umfahrung B 2neu reduzierte sich das Verkehrsaufkommen auf ca. 11.400 Kfz/24h
auf der St 2544 und ca. 7.100 Kfz/24h auf der Minchner Stral3e (Z&hlungen 07/2006, Biro Krombach,
Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2008a). Mit der Ansiedlung der zwei Baumarkte (OBl Baumarkt,
Dehner Gartenbaumarkt) und der weiteren Entwicklung im Gewerbegebiet Germeringer Norden wurde
bereits wieder die Trendumkehr hin zu einem héheren Verkehrsaufkommen eingeleitet.

Fur die umliegende Wohnbebauung bedeutet die aktuelle Verkehrsmenge auf beiden Stralen, dass
bereits heute an einigen Gebduden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) erreicht bzw. Uberschritten werden. So wird der Grenzwert von 59 dB(A) tags fur
Wohngebiete an den Immissionsorten Ludwigstrale 16 (63 dB(A)) und Minchner Stral3e 2 (61 dB(A))
nicht eingehalten. Der néchtliche Grenzwert von 49 dB(A) wird neben den beiden Gebauden (55 bzw.
52 dB(A)) zudem in den Anwesen Ludwigstrale 14 und Miinchner Stral3e 4, 6 und 8 erreicht bzw. um
bis 3 dB(A) uberschritten (Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010). Es ist somit insbesondere die
groBmafstabliche Geschoss- und Hochhausbebaung im Kreuzungsbereich und sudlich der Minchner
StralRe, die heute bereits einer deutlichen verkehrlichen Larmbelastung unterliegt.

Durch die bislang ,ruckwartige” ErschlieBung der Einzelhandelsbetriebe Uber die Dresdner und
Danziger Stralle wird auch das nordlich angrenzende Wohngebiet durch den Kunden- und
Anlieferverkehr stark belastet. Neben den verkehrsbedingten Immissionen tritt hier auch
betriebsbedingter Larm hinzu (Parkplatz, Anlieferung). Mit Aufgabe des Garten-Centers hat sich auch
hier das Verkehrsaufkommen verringert. Gegenwartig wird eine Gesamtverkehrsmenge von jeweils
600 Kfz/24h auf der Dresdner bzw. Danziger StraBe sowie ein Aufkommen von 3.000 Kfz/24h im
vorderen Bereich der Leipziger Stral3e bis zur Danziger StralRe ermittelt (Obermeyer Planen+Beraten
GmbH 2010).
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Die von den genannten Verkehrsmengen ausgehenden Gerauschemissionen sind so zu beurteilen,
dass tagsuber die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung an allen maf3gebenden
Immissionsorten eingehalten werden. Entlang der Leipziger StralRe liegen die Beurteilungspegel mit
48 — 57dB(A) unter dem Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) der Verordnung fir Mischgebiete. Auch
entlang von Danziger, Dresdner und Breslauer StrafRe unterschreiten die berechneten Schallpegel von
43 — 51 dB(A) den Grenzwert von 59 dB(A) fir Wohngebiete.

Auch nachts werden die Immissionsgrenzwerte der Verordnung (54 dB(A) fiur Mischgebiete, 49 dB(A)
fur Wohngebiete) an allen maRgebenden Immissionsorten eingehalten. Die Beurteilungspegel liegen
Ostlich der Leipziger StraBe zwischen 41 - 50 dB(A), innerhalb des Wohngebietes zwischen 35 - 44
dB(A) (Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010).

Umweltauswirkungen und Fazit:

Mit der angestrebten Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im
Geltungsbereich zu erwarten. Das Planungsgebiet selbst ist ohne Wohn- und Wohnumfeldfunktion
und dient auch nicht einer naturbezogenen Erholung.

Die Auswirkungen der angestrebten Planung im Hinblick auf das Wohnen, das Wohnumfeld und die
Erholungsfunktion im nédheren Umfeld des Vorhabens sind dagegen unterschiedlich zu beurteilen. Fur
die kleinteilige Wohnbebauung zwischen Dresdner und Danziger Strale im Norden sind folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Die Verschattung der nérdlichen Wohnbebauung durch das geplante Einkaufszentrum stellt laut der
Verschattungsstudie (vgl. Kap.7.9.1 Begrindung) keine wesentliche Verschlechterung dar im
Vergleich zur Verschattung eines Baukorpers, der tUber den rechtsverbindlichen Bebauungsplans
zulassig ware. Die Forderung nach 1 Stunde mdglicher Besonnung am 17. Januar (DIN 5034-1,
Tageslicht in Innenrdumen) wird durch den Neubau eingehalten.

Eine weitere, schwierig zu erfassende Beeintrachtigung nachbarschaftlicher Schutzbedirftigkeiten ist
dagegen nicht ganzlich auszuschlieRen. Sie betrifft wiederum die Wohn- und insbesondere der
Wohnumfeldfunktion (Aufenthaltsqualitat) der ndérdlichen Anlieger und kann sich allein durch die
Masse und das Ausmall des Baukoérpers selbst mit den beiden durchgehend geschlossenen
Ruckfassaden von ca. 95 und ca. 120 m Lange und ca. 10,5 m Hohe ergeben. Da zukinftig auch der
Knickpunkt des Gebaudes keine Offnung bietet und keine Durchblicke mehr méglich sind, wird der
unangenehme Eindruck einer Sackgasse und raumlicher Enge noch verstarkt. Die Gestaltung der
rickwartigen, der Wohnbebauung aber zugewandten Fassaden- und Gebaudebereiche ist hierbei das
entscheidende Instrument, den erlebbaren Eindruck zu steuern.

Mit Betrieb und Nutzung von Einkaufszentrum und Kino-Center wird sich das Verkehrsaufkommen im
Planungsgebiet um ein Vielfaches erhéhen. Was den Kundenverkehr (Parkverkehr) anbelangt, so wird
sich dieses hohere Verkehrsaufkommen in Folge des geplanten ErschlieBungskonzepts mit dem
Stellplatzangebot in der untergeschossigen Tiefgarage und der Zu- und Ausfahrt in die St 2544 vor
allem auf der St 2544 bewegen. Die damit verbundenen zusatzlichen verkehrlichen Emissionen
werden in der Folge hauptséchlich das Umfeld der St 2544 betreffen. Uber die zweite Ausfahrt in die
Leipziger StraBe wird zwar auch dieser Stral3enabschnitt starker frequentiert, die prognostizierte
Verkehrsmenge von 1.500 Kfz/24h liegt aber deutlich unter dem bestehenden Niveau. Gegenwartig
wird der AEZ-Kundenverkehr hauptsachlich tber die Leipziger StraBe bewadltigt (2.340 Kfz/24h)
(Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010).

Was den Lieferverkehr anbelangt, so ist mit den erweiterten Verkaufsflachen des Einkaufszentrums
von einem insgesamt héheren Aufkommen an Schwerlastverkehr mit zukiinftig 9 Anlieferungen pro
Tag (18 SV-Fahrten/24h) in der Ladezone Nord und 70 Anlieferungen pro Tag (140 SV-Fahrten/24h)
in der Ostlichen Ladezone auszugehen (Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010). Im
nachgeordneten StralRennetz des Plangebietes wird sich der induzierte Lieferverkehr auf Basis des
ErschlieBungskonzepts zum einen im noérdlichen Abschnitt der Dresdner StralBe (bei
Durchgangsladezone Nord und Linksfahrtgebot an der Grundstiicksausfahrt), hauptsachlich aber auf
der Leipziger StralRe zwischen Anlieferung Ost und Einmindungsbereich in die Minchner Stral3e
bewegen.

Mit der geplanten ErschlieBungs- und Anlieferungskonzeption, verbunden mit dem Rechtsfahrgebot
der Tiefgaragenausfahrt in die Leipziger StraBe und dem Linksfahrtgebot der Ausfahrt von Lieferzone
Nord in die Dresdner StralRe werden sich das Verkehrsaufkommen und die damit verbundenen
Beeintrachtigungen (Immissionen, Larm) innerhalb der nérdlich benachbarten Wohngebiete spurbar
verringern. Fur dieses Wohngebiet ist immissionsbezogen eine hohere Wohnqualitat zu erwarten.

Der Neubau des AEZ mit Kinonutzung ist hinsichtlich seiner larmbezogenen Auswirkungen auf die
Umgebung durch eine schalltechnische Untersuchung analysiert worden (Obermeyer Planen+Beraten
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GmbH 2010). Die fur die Beurteilung der Schallemission maf3geblichen Schallquellen des Vorhabens
sind tagsuber der Kunden- und Lieferverkehr des Einkaufszentrums, nachts die Luftungsanlagen, der
kinobezogene Parkverkehr sowie die sich im Freien zur Miinchener StralRe hin aufhaltenden und dann
wegfahrenden (jugendlichen) Kinobesucher. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

- die grofiten larmbezogenen Auswirkungen durch den prognostizierten Parkverkehr im Vergleich
zum gegenwartigen Kundenverkehr ergeben sich an dem Gebé&ude Stettiner StralRe 3 gegeniiber
der neu konzipierten Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage an der St 2544. Die Schallpegelzunahme
betragt an diesem Gebaude 19 dB(A) tags und15 dB(A) nachts. An den benachbarten Gebauden
entlang der Stettiner StralRe sind die ermittelten Zunahmen teils nur geringfligig geringer;

- Lieferverkehr und Anlieferungen im Nachtzeitraum (22®- 6°Uhr) filhren zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts der TA Larm und sind daher nicht zulassig;

— auch kurzzeitige Gerauschspitzen des Lieferverkehrs, wie sie bei der Beschleunigung eines Lkw
an den Grundstlicksausfahrten zur Dresdner Stral3e und zur Leipziger StralRe zu erwarten sind,
fihren wahrend der Nachtzeit zu Uberschreitungen des Richtwerts (Spitzenpegel) der TA Larm an
benachbarten Geb&duden. Am Tag wird das Spitzenpegelkriterium an jedem der nachstgelegenen
Gebaude eingehalten;

- um den Richtwert der TA Larm einzuhalten ist der Gesamtschallleistungspegel der
Liftungsanlagen auf dem Gebaudedach des geplanten AEZ auf maximal 75 dB(A) zu begrenzen;

Als Fazit der Untersuchungsergebnisse lasst sich ableiten:

Die zukiinftigen Emissionen der verschiedenen, sich liberlagernden Schallquellen aus dem geplanten
Einkaufszentrum und Kino-Center heraus kénnen Uber die Planung so gesteuert werden, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir alle umgebenden
schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Hierzu sind die genannten Beschréankungen zu
bertcksichtigen.

Was den Gesamtverkehr auf den Hauptverkehrsstrallen im Planungsgebiet anbelangt, d. h. den
induzierten Quell- und Zielverkehr aus dem neuen Einkaufszentrum zuziglich des vorhandenen
Grundverkehrs werden folgende Verkehrsmengen prognostiziert: auf der Muinchner Stral3e
8.160 Kfz/24h, auf der St 2544 zwischen Kreuzung und Ein-/Ausfahrt in Tiefgarage 17.740 Kfz/24h
und weiter nordlich 14.260 Kfz/24h.

Fur die umliegende Wohnbebauung bedeutet diese Verkehrsmenge auf beiden StraRen, dass neben
den bereits heute vorbelasteten Gebauden an weiteren Gebauden die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erreicht bzw. Uberschritten werden. So wird im
Prognosefall der Grenzwert von 59 dB(A) tags fir Wohngebiete neben den bereits vorbelasteten
Gebauden LudwigstraBe 16 und Mdinchner StraBe 2  zusatzlich an den Immissionsorten
LudwigstralRe 14 (60 dB(A)), Minchner Strale 4 (61 dB(A)), Minchner Stral’e 6 (60 dB(A)) und
Minchner StraRe 8 (59 dB(A)) erreicht bzw. nicht eingehalten.

In der Nacht sind es wiederum die bereits heute vorbelasteten Gebaude Ludwigstrale 14 und 16
sowie Minchner StraBe 2, 4, 6 und 8 an denen der néachtliche Grenzwert von 49 dB(A) im
Prognosefall erreicht bzw. auf einem, um vergleichsweise 2 - 3 dB(A) héheren Niveau Uberschritten
wird (Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010). Die groBmaRstabliche Geschoss- und
Hochhausbebaung im Kreuzungsbereich und sidlich der Minchner Stral3e unterliegt damit im
Prognosefall sowohl nachts als auch dann tagstber einer grenzwertigen verkehrlichen Larmbelastung.

Uber die prognostizierte Verkehrsmenge entlang der St 2544 werden zudem in der Stettiner StraRe 1
die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts tagsliber erreicht
und in der Nacht Uberschritten.

Die Wohnbebauung entlang der beiden Hauptverkehrsstral3en (St 2544, Miunchner Stral3e) bleibt vor
allen Uber die Verkehrsgerdusche negativ betroffen. Der Verkehrslarm stellt bereits heute eine hohe
Vorbelastung im Gebiet dar und wird mit den prognostizierten Verkehrsmengen zukiinftig weiter
zunehmen,

Inwieweit sich Uber den Gesamtverkehr die zuklnftige lufthygienische Immissionsbelastung entlang
der beiden Straen und ihrem Umfeld verscharfen wird, ist nicht abschlieBend zu beurteilen. Nach
heutigem Kenntnisstand kann aber eine gesundheitliche Gefahrdung allein durch verkehrsbedingte
Luftschadstoffe ausgeschlossen werden.
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2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aus der Artenschutzkartierung (ASK, Ausspielung Nov. 2008) gehen keine ortskonkreten Hinweise auf
aktuelle Vorkommen bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten im Geltungsbereich hervor. Im néheren
westlichen und sudlichen Umfeld sind drei ASK-Nachweise dokumentiert (vgl. Abb. 2), darunter ein
veralteter und rdumlich unkonkreter Nachweis (7834-0073), ein Nachtfalter-Nachweis von 1984 (7834-
0123 ,Baumschule Buchenau“: Ahorneule Acronicta aceris) sowie ein nicht prazisierter Fledermaus-
Nachweis von 2003 (7834-0808 ,,Germering Kirche St. Martin alt und neu“: Fledermause/unbestimmt).

Nach dem BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Flachen kommen im Geltungsbereich nicht vor. Amtlich
kartierte Biotope (Erfassungszeitraum 1992-1994) sind nur im weiteren Umfeld des Planungsgebietes
erfasst (vgl. Abb. 2).

V

N cemmnee
m Bigtap I:l Blattschnitt Flurkarte f J' Stadt-/Landkreisgrenze

A ASK-Punktobijekt
) . 0 250 500 750 1.000 2000
/|  ASK-Flachenobjekt , : , , : Meter

Abb. 2: Biotope und ASK-Objekte im Umfeld des Planungsgebietes

Beschreibung und Bewertung:

Das Gelande ist aktuell mit dem genutzten Gebaude des AEZ-Marktes im Suden und dem leer-
stehenden Gebaude des Gartenmarktes im Norden bebaut. Beide Gebaude sind Uber einen grof3-
flachig asphaltierten Parkplatz verbunden. Die Vegetationsflichen im Bereich beider Markte
beschranken sich im Wesentlichen auf eine typische Parkplatzbegrinung mit Solitair-Baumen,
Strauchern und Bodendeckern. Die Stellplatzanlage selbst ist nur durch sehr wenige Griunflachen
gegliedert. Ein stark verbrachter Strauchblock im westlichen Teil des Parkplatzes vermittelt durch
Vermillung und beginnende Sukzession einen ungepflegten Eindruck. An der Kreuzung St 2544 -
Minchner StraRe ist die Parkplatzbegriinung durch niedrige Hecken sowie Solitairgehdlze auf
Rasenflachen gepragt. Im sudostlichen Bereich des Parkplatzes ist der Baumbestand mit Mispeln
(Cotoneaster spec.) unterpflanzt.
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Neben dem zentralen Parkplatz bestehen rickwartig des AEZ-Marktes zur Danziger Stral3e weitere
Senkrecht-Parkplatze (Rasengitter). Die Stellplatze sind mit Baumen Uberstanden, der Geb&ude-
fassade sind Straucher vorgepflanzt.

Offene Rasen ohne Gehdlzbepflanzung treten auf beiden Grundstiicken nur in geringem Umfang auf,
so ostlich des aufgelassenen Gartenmarktes zur Dresdner Stral3e. Im Umfeld des ehemaligen Garten-
marktes ist eine beginnende Verbrachung der Grunflachen auffallig. Erste Sukzessionserscheinungen
sind hier erkennbar.

Die Grunflachen im StraBenraum der St 2544 (Flur-Nr. 245) werden gepragt durch eine geschlossene
Ahorn-Baumreihe mit begleitender Strauchhecke und einem schmalen Rasenstreifen. Der parallel
verlaufende Geh- und Radweg wird Ostlich auf gesamter La&nge von einer etwa 3 m hohen
Strauchhecke aus Zier- und Wildgehdlzen begleitet. Anzeichen einer beginnenden Gehélzsukzession
sind erkennbar. An der Ecke St2544 - Minchner Strafle ist eine schmale, offene Rasenflache
stral3enbegleitend. Weiter Ostlich begleitet eine neu angelegte Baumreihe auf Rasen die Minchner
Stral3e. Entlang der Leipziger Stral3e ist ebenfalls eine Baumreihe auf Rasen im Begleitgrun.

Der Baumbestand im Planungsgebiet wurde durch das Biro Obermeyer vermessungstechnisch
aufgenommen und von der Landschaftsarchitektin Scheuerer hinsichtlich Art, Stammumfang,
Kronendurchmesser und Gesundheitszustand beschrieben und bewertet. Mit der Erfassung der
Vegetations- und Nutzungstypen durch das Biro peb im September 2008 wurde der Gehélzbestand
nochmals begutachtet (vgl. Abb. 3, Tab. A 1).

Insgesamt wachsen im Plangebiet 82 Baume (vgl. Abb. 3, Tab. A 1). Der Baumbestand wird durch
heimische Laubb&dume, meist Spitz- und Bergahorn, gepragt. Abgesehen von den Neupflanzungen an
der Miunchner StraRe handelt es sich vorwiegend um mittelalte Exemplare mit einem Stammumfang
von 40 bis 90 cm, in Einzelféllen tber 100 cm. Der Erhaltungswert der Baume wird in drei Kategorien
festgelegt: standortfremde Baumarten sowie Baume in schlechtem Gesundheitszustand summieren
sich auf 32 und werden als ,nicht erhaltenswert* eingestuft. 23 standortgerechte, relativ junge und
vitale Baume sind ,erhaltenswert - mit Entwicklungspotenzial“. Insgesamt 27 standortgerechte, altere
und gesunde Baume, die bereits einen gewissen Stammumfang (i.d.R. > 60 cm) aufweisen, werden
als ,erhaltenswert" eingestuft.

— i g

E Grunflache, Bestand @ Baum, Bestand |

Abb. 3: Grunflachen und Baumbestand im Geltungsbereich
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Nach dem Leitfaden zur Eingriffsermittlung (StMLU 2003) weist das Planungsgebiet insgesamt eine
geringe Bedeutung fur Arten und Lebensrdume auf (Kategorie 1). Sowohl auf den privaten wie auf den
offentlichen Grundstiicken sind die verbliebenen Grunflachen (Parkplatzeingriinung und Vorzonen
bzw. Stral3enbegleitgriin) anthrogopen stark beeinflusst. Den Griunflachen fehlen oftmals Merkmale
der Naturnahe. Pflegedefizite sind augenscheinlich. Mehr als 3/4 des Geltungsbereiches sind durch
Gebaude Uberbaut oder als Verkehrsflache (StraBen, Wege, Parkplatz) versiegelt und damit als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere ohne Bedeutung.

Umweltauswirkung und Fazit:

Gesetzlich geschitzte Flachen sind nicht betroffen. Ebenso nicht berihrt sind Biotope und
Lebensrdume bedeutsamer Tier- und Pflanzenarten.

Auf etwa 1.650 m2 der privaten Grundstiicksflachen sieht die vorliegende Planung Griinflachen vor.
Der Grinflachenanteil liegt damit in der GréRenordnung des Bestandes (1.698 m?2). Die Flachen
werden als 5 m breite, intensiv begriinte Vorgartenzone zur Dresdner und Danziger Strale sowie als
etwas grof3zlgigere, begriinte Vorzone zur Miinchner Stral3e angelegt.

Durch das Vorhaben gehen insgesamt 74 Baume und andere, teils geschlossene Gehdlzstreifen
verloren, die u. a. auch als Lebensraum fiir gehdlzbriitende Vogelarten fungieren. Dies betrifft vor
allem die westliche Parkplatzeingriinung und das StraRenbegleitgriin der St 2544, wo sowohl der
Neubau des Einkaufszentrums als auch die Neugestaltung der St 2544 (Abbiegespur, Anlieferungs-
einfahrt, Anhebung des FuB3- und Radweges) den Gehélzverlust bedingen. Der mit der Planung
verloren gehende Baumbestand umfasst dabei 23 ,erhaltenswerte* (85 %) und 19 ,erhaltenswerte -
mit Entwicklungspotenzial* (83 %) sowie alle 32 ,nicht erhaltenswerten* Baume. Uber die festgesetzte
Neupflanzung von 18 kleinkronigen und 9 mittelkronigen Baumen innerhalb der begriinten Flachen
des zukinftigen Einkaufszentrums als auch uber die Pflanzung von 16 grof3kronigen Stralienbdumen
entlang von St 2544, Munchner Stral3e und Leipziger Stral3e wird die Féallung der ,erhaltenswerten”
Geholze teils kompensiert. Die Neupflanzung wird als MinderungsmalBnahme gesehen, da die
Pflanzung erst in Jahren die Bedeutung des verloren gegangenen Baumbestands im Hinblick auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild erlangen kann.

Einen Beitrag zur Okologischen Aufwertung des angestrebten hoch verdichteten Sondergebietes
werden die Flachen der extensiven Dachbegriinung leisten, indem sie ein Lebensraumangebot fur
warmeliebende Arten bereitstellen. Zusatzlichen Lebensraum werden auch die begrinten
Gebaudefassaden zur Dresdner und Danziger Stral3e bieten. Mit den Qualitatsanforderungen an die
zu pflanzenden Gehdlze (Artenlisten, PflanzgroR3e, -qualitéat) wird ein moglichst optimaler Anwuchs der
Vegetation in Angemessenheit zum hochgradig baulich genutzten und versiegelten Umfeld gesichert.
Dies erhoht die Qualitat der neugestalteten Griinflachen insgesamt.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht zu erwarten. Mit den begleitenden MalRnahmen zur Griinordnung werden
eingriffsminimierende Aspekte aufgegriffen, so dass sich die Situation der Arten und Lebensraume im
Plangebiet wohl nicht verschlechtern wird.

Artenschutzrechtliche Anforderungen

Aus den Befunden der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung - saP (peb 2008) resultiert, dass das
Vorhaben keine Auswirkungen auf den Erhaltenszustand von potenziell vorkommenden Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie hat. Fur die nach der Vogelschutzrichtlinie geschitzten wild lebenden
Vogelarten (hier: Gilde der gehélzbritenden Vogelarten sowie Arten der Kulturlandschaft und urbaner
Lebensrdume) treten unter Beachtung von nachfolgender VermeidungsmafRhahme keine Verbots-
tatbestéande nach BNatschG auf.

- Gehdlzfallungen sind auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Voégeln vorzunehmen, der
gesetzlich vorgeschriebene Zeitraum fur Geholzfallungen ist entsprechend § 39 Abs. 5 Ziffer 2
BNatSchG nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar zuléssig.
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2.3 Schutzgut Boden
Beschreibung und Bewertung:

Als Bodenform tritt im Planungsgebiet natirlicherweise eine Parabraunerde aus carbonatreichem
Schotter auf, die unter landwirtschaftlicher Nutzung zu einer Pararendzina umgepragt worden ist (18a,
Standortkundliche Bodenkarte, L7934 - Miinchen). Es handelt es sich um einen flachgriindigen
Schotterboden auf den wirmkaltzeitichen Niederterrassen der Minchner Schotterebene
(Geologische Karte, L7934 - Munchen). Der Kkiesige, sandig-schluffige Boden st ohne
Grundwassereinfluss (MGW > 20 dm unter GOK), (sehr) hoch wasserdurchlassig bei sehr geringer
nutzbarer Feldkapazitat (nFK), in seinem 6kologischen Feuchtegrad maRig frisch (VT) und in seiner
Bodenreaktion schwach sauer bis schwach alkalisch.

Solche Pararendzinen, die in ihrem Profilaufbau zwar gekappt, aber ansonsten noch weitgehend
ungestort auftreten, sind im Geltungsbereich nicht mehr anzutreffen. Die Béden sind entweder durch
die vorhandenen StraBen, Gebaude und inneren ErschlieBungen/Stellplatze génzlich zerstért oder
durch die gewerbliche und verkehrliche Nutzung stark bis ganzlich anthropogen tberpragt. Innerhalb
der Immissionszonen der St 2544 und der Munchner Stral3e, aber auch entlang der Leipziger Stral3e,
die gegenwartig der ErschlieBung dient, sind die einzig offen verbliebenen Béden des offentlichen
StraRenbegleitgriins (ca. 0,16 ha) zudem stark vorbelastet. Immissionsseitig vorbelastet sind auch die
unversiegelt verbliebenen Parkplatzeingrinungen und Vorzonen auf beiden privaten Grundstiicken
(ca. 0,17 ha).

Die offenen, anthropogen Uberpragten Béden verfligen Uber ein geringes Standortpotenzial fir die
natirliche Vegetation (Arten- und Biotopschutzfunktion) und sind auch hinsichtlich ihrer Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte nicht von Bedeutung. Einzig als offene, unversiegelte Boden,
die die Fahigkeit besitzen, Niederschlagswasser aufzunehmen und zeitlich verzdgert an die
Atmosphére, an die Vegetation oder an das Grundwasser abzugeben (Retentionsvermdgen) wird
ihnen eine gewisse Bedeutung zugewiesen.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsermittiung (StMLU 2003) weisen solche befestigten oder
beanspruchten und/oder vorbelasteten Bodden insgesamt nur eine geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt auf (Kategorie I).

Nach derzeitigen Erkenntnissen werden keine Grundsticke im Planungsgebiet im Altlasten-,
Bodenschutz und Deponieinformationssystem (Altlastenkataster ABuDIS) des LfU als
Altlastverdachtsflachen gefiihrt.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Die Umsetzung der angestrebten Planung wird einen gegeniiber dem derzeitigen Bestand geringen
zusétzlichen Bedarf an Grund und Boden verursachen (vgl. Abb. 4, nachfolgende Ubersicht). Etwa
500 mz bislang offener Boden wird Uber die angestrebte Planung zusatzlich Gberbaut. Dieser Verlust
betrifft vor allem die offenen Bdden im Stral3enbegleitgriin der St 2544 und Minchner StraRe. Die
Flacheninanspruchnahme auf den Baugrundstiicken verbleibt auf gleichen Niveau und konzentriert
sich auf jene bereits versiegelten Bereiche, die sich in ihren Bodenfunktionen als unbedeutsam
erweisen.

Grundstiick, Flur-Nr. GroRe [m?]
offener, unversiegelter Boden in: Bestand Planung
offentlichem StralR3enbegleitgriin 245, 1129, 1129/15, 1262/6 1.586 1.079
private Vorzone, (Parkplatzeingriinung) |1263/17, 1263/34 1.698 1.664
> |3.284 2.743

Im Geltungsbereich werden im Zuge der Planung ca. 0,27 ha Boden unversiegelt und
versickerungsfahig und als Lebensraum fiir Pflanzen und Bodenorganismen erhalten bleiben bzw. neu
geschaffen. Uber die festgesetzte, eingriffsmindernde MaRnahme der Dachbegriinung wird zudem ein
weiteres Lebensraumangebot fir warmeliebende Arten im hoch verdichteten Sondergebiet ermoglicht.
Mit der neuen ErschlieBung im Gebiet werden dartiber hinaus die Bdden der privaten Vorzonen
entlang von Dresdner und Danziger Stral3e vergleichsweise weniger verkehrlich belastet. Auf Grund
der insgesamt fehlenden bis geringen Bedeutung des Geltungsbereichs im gegenwartigen Status sind
mit dem Bebauungsplan keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Boden und seine planungsrelevanten Bodenfunktionen zu erwarten.
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Abb. 4: unversiegelter Boden, Bestand und Planung

2.4 Schutzgut Wasser
Beschreibung und Bewertung:

Die Grundwasserverhéltnisse der Minchner Schotterebene erscheinen sehr einheitlich. Das
Grundwasser flie3t in den nach Norden ausdinnenden (jung-)pleistozdnen und postglazialen
Schottern Uber den bindigen, wasserstauenden Feinkornsedimenten der tertidren Molasse (Flinz)
grof3raumig nach Norden (vgl. Abb. 5). Bei der Grenzflache zwischen dem liegenden Flinz und den
hangenden quartaren Schottern handelt es um eine alte Erosionsflache, auf der sich flache
Erhebungen und zwischengeschaltete Rinnen abwechseln. Im Rahmen der Erkundung der
Grundwasserstande durch das Biro ACI (2008) konnte fiir das Plangebiet eine generell nach Nord
orientierte GrundwasserflieBrichtung bestatigt werden. In der fir das Planungs%ebiet relevanten
.Neugermeringer Rinne“ kann ein mittlerer Grundwasserdurchfluss von etwa 1 m°/s angenommen
werden (BLAsY 1974). Eine geringe Flie3geschwindigkeit wird vermutet.

Die Grundwasserstande im Planungsgebiet wurden im genannten Gutachten (ACI 2008) Uber die
Grundwasserganglinien dreier umliegender Messstellen der Stadtwerke Germering interpoliert und
bedirfen einer messtechnischen Verifizierung im Vorfeld der BaumaRnahme. Folgende
Grundwasserverhaltnisse kbnnen abgeleitet werden.

Der mittlere Grundwasserspiegel (MGW9g5) der letzten zwei Jahrzehnte liegt im Geltungsbereich
zwischen 529,60 mNN im Sidden und 528,90 MNN im Norden. Bei einer Gelandehthe (GOK)
zwischen 534,75 mNN im Stiden (Miinchner Stral3e / St 2544) und 533,10 mNN im Norden (Dresdner
Str. / Breslauer Str.) befindet sich das mittlere Grundwasser somit etwa 4,20 bis 5,10 m unter GOK.
Die langjahrigen und jahreszeitlich bedingten Grundwasserschwankungen betragen etwa 1 m. Der
hdchste Grundwasserspiegel (HGWg95) seit 1988 wird im Siden mit 531,00 mNN, im Norden mit
530,30 mNN ermittelt, folglich 1,40 m Uber dem mittleren Niveau. H6chstgrundwasserstande der
letzten beiden Jahrzehnte liegen damit 2,80 bis 3,70 m unter dem Gelande (vgl. Abb. 5).

Der Durchlassigkeitsbeiwert (k-Wert) des oberen, ca. 10 m machtigen Grundwasserleiter ist mit 7,5
10 m/s anzusetzen (BGU 2010).
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Abb. 5: GrundwasserflieRrichtung und Grundwasserstéande

Hinsichtlich der Qualitdt des Grundwassers konnen derzeit keine konkreten Aussagen getroffen
werden. Anzeichen fir grof3ere Auffalligkeiten von Grundwasserverunreinigungen konnten nicht
recherchiert werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Werte fiir untersuchte Parameter zur
Grundwasserqualitat unter Berilicksichtigung infrastruktureller und klimatischer Einflisse im Bereich
der regionalen Hintergrundbelastung liegen. Fur die Miinchner Schotterebene als ein Gebiet mit gut
durchlassigen Deckschichten und eher geringem Flurabstand werden seit Jahren erhdhte Nitrat-
Konzentration verzeichnet. Nach der Bestandsaufnahme im Rahmen der Umsetzung der
Wasserrahmenrichtlinie im Planungsraum Isar (WRRL, 2004) ist gegenwartig kein Grundwasserkorper
durch aktuell angewandte, nachweisbare Pflanzenschutzmittel oder andere organische oder
anorganische Schadstoffe gefahrdet.

Die unversiegelten Freiflachen im Planungsgebiet verzeichnen bei einem mittleren Grundwasserstand
von ~4,50 m unter GOK eine vergleichsweise hohe Rate zur Grundwasserneubildung. Da sie jedoch
ganzlich innerhalb der Immissionszonen der stark frequentierten (ErschlieBungs-)Straf3en im Gebiet
liegen, werden sie trotz guter Funktionserfullung nur mit geringer Bedeutung (Kategorie 1) fur das
Schutzgut Wasser im Naturhaushalt eingestuft (StMLU 2003). Auch alle sonstigen teilversiegelten
und/oder verdichteten Flachen ohne nennenswerte Versickerungsleistung sind gering bedeutsam (bis
max. Kategorie I).

FlieRgewasser oder sonstige Stillgewasser sind im Planungsgebiet nicht betroffen.
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Umweltauswirkungen und Fazit:

Die lokale (,stadtisch gepragte”) Wasserbilanz im Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch einen
erhéhten und rascheren Oberflachenabfluss, dem eine reduzierte Verdunstung und eine nachhaltig
verringerte flachenhafte Versickerung und in der Folge eine reduzierte Grundwasserneubildung
gegeniber stehen. MaRgeblich fir diese, im Hinblick auf naturnahe Verhaltnisse gestorte
Abflussbilanz ist die groRflachige Versiegelung (1,82 ha, entsprechend 84,7 %) im Gebiet. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan sind negative Auswirkungen, die auf eine weitere Verscharfung der
lokalen Wasserhilanz deuten, nicht zu erwarten. Die (Teil-)Versiegelung Uber die festgesetzte
Bebauung und ErschlieBung in Hohe von 1,87 ha nimmt in etwa die bestehende GréRenordnung ein.
Damit wird die gestorte Abflussbilanz weitgehend fortgeschrieben.

Zur Versickerung des unbelasteten Niederschlagwassers stehen auf den Baugrundstiicken nur die
schmalen Freiflachen entlang der Dresdner StralRe, der Danziger StralRe sowie in einem Teilbereich
entlang der Minchener Stra3e zur Verfligung. In der Stellungsnahme zum ,Neubau des AEZ an der
Minchener Stralle in Germering — Wertungen zu Versickerung des Niederschlagwassers /
Grundwasseraufstau durch die Tiefgaragen (BGU 2010) kommen die Gutachter zu folgenden
Wertungen:

- eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers vor Ort auf den Grundstlicken ist fir alle
Ausbildungen der Dachflachen (Griindach und/oder mit einer Fotovoltaikanlage versehen)
mdoglich. Da Uber die Ruckhaltewirkung der festgesetzten extensiven Dachbegriinung eine
geringere, zu versickernde Wassermenge anfallt, kann das Niederschlagswasser auch bei
ungunstigen Durchlassigkeiten des Sickerraums uber dem Grundwasser gesammelt versickert
werden;

— auf Grund der beengten Situation sowie der tbrigen Nutzung (Parkflachen) hat die Versickerung
im wesentlichen tber Rigolen / Rohrrigolen zu erfolgen. Entlang der Miinchener StraBe kann in
Abhéngigkeit der Nutzung evtl. auch eine Mulden- / Rigolenversickerung ausgefuhrt werden;

- wegen der geringen Reinigungswirkung der Bodenschicht tiber dem Grundwasser (Machtigkeit
des Sickerraums) sind den Rigolenanlagen Absetzschachte vorzuschalten.

Durch die festgesetzten, eingriffsmindernden MafRhahmen im Hinblick auf einen qualifizierten Umgang
mit Niederschlagswasser (Versickerungsflachen, Dachbegriinung etc. vgl. 4.3) kann den nachteiligen
Aspekten einer gestérten Wasserbilanz und Grundwasserneubildung ansatzweise begegnet werden.

Im Umweltbericht zur Planung (i. d. F. vom 07.10.2008) wurde die Beflirchtung geaullert, dass mit
dem Bau einer bis zu 2-geschossigen Tiefgarage in den anstehenden Grundwasserkdrper nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser, insbesondere auf seine Abflusswege und
FlieRgeschwindigkeit nicht auszuschlieBen sind. In der Stellungsnahme ,Neubau des AEZ an der
Munchener Strale in Germering - Wertungen zZu Versickerung des
Niederschlagwassers/Grundwasseraufstau durch die Tiefgaragen* (BGU 2010) kommen die
Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

- die Unterkante der 1. Ebene der Tiefgarage, die sich unter dem gesamten Gebaude erstreckt, ist
bei ca. 531,85 mNN einzuordnen;

— bei den gegebenen Grundwasserhéhen (Mittelwasserstand bei 529,6 mNN, Hochstwasserstand
bei 531,6 mNN) liegen Fundament und Bodenplatte der Untergeschossebene {ber dem
Hoéchstwasserstand. Veranderungen der Grundwasserhdhen finden somit durch diesen Bauteil
nicht statt.

Mit der geplanten eingeschossigen Tiefgarage, die nicht in den Grundwasserleiter hineinreicht, sind
keine relevanten Auswirkungen im Hinblick auf einen Grundwasseraufstau zu erwarten.

2.5 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet ist als klima- und lufthygienischer Ausgleichsraum (Kaltluftentstehungsgebiet,
Frischluftabflussbahn) insgesamt ohne Bedeutung. Das Gebiet muss auf Grund seiner Lage innerhalb
der engeren Immissionszonen (- 50 m) der St 2544 und der Minchner StraBe und seines hohen
Versiegelungsgrades vielmehr als lufthygienisch und bioklimatisch belasteter Wirkraum aufgefasst
werden.

Innerhalb des Plangebietes kénnen die unbebauten und versickerungsfahigen Bereiche als thermisch
und hygrisch positiv klimawirksame Freiflachen interpretiert werden. Die geholzbetonten Freiflachen
sind Uber den thermisch-hygrischen Wirkungskomplex hinaus als Emissionssenken von gewisser
lufthygienischer Relevanz. Denn die Luftregeneration als Abbau von lufthygienischen Belastungen
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erfolgt in erster Linie durch die Filterwirkung der Gehdlze. Damit kommt den 82 erfassten Baumen im
Gebiet und den beiden ausgepragten Strauchhecken, die den zur St 2544 parallelen Geh- und
Radweg beidseitig begleiten, eine gewisse Bedeutung hinsichtlich ihrer Luftregenerationsfunktion zu.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsermittiung (StMLU 2003) weist das Planungsgebiet mit seinen
grof3flachig versiegelten Bereichen (Gebdude, StraRen, Stellplatze) und seinen Flachen ohne
kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen in der Summe eine geringe Bedeutung fir den
Naturhaushalt auf (Kategorie I).

Umweltauswirkungen und Fazit:

Mit dem geplanten Einkaufszentrum verbleibt das Planungsgebiet weiterhin als klima®dkologischer
Wirkraum. Eine Verschlechterung der bioklimatischen und Ilufthygienischen Verhéltnisse im
Geltungsbereich ist aber auszuschlie3en. Dies aus folgenden Griinden:

Die groRflachig asphaltierten Stellplatze von AEZ-Markt und Dehner-Gartenmarkt, die sich
bioklimatisch negativ auswirken, z.B. in Form einer starker aufgewdrmten und trockneren
bodennahen Luft im hoch verdichteten Gebiet, werden aufgelost.

Mit der Planung ist (in der Summe) kein substanzieller Verlust von thermisch und hygrisch wirksamen
Freiflachen verbunden. Mit den festgesetzten Baumgraben innerhalb der Strallenrdume und den
offenen und durchgehend begrinten Vorzonen des Einkaufszentrums bleiben Freiflachen in
annahernd gleicher GroRenordnung bioklimatisch positiv wirksam.

Mit der festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinung werden MalBhahmen umgesetzt, die das Gebiet
im Hinblick auf den thermisch-hygrischen Aspekt eher optimieren (Erhéhung der bodennahen
Luftfeuchtigkeit, Hebung des Umsatzflache der Strahlung auf Dachniveau, stéarker ausgeglichene
bodennahe Temperaturverhdltnisse).

Aus der festgesetzten Gebaudestellung des geplanten Einkaufzentrums lassen sich keine
offensichtlichen, unerwiinschten klimahygienischen Auswirkungen im Hinblick auf die lokalen
Windverhéltnisse (abgeschirmter Luftaustausch, eingeschrankte Beliftungsbahnen, Diseneffekte,
Turbulenzen etc.) ableiten.

Durch den induzierten Pkw- und Lkw-Verkehr des neuen Einkaufszentrums mit Kinonutzung wird eine
Zunahme der lufthygienischen Belastung in Teilbereichen des Geltungsbereichs (St 2544, Minchner
StraRe, Umfeld der Zu- und Ausfahrten der Tiefgarage, Anlieferungszonen) erwartet. Die hoéheren
Immissionen sind jedoch vor dem Hintergrund einer weitreichenden und hohen Vorbelastung zu
sehen. Eine Verbesserung der lufthygienischen Situation ist entlang der jetzigen HaupterschlieRung
Dresdner und Danziger Stral3e zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen im Hinblick auf die Lufthygiene ergeben sich durch den Verlust der
Filterfunktion von 23 vitalen, groRkronigen Baumen (und Hecken), die heute in gewisser Weise zur
Luftreinhaltung beitragen.

Mdoglichkeiten einer lufthygienischen Optimierung des Vorhabens sind auch hier durch die
angestrebten grinordnerischen Malinahmen in Form der neu gestalteten, gehélzbetonten Freiflachen
gegeben. Eine Baumreihe im StraRenbegleitgriin der St 2544 wird neu festgesetzt, die bestehende
entlang der Minchner Stralle erweitert. Ein geholzbetonter Vorgarten zur angrenzenden
Wohnnutzung zwischen Dresdner und Danziger Stral3e wird etabliert. Die Neupflanzungen kénnen
eine anndhernd adaquate Filterleistung des vorhandenen Gehélzbestandes aber erst zukinftig
gewahrleisten.

Die Baumgraben in den StraBenrdumen wie auch die umrahmenden baumuiberstandenen
Eingriinungen des Einkaufszentrums tragen direkt ber ihre Filterwirkung und indirekt Uber einen
kleinraumig induzierten Luftaustausch zwischen den verschieden klimawirksamen Oberflachen
(StraBe / Freiflache) zu einer lufthygienischen Aufwertung des Gebietes bei.

Auf Grund der insgesamt fehlenden bis geringen klima- und lufthygienischen Ausgleichsleistungen
des Planungsgebietes im gegenwartigen Status einerseits und der festgesetzten, klima®kologisch
positiv wirksamen Malnahmen andererseits, sind mit dem Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.
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2.6 Schutzgut Landschaft
Beschreibung und Bewertung:

Das Planungsgebiet liegt im Norden der Stadt Germering im Ortsteil Neugermering im Naturraum
-Munchner Ebene 051-A". Es weist ein weitgehend ebenes Hohenniveau auf. Das Gelande fallt leicht
nach Norden ab.

Das Planungsgebiet wird bestimmt durch das kompakt wirkende 2-geschossige AEZ-Gebaude mit
Flachdach im Siden und dem aufgelassenen, eingeschossigen Gartenmarkt mit Gewéachshausern im
Norden. Gerade der storende Aspekt einer Verwahrlosung, der mit der Nutzungsaufgabe des
Gartenmarktes verbunden ist, pragt aktuell den optischen Gesamteindruck des Gebietes wesentlich.
Im Westen ist der StralRenraum der St 2544 bildpréagend.

Die nicht (berbauten Flachen beschranken sich weitestgehend auf die zentrale, asphaltierte
Stellplatzanlage. Die Begriinung des Parkplatzes sowie die randliche Eingriinung zu den umgebenden
Nutzungen ist teilweise gegeben, stellt allerdings nur in geringen MaRen eine A&sthetisch
ansprechende, griinstrukturelle Bereicherung dar. Die dem Gartenmarkt zugeordneten Grunflachen
sind in einem ungepflegten Zustand. Teils sind sie stark vermiillt. Den umrahmenden Grinflachen im
Siuden (AEZ) mangelt es an Pflege, insbesondere an Baumpflege.

Im Nordosten wird das Gebiet durch eine kleinteilige Wohnbebauung mit zweigeschossigen Doppel-
und Reihenhausern begrenzt. Ostlich, entlang der Leipziger StraRe folgen Klein-Gewerbebetriebe, wie
eine Autowerkstatt und ein Steinmetzbetrieb. Im Siuden ist die angrenzende Bebauung geprégt von
groBmafstablicher Hochhausbebauung der 1970er Jahre mit parkahnlich zwischengeschalteten
Grunanlagen. Westlich, entlang der St 2544 sind wiederum zweigeschossige Gewerbebetriebe
ansassig. Im Norden sind beiderseits der St 2544 in den letzten Jahren Einzelhandelsgro@maérkte
realisiert worden (Baumarkt, Gartenmarkt), die den nérdlichen Ortsrand der Stadt Germering
markieren. Das Planungsgebiet liegt demnach inmitten einer in Hohe und Struktur heterogenen, teils
stark verdichteten stadtebaulichen Nachbarschaft.

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (StMLU 2003) wird das zentrale Planungsgebiet als teils
sanierungsbedurftiges (Gartenmarkt) Gewerbegebiet, vielfach ohne (standortheimische) Eingrinung
eingestuft und mit geringer Bedeutung fur Landschaft und Landschaftsbild bewertet (Kategorie I).

Umweltauswirkungen und Fazit:

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft(-shild) sind durch die angestrebte
Planung nicht zu erwarten. Dies insbesondere auch auf Grund der geringen Bedeutung des Gelandes
in seinem gegenwartigen Status (verwahrloster Gesamteindruck des aufgelassenen Gartenmarktes).

Mit dem Umbau und der Erweiterung des AEZ wird zwar ein massiver, L-férmiger dreigeschossiger
Baukorper entstehen, der aber nicht zuletzt durch die festgesetzte, umrahmende Eingriinung zu den
in H6he und Nutzung heterogenen Nachbargebieten Uberleitet. Entlang der St 2544 wird gemalfd der
bestehenden Situation eine den StraBenraum pragende und das Einkaufszentrum von seiner
Westseite einbindende Baumreihe aus groRRkronigem Ahorn neu festgesetzt. Entlang der Leipziger
StraBe wird eine Baumreihe unter moglichst weitgehender Wahrung des erhaltenswerten
Baumbestands entwickelt. Zur nérdlichen Wohnbebauung (Dresdner, Danziger Stral3e) wird eine
durchgehend begriinte Vorgartenzone mit Baumbepflanzung festgesetzt, die sich an den Charakter
der Kkleinteiligen Bebauung anlehnt. In Verbindung mit der Fassadenbegriinung wird hier eine
vertragliche Rickseitensituation zwischen den verschiedenen Baukorperstrukturen angestrebt, die
zugleich dem Nachbarschutz dient. Gerade dieser unzerschnittene, durchgehende Grinstreifen stellt
eine grunstrukturelle Bereicherung und optische Aufwertung des ,rickwértigen“ Planungsgebietes
gegeniber dem Bestand dar.

Die charakteristische Situation im StraRenraum der Minchner Strale mit groRzigigen Grinrdumen
und weiten Abstdnden der Geb&ude zur Strale wird im Planungsgebiet Uber die vergleichsweise
grol3e sudliche Grinflache aufgegriffen. Diese leitet zum geplanten Ful3géngerbereich des Vorplatzes
des Einkaufszentrums in offener Weise uber. Auf bauliche Veranderungen des Strallenraumes der
Munchner Stral3e wird verzichtet.

Die festgesetzte Dachbegriinung schlie3lich wertet noch die von der Hochhausbebauung im Siuden
direkt einsehbare, gro3flachige Dachlandschaft des Einkaufzentrums asthetisch auf.
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2.7 Kultur- und Sachguter
Beschreibung und Bewertung:

Fur das Planungsgebiet sind weder Bau- noch Naturdenkmaler bekannt.

Der Geltungsbereich befindet sich mit dem westlichen Teil innerhalb des kartierten Bodendenkmals
Nr. 7834-0295 der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Datenabruf Sept.
2010) (vgl. Abb. 6):

Abb. 6: kartiertes Bodendenkmal

- Denkmalnummer D-1-7834-0295: Siedlungen vorgeschichtlicher Zeitstellung, darunter des
Neolithikums, der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit und der Laténezeit, auBerdem
Viereckschanze der spaten Laténezeit, weiterhin Siedlung der romischen Kaiserzeit sowie
Siedlungen unbekannter Zeitstellung, ferner Bestattungsplatz der Bronzezeit, der
Urnenfelderkultur sowie der Hallstatt- und Laténezeit.

Planungsrelevante Sachgdter sind nicht bekannt.

Umweltauswirkungen und Fazit:

Durch den Umbau des Einkaufszentrums (AEZ) sind unter Beachtung der einschlagigen Vorgaben
zum Denkmalschutz (vgl. Textlichen Hinweis 2.1, Begrundung 7.8) keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf das gelistete Bodendenkmal zu erwarten. Bei Bauvorhaben und Erdarbeiten
im Bereich des Bodendenkmals muss eine Erlaubnis gemafd Art. 7 DSchG eingeholt werden.
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman Art.
8 DSchG der Meldepflicht.
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3 ENTWICKLUNGSPROGNOSEN DES UMWELTZUSTANDES

3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhru ng der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,IG Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Miinchner
StralRe” sind die unter 2.1 bis 2.7 aufgezeigten Umweltauswirkungen verbunden. Herausgestellt seien:

- mdgliche Beeintrachtigung der Wohn- und insb. der Wohnumfeldfunktion (Aufenthaltsqualitat) der
nordlich benachbarten Anlieger der Dresdner und Danziger Stral3e allein durch die Masse und das
Ausmald des Baukorpers selbst mit den beiden durchgehend geschlossenen Ruickfassaden von
ca. 95 und ca. 120 m Lange und ca. 10,5 m Hohe;

- Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion insb. der groRmaRstabliche Geschoss- und
Hochhausbebaung im Kreuzungsbereich und sidlich der Miinchner Stra3e durch die anhaltenden
Verkehrsgerdusche. Der Verkehrslarm stellt bereits heute eine hohe Vorbelastung im Gebiet dar
und wird mit den prognostizierten Verkehrsmengen zukinftig weiter zunehmen;

- Verlust von insgesamt 74 Baumen, darunter 23 Baume als ,erhaltenswert* (85 %) und 19 Baume
als ,erhaltenswerte - mit Entwicklungspotenzial“ (83 %) eingestuft. Neben dem Verlust der Baume
selbst geht damit einher der Verlust von lufthygienischer Filterleistung.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind durch die Planung nicht zu
erwarten.

Die vorliegende Planung beabsichtigt prognostizierte Verdnderungen der Umweltqualitdt mittels
geeigneter Festsetzungen so zu steuern, dass nachhaltige Beeintrachtigungen der Schutzgiter
maoglichst vermieden und soweit unvermeidbar, durch geeignete Mal3nahmen vermindert werden (vgl.
4.3).

3.2 Status-Quo-Prognose

Wird der vorliegende Bebauungsplan nicht realisiert, verbleibt die Nutzung oder Umnutzung der
bestehenden Gebaude und/oder die Neubebauung der Grundstiicke unter Maligabe des
rechtsgiltigen Bebauungsplanes (IG 21.c). Das bestehende Baurecht ermdglicht dabei eine maximal
erlaubte Wandhéhe von 11 m, die somit Uber dem Mal3 der vorliegenden Bebauungsplanung
(maximale traufseitige Wandhdhe von 10,5 m) liegt. Beeintrachtigungen der Wohnqualitat der Anlieger
der benachbarten Wohnbebauung sind auch hierbei méglich.

Alternativ zu einer Folgenutzung oder Neubebauung kénnen Gebaude, Gewachshauser und
Grundstiick des aufgelassenen Gartenmarkt weiterhin ungenutzt verbleiben, was den ungepflegten
Gesamteindruck des ndrdlichen Gelandes zunehmens verstarken wirde.

Die Baume und geschlossenen Gehdlzstreifen in den 6ffentlichen StralRenraumen bleiben bestehen.
Die Entwicklung des Gehdlze in den privaten Grunflachen wird entscheidend von der sich ergebenden
Folgenutzung und/oder Bebauung gesteuert.

Die bestehenden verkehrlichen Belastungen der Dresdner, Danziger und Leipziger Straf3e bleiben
Uber die ruckwartige ErschlieBung des AEZ-Marktes bestehen. Die Immissionssituation in diesen
betroffenen Wohngebieten bleibt vorbelastet.

Ohne die Planung werden die festgesetzten, den rickwartigen Bereich des Einkaufszentrums
umrahmenden Grunstrukturen (zunachst) nicht umgesetzt.

3.3 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Im vorliegenden Bebauungsplan ,|IG Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Miinchner Stral3e”
geht es nicht ausschlie3lich um die Festsetzung neuer Sondergebietsflachen. Im Vordergrund der
Planung steht auch das Anliegen einer stadtebaulichen Neukonzeption des AEZ-Geladndes in
Zusammenhang mit der zur Verfigung stehenden Nachbarflache des aufgelassenen Gartenmarktes.

Mit der Planung besteht die Gelegenheit, das Gelande neu zu ordnen, zu arrondieren und durch eine
Nutzung als Einkaufszentrum mit Kino-Center stéarker zu beleben. Fir die Planung werden an anderer
Stelle kaum umweltvertraglichere Alternativen gesehen, da im vorliegenden Verfahren die Prinzipien
der Innenentwicklung und des Flachenrecyclings von anthropogen gepragten Standorten stark zum
tragen kommen. Entscheidend war in erster Linie der bestehende Standort des AEZ-Marktes und der
aufgegebene Dehner-Gartenmarkt. Ebenso bietet sich die ginstige Lage zur umliegenden
Wohnbebauung, der OPNV-Anbindung und zum iibergeordneten StraRennetz an. Weitere Griinde
waren GroRRe und Zuschnitt der Flache und die Verflgbarkeit des Grundsticks.
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Andere Alternativen wurden nur im Bereich der Lage des Baukérpers (bis 3 m zur Danziger Straf3e),
Lage der Stellplatze (aus dem Gebaude direkt an die Grundsticksgrenze geschoben) und
Hohenstaffelung (bis 17,5 m) geprift. Der Verzicht von zusatzlichen oberirdischen Mitarbeiter-
Stellplatzen in der Eingrinung entlang der Dresdner und Danziger Stral3e begriindet sich sowohl aus
dem Larmschutz in der Nachtzeit als auch als eingriffsmindernde Kompensationsmaf3nahme.
Nachdem sich die Anzahl der Stellplatze im Vergleich zur Planung (i. d. F. vom 07.10.2008) von 660
auf 440 Stellplatze reduziert hat und somit eine einzige ErschlieBung (Ein- und Ausfahrt an der
St 2544) verkehrstechnisch mdglicht erschien, wurde diese Option Uberpruft. Die Gutachter
(Obermeyer Planen+Beraten GmbH 2010) empfehlen zur Entlastung des Anschlusses an der St 2544
fur eine leistungsfahige Abwicklung des Kundenverkehrs eine weitere Ausfahrt an der Leipziger
Stral3e vorzusehen. Das ermdglicht gleichzeitig in Notsituationen bei Sperrung einer Ausfahrt (z. B.
bei Unfallen etc.) eine Entleerung der Tiefgarage. Die zentrale ErschlieRung wurde nicht
weiterverfolgt.

Die Reduzierung des Querschnittes der Munchner Stral3e ware verkehrstechnisch méglich, allerdings
nicht wiinschenswert.
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4 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSERMITTLUNG

Die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (StMLU 2003). Fur den gro3ten Teil des Planungsgebietes ist der Bebauungsplan 1G
21.c (i.d.F. vom 18.05.1977), der ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt, rechtsverbindlich. Fir
die Bauflachen des Geltungsbereichs besteht somit bereits Baurecht.

Die hochst zulassige Grundflachenzahl fur den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist laut BauNVO
1977 mit 0,5 festgesetzt. Die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und
sonstiger baulicher Anlagen soweit sie nach Landesrecht im Bauwich bzw. in den Abstandsflachen
zulassig sind, waren nach dieser BauNVO nicht beschréankt. Der Bebauungsplan gewéahrt damit de
facto ein Recht auf die vollstandige bauliche Nutzung des Baugrundstiicks (100 %ige Versiegelung).

Fur das bestehende Gewerbegebiet bedeutet dies mit einer GRZ 0,43 (Gebaude) bzw. GRZ 0,89 (It.
§ 19 Abs. 4 BauNVO) eine Unterschreitung der zulassigen Baurechts.

Das mit der aktuellen Planung festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung:

- mit 11.850 m2 Grundflache wird die fir Sondergebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzte
Obergrenze von GRZ 0,8 nicht Giberschritten,

Die Planung umfasst demnach keine Erhéhung des bestehenden Baurechts.

Obwohl bereits durch die Nicht-Erhéhung des bestehenden Baurechts ein Ausgleichsbedarf fiir die
Neuaufstellung des Bebauungsplans entfallt, wird mit der folgenden Gegeniberstellung von Bestand
(vorliegendem Bestandsfall) und ermdoglichtem Planungsfall hergeleitet, dass fir das Vorhaben kein
zu kompensierender Eingriff vorliegt.

Angelehnt an das im Leitfaden behandelte Vorgehen fir Flachen, in denen eine (gewerbliche)
Nachverdichtung erfolgt, ist zunéchst der Ausgleichsbedarf fur die aktuelle Planung zu berechnen und
davon der theoretische Ausgleichsbedarf fir den Bestandsfall abzuziehen. Die Eingriffsermittlung
beschrankt sich auf jene Grundstiicke im Geltungsbereich, fiir die sich durch die Planung erhebliche
(Nutzungs-) Anderungen ergeben.

1.3. 4.1 Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft  sbild

Die Bedeutung des Planungsgebietes fir Naturhaushalt und Landschaftsbild wird gemafd dem
Leitfaden zur Eingriffsregelung (StMLU 2003) an Hand von drei Kategorien beurteilt.

Nach Betrachtung der wesentlich betroffenen Schutzgiter wird der Geltungsbereich komplett der
Kategorie | zugeordnet.

KATEGORIE | - Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Flur-Nr. 1263/17, 1263/34, 245T, 1129T, 1129/15T, 1262/6T, 1263/13T, 1263/18T

grol3flachig anthropogen Uberpragte, versiegelte Gewerbeflachen: asphaltierte und gepflasterte
Stral3en, Wege und Stellplatze, ruderalisierte und durch Emissionen vorbelastete Freiflachen,
Flachen mit Versickerungsleistung (jedoch durch Emissionen vorbelastet),

Flachen ohne Klimawirksamkeit, Flachen geringer Luftregenerationsfunktion,

gewerbliches Sanierungsgebiet ohne abgeschlossene Eingriinung.

Die geringe Bedeutung ergibt sich auf Grund der vorhandenen Bebauung und bestehenden
ErschlieBung, die letztlich zu einem hohen Versiegelungsgrad fihren. GemaR dem Leitfaden (StMLU
2003) stellt die Bebauung/Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen keinen Eingriff dar. Die
Einordnung in diese Kategorie wird verstarkt durch die emissionsseitige Vorbelastung grof3er Teile
des Gebietes, insbesondere der westlichen Bereiche entlang der St 2544. Schlief3lich begriindet auch
die geringe 6kologische Leistungsfahigkeit und naturschutzfachliche Bedeutung der bestehenden
Grinflachen und —strukturen die Werteinstufung. Merkmale eine Naturnahe fehlen.
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4.2 Beurteilung der Eingriffsschwere

Gemal dem Leitfaden entspricht die zu beurteilende Eingriffsschwere in beiden Féllen, im derzeitigen
Bestand, wie in der ermdglichten Planung dem Typ A mit einem hohen Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GRZ > 0,35).

TYP A
hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad | festgesetzte GRZ > 0,35

Aus der Uberlagerung der Bedeutung des Planungsgebietes fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(4.1) mit der Beurteilung der Eingriffsschwere des Vorhabens (4.2) ergibt sich die spezifische
Beeintrachtigungsintensitat der Planung. In der vorliegenden Gegeniiberstellung ist sie fir beide
Planungsfalle dber A | definiert. Der Beeintrachtigungsintensitat wird eine Spanne von
Kompensationsfaktoren zugeordnet, die in folgender Matrix (StMLU 2003) ersichtlich ist.
Entsprechend den getroffenen MaRnahmen zu Eingriffsvermeidung und -minimierung wird der fir den
Planungsfall bzw. fur den Bestandsfall zutreffende Ausgleichsfaktor bestimmt.

Matrix zur Festlegung des Kompensationsfaktors

Gebiet mit Eingriffsschwere
Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fur TYP A
Naturhaushalt und Landschaftsbild hoher (GRZ > 0,35)Versiegelungs-, Nutzungsgrad
KATEGORIE | FELD Al
Gebiete geringer Bedeutung 0,3-0,6

4.3 MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der n  achteiligen Auswirkungen

Im weiteren Vollzug des Bebauungsplanes sind nachstehende MaRnahmen zur Vermeidung unnétiger
Beeintrachtigungen der Schutzgiter und zur Verringerung unvermeidbarer Beeintrachtigungen zu
beachten.

Die Ziele der Bodenschutzklausel gemaR § 1a Abs. 2 BauGB werden erfiillt.

Flachenrecycling: Bau- und ErschlieBungsflachen werden zu einem (berwiegenden Teil auf bereits
versiegelten und/oder Uberbauten Flachen festgesetzt. Es wird in der Summe nur sehr geringfiigig
zusatzlicher Grund und Boden tberbaut.

Das ErschlieBungs- und Anlieferungskonzept (Haupt-Erschlie3ung tber die St 2544, Rechtsfahrgebot
der Tiefgaragenausfahrt in die Leipziger Stral3e, Durchgangsladezone Nord und Linksfahrtgebot in die
Dresdner Stral3e) verringert die verkehrsbedingte Immissions- und Larmbelastung der ndérdlichen
Wohnbebauung.

geschlossene, schallgedammte Ausfiihrung der raumabschlieRenden Bauteile der Tiefgarage und der
Anlieferungen.

Elemente einer naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung, die Verdunstung und Rickhalt von
Regenwasser fordern, wie z. B. Griindacher werden in héchst maglichem Umfang festgesetzt.

Mit der Festsetzung, das im offentlichen StraBenraum anfallende, unbelastete Niederschlagswasser
Uber eine belebte Bodenzone im Stral3enbegleitgriin versickern zu lassen, wird ein Beitrag zum
nachhaltigen lokalen Wasserriickhalt umgesetzt.

Eingriffsmindernd festgesetzt wird auch eine Fassaden- und Dachbegriinung zur Reduzierung der
Warmeabstrahlung im Quartier.

Eine Verringerung nachteiliger Auswirkungen erfolgt auch durch die angestrebte uf3ere Eingriinung
der privaten Grundstiicke wie auch der 6ffentlichen Verkehrsrdume durch Baumpflanzungen. Als
weitere MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung kénnen in diesem Kontext gewertet werden:

- Integration vorhandener, erhaltenswerter Baume,

- Sicherung erhaltenswerter Geholze im Bereich von Baustellen (DIN 18920),

- Rodung der Baume und Straucher auf3erhalb der Brutzeit von Végeln,

- Qualitatsstandards an die zu pflanzenden Gehdlze und an landschaftsbauliche Mindeststandards,
- Verwendung standortheimischer Baumarten.

Aufgrund der angefiihrten eingriffsverringernden MaRnahmen wird im ermdéglichten Planungsfall bei
der Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs der untere Wert von 0,3 fir den Ausgleichsfaktor
angesetzt.
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4.4 Erforderlicher Ausgleichsbedarf
Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs (erméglichtes Baurecht, GRZ 0,8)

Eingriffsbeschreibung (Flur-Nr.) Eingriffsty | Flache Kompensatons- Ausgleichsbedarf
p [m2] faktor [m2]
ermdglichtes Baurecht (Sondergebiet) FELD A |
1263/34 5.783
1263/17 6.100
11.883 0,3 3.565
ErschlieBung (StralRe, Stellplatze, Fulwege) | FELD A |
1263/34 1.319
1263/17 662
245 3.334
1262/6 196
5.511 0,3 1.653
X 5.208

Ermittlung des (theoretisch) erforderlichen Ausgleichsbedarfs (Bestand, BP 1977, GRZ 0,5)

Eingriffsbeschreibung (Flur-Nr.) Eingriffsty | Flache Kompensatons- Ausgleichsbedarf
p [m?] faktor [m?]

Bestand und ErschlieBung FELD A |

1263/34 6.841

1263/17 7.042

245 2.996

1262/6 189

17.068 0,3 5.120

Ausgleichsbedarf — Bilanz

Der Ausgleichsflachenbedarf der Uber den vorliegenden Bebauungsplan erméglichten Nutzung als
Sondergebiet Einkaufszentrum mit Kino-Center einschliel3lich der weiteren hierzu notwendigen
ErschlieBRungsmalinahmen (Abbiegespur St 2544, Anlieferung) ergibt sich aus der Differenz beider
Bedarfsrechnungen mit:

[3.565 m? + 1.653 m?] - [5.120 m?] = 98 m?2

Es ergeben sich keine Ausgleichserfordernisse hinsichtlich der Naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.
4.5 Ausgleichsflachen und -malRhahmen

Ausgleichsflachen und -mafRnahmen sind nicht erforderlich.

5 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

% Jahr nach Eréffnung des Einkaufszentrums mit Kinonutzung sollte durch Zéhlung geprift werden:

- ob sich bei der Ausfahrt Leipziger Stral3e Schleichverkehr durch die Wohnbebauung entwickelt
hat, hier kann durch bauliche MaRBnahmen im Straenraum oder durch verkehrsrechtliche
MafRnahmen (Einbahnregelung) entgegengewirkt werden.

— 0ob durch das Einkaufszentrum entstandener Parkdruck in der Danziger, Dresdner und Leipziger

Stralle besteht. Hier kann durch verkehrsrechtliche Anordnungen z.B. Parklizenzgebiet,
eingeschanktes Halteverbot entgegengewirkt werden.
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6 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Firma GPG Germeringer Projektgesellschaft mbH beabsichtigt in der Stadt Germering, Stadtteil
Neugermering die Errichtung eines Einkaufszentrums mit Kino-Center auf den Grundsticken Flur-Nr.
1263/17 und 1263/34 des AEZ-Marktes sowie des aufgelassenen Gartenmarktes (Dehner).

Der Bebauungsplan ,IG Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Minchner Strafl3e* sieht einen
L-formigen, 3-geschossigen Baukdrper vor, dessen AufRengrenzen weitgehend parallel zu den
Flurstiicksgrenzen verlaufen. Fur den Kunden-Parkverkehr ist eine 1-geschossige Tiefgarage mit ca.
440 Stellplatzen geplant. Die ErschlieBung des Einkaufszentrums soll Uber die St 2544 erfolgen,
hierzu ist eine neu anzulegende Abbiegespur fir Rechtsabbieger notwendig. Die Anlieferung im
Norden soll Giber eine neue Zufahrt zur Danziger Stra3e ermdglicht werden. Im Osten ist zur Leipziger
StraBe eine Tiefgaragenausfahrt sowie eine Anlieferungszone vorgesehen. Die Neubebauung
Uberschreitet nicht den fur ein Sondergebiet hdchst zulassigen Wert der GRZ von 0,8. Der Anteil an
versiegelten Flachen wird im Zuge der Neuplanung in der Summe nur geringfiigig héher als im
Bestand.

Bisher ist das Planungsgebiet durch das sidlich bestehende AEZ und den nérdlichen aufgelassenen
Gartenmarkt (Dehner) gepragt. Ein groR3flachig versiegelter Parkplatz liegt als verbindendes Element
zwischen beiden Bereichen. Die Grinflachen beschranken sich im Bereich AEZ/Gartenmarkt auf die
Parkplatzbegriinung mit Baumen und Strauchern. Entlang der St 2544 ist eine durchgehende Ahorn-
Baumreihe mit begleitender Strauchhecke entwickelt. Das Stral3enbegleitgriin an der Miinchner und
Leipziger Stral3e ist durch gehélzfreie Rasenflachen bzw. Baumreihen auf Rasen bestimmt.

Das Planungsgebiet ist fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild insgesamt von geringer
Bedeutung. Dies vor allem auf Grund der vorhandenen Bebauung und bestehenden ErschlieBung,
des hohen Versiegelungsgrades und der starken Vorbelastung durch verkehrsbedingte Immissionen
(Luftschadstoffe, Larm etc.).

Die Auswirkungen der Planung auf die untersuchten Schutzgiter sind insgesamt gering. Das
Schutzgut Mensch (Wohn- und Erholungsfunktion) ist im Geltungsbreich nicht betroffen, ist jedoch im
Umfeld des Vorhabens liber nachbarschaftliche Belange und Schutzbediirftigkeiten von der Planung
berthrt.

Schutzgut Beeintrchtigung

Mensch (im Geltungsbereich) nicht betroffen

Mensch (benachbarte Wohnbebauung) gering (bis maRig) 1),2)
Tiere und Pflanzen gering (bis maRig) 3)
Boden gering

Wasser gering

Klima und Luft gering

Landschaft gering

Kultur- und Sachgiter gering

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist dennoch nicht ohne Auswirkung auf die Umweltbelange.
Folgende Umweltauswirkungen seien herausgestellt:

1. mdgliche Beeintrachtigung der Wohn- und insb. der Wohnumfeldfunktion (Aufenthaltsqualitat) der
nordlich benachbarten Anlieger der Dresdner und Danziger Stral3e allein durch die Masse und das
Ausmald des Baukorpers selbst mit den beiden durchgehend geschlossenen Rickfassaden von
ca. 95 und ca. 120 m Lange und ca. 10,5 m Hohe, mdgliche Beeintrachtigung durch die mdgliche
Gestaltung und Nutzungfunktion der riuckwartigen, der Wohnbebauung aber zugewandten
Fassaden- und Gebaudebereiche,

2. Beeintrachtigung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion insb. der groBmafistéabliche Geschoss- und
Hochhausbebaung im Kreuzungsbereich und sidlich der Miinchner Stra3e durch die anhaltenden
Verkehrsgerdusche. Der Verkehrslarm stellt bereits heute eine hohe Vorbelastung im Gebiet dar
und wird mit den prognostizierten Verkehrsmengen zukinftig weiter zunehmen,

3. Verlust von insgesamt 74 Baumen, darunter 23 Baume als ,erhaltenswert" (85 %) und 19 Baume
als ,erhaltenswerte - mit Entwicklungspotenzial” (83 %) eingestuft. Neben dem Verlust der Baume
selbst geht damit einher der Verlust von lufthygienischer Filterleistung im Gebiet.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sind durch die Planung nicht zu
erwarten.

Durch die geplante Erschlieungs- und Parkplatzkonzeption sowie die eingriffsmindernden
MalRnahmen im Rahmen der Grinordnung ergeben in Teilen des Geltungsbereiches und zur
benachbarten Wohnbebauung im Norden positive Aufwertungen. Genannt seien:
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- Das ErschlieBungs- und Anlieferungskonzept (Haupt-ErschlieBung Uber die St 2544,
Rechtsfahrgebot der Tiefgaragenausfahrt in die Leipziger Stral3e, Durchgangsladezone Nord und
Linksfahrtgebot in die Dresdner Strae) verringert die verkehrsbedingte Immissions- und
Larmbelastung der nérdlichen Wohnbebauung,

- die festgesetzte Dachbegriinung leistet einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung (Speicherung
im Substrat, héhere Verdunstung), zur Verbesserung des Kleinklimas (héhere Luftfeuchtigkeit,
geringere Warmeabstrahlung) und zur ©kologischen (Lebenraumangebot fiir warmeliebende
Arten) und &asthetischen Aufwertung (direkt einsehbar von der Hochhausbebauung) im hoch
verdichteten Gebiet,

- die unzerschnittene, durchgehend begrinte Vorgartenzone mit Baumbepflanzung entlang des
AEZ wird in Verbindung mit der Fassadenbegrinung eine vertragliche Ruckseitensituation
entstehen lassen, die insgesamt eine grunstrukturelle Bereicherung und optische Aufwertung
gegenuber dem Bestand darstellt,

- neben der angestrebten &uferen Eingriinung der privaten Grundstiicke wird auch eine innere
Durchgriinung der 6ffentlichen Verkehrsrdume durch Baumpflanzungen (wieder) hergestellit.

Mit dem Bebauungsplan ,IG Sondergebiet - Einkaufszentrum (AEZ) an der Miinchner Stral3e" ergeben
sich keine Ausgleichserfordernisse im Hinblick auf die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Ausgleichsflachen und -maRnahmen sind nicht erforderlich.
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Anhang 1

Tab. A 1: Baumbestand

Nr. | Art StU Krone Zustand Bewertung

[cm] | [m]

1 Bergahorn 95 45 3-stammig, befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

2 Bergahorn 70 4,0 maRiger Gesundheitszustand mit Entwicklungspotenzial
(Astungswunde!)

3 Bergahorn 60 4.0 3-stammig, befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

4 Bergahorn 60 3,5 2-stammig, befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand (leichte Rin-
denrisse)

5 Bergahorn 85 6,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

6 Spitzahorn 82 5,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

7 Spitzahorn 77 5,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

8 Spitzahorn 73 5,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

9 Spitzahorn 67 4.0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

10 |Kirsche 82 5,5 befriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand

11 | Apfel 50 4,5 maRiger Gesundheitszustand nicht erhaltenswert

12 | Bergahorn 47 3,5 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

13 | Bergahorn 29 2,5 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

14 | Bergahorn 60 4,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

15 | Bergahorn 31 2,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(Astungswunde)

16 |Bergahorn 42 2,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

17 | Bergahorn 61 3,5 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

18 | Bergahorn 123 |8,0 2-stammig, befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

19 |Bergahorn 122 7,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

20 |Bergahorn 111 |45 4-stammig, befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

21 |Bergahorn 80 5,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

22 | Bergahorn 49 2,5 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

23 | Bergahorn 80 3,0 2-stémmig, befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

24 | Bergahorn 97 6,0 2-stammig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(Astungswunde, Moos, Flechten)

25 | Bergahorn 41 3,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

26 |Bergahorn 75 3,0 3-stammig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (Altholz,
Moos, Flechten)

27 | Bergahorn 50 2,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (starker
Moos- und Flechtenwuchs)

28 | Bergahorn 46 3,0 strauchartig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(abgebrochener Haupttrieb)

29 | Bergahorn 55 2,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand

30 | Spitzahorn 53 5,0 2-stdmmig, unbefriedigender nicht erhaltenswert

Gesundheitszustand (etwas
Altholz/Zweige)
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Nr. | Art StU Krone Zustand Bewertung
[cm] | [m]
31 | StraBenbaum 19 1,5 Neupflanzung mit Entwicklungspotenzial
32 | (Flatter-) Uime 23 1,5 Neupflanzung mit Entwicklungspotenzial
33 | Gemeine Esche 19 1,5 Neupflanzung mit Entwicklungspotenzial
34 | Gemeine Esche 19 1,5 Neupflanzung mit Entwicklungspotenzial
35 | Spitzahorn 49 6,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
36 | Hangebirke 56 5,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
37 | Spitzahorn 42 45 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
38 | Bergahorn 92 8,0 maRiger Gesundheitszustand erhaltenswert
39 | Bergahorn 96 8,0 schlechter Zustand (starke nicht erhaltenswert
Astschaden)
40 | Abendlandischer 28 2,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Lebensbaum Gesundheitszustand
41 | Abendlandischer 23 0,5 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Lebensbaum Gesundheitszustand
42 | Abendlandischer 26 1,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Lebensbaum Gesundheitszustand
43 | Gemeine Eibe 47 3,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
44 | Bergahorn 67 4.0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (leichte
Rindenrisse)
45 | Spitzahorn 54 4,0 2-stémmig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(Rindenschéaden)
46 | Bergahorn 40 3,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand
47 | Bergahorn 57 3,5 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
48 | Spitzahorn 50 4.0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Strauchreihe (unter Gesundheitszustand (Astschaden,
48-59) aus Hasel, starker Moos- und Flechtenwuchs)
Eberesche, Holunder,
Liguster
49 | Spitzahorn 47 4,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand
50 | Spitzahorn 83 8,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand
51 |Eberesche 90 5,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (leichte
Rindenrisse und -wunden, Moos)
52 | Spitzahorn 60 5,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand
53 | Spitzahorn 71 5,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand (leichte
Rindenrisse und -wunden, Moos)
54 | Eberesche 87 3,5 3-stammig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (leichte
Rindenschaden)
55 | Holunder 104 45 2-stémmig, unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (staker
Rindenriss, Moos)
56 | Eberesche 4x40 |7,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand (etwas
Totholz/Zweige, leichte
Rindenrisse, Moos)
57 | Holunder 72 5,0 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(Totholz/Zweige)
58 | Eberesche 46 3,5 unbefriedigender nicht erhaltenswert
Gesundheitszustand
(Totholz/Zweige)
59 |Bergahorn 112 |9,0 2-stammig, befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand
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60 | Spitzahorn 86 6,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

61 | Spitzahorn 70 5,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

62 | Spitzahorn 90 6,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

63 | Bergahorn 43 3,5 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand

64 | Spitzahorn 26 2,0 befriedigender mit Entwicklungspotenzial
Gesundheitszustand (leichte
Rindenrisse)

65 |Bergahorn 48 3,0 maRiger Gesundheitszustand mit Entwicklungspotenzial

66 |Bergahorn 89 6,0 maRiger Gesundheitszustand erhaltenswert
(etwas Totholz/Zweige)

67 |Bergahorn 78 7,0 rel. jung, befriedigender Gesund- erhaltenswert
heitszustand

68 | Bergahorn 98 8,0 maRiger Gesundheitszustand erhaltenswert
(etwas Totholz/Zweige)

69 | Bergahorn 110 9,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

70 |Bergahorn 100 7,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

71 | Fichte 54 2,5 nicht erhaltenswert

72 | Bergahorn 75 7,0 maRiger Gesundheitszustand erhaltenswert
(etwas Totholz/Zweige)

73 | Bergahorn 102 6,0 befriedigender Gesundheits- erhaltenswert
zustand

74 | Bergahorn 86 8,0 Astschaden, abgangig nicht erhaltenswert

75 | Spitzahorn 70 4,5 rel. jung, befriedigender Gesund- mit Entwicklungspotenzial
heitszustand

76 | Bergahorn 96 5,5 starke Astschaden, abgéngig nicht erhaltenswert

77 | Fichte 104 6,0 nicht erhaltenswert

78 | Bergahorn 54 5,0 rel. jung, maRiger Gesundheits- mit Entwicklungspotenzial
zustand

79 | Bergahorn 72 5,0 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand, (etwas
Totholz/Zweige)

80 |Bergahorn 92 8,5 befriedigender erhaltenswert
Gesundheitszustand

81 | Spitzahorn 53 4.0 rel. jung, maRiger Gesundheits- mit Entwicklungspotenzial
zustand

82 | Spitzahorn 93 7,5 rel. jung, maRiger Gesundheits- mit Entwicklungspotenzial

zustand
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