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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Planung

Die Antragstellerin Augustiner-Brau Wagner KG beabsichtigt den Ausbau ihres bereits
bestehenden Standorts im Gewerbegebiet Freiham Siid. Um den marktentwicklungsbe-
dingt gestiegenen und veranderten Produktions-Bedarf abbilden zu kdnnen, ist die Neu-
errichtung eines Abflllzentrums mit zwei Abflillanlagen geplant. Die Kapazitatserweite-
rung bedingt erhdhte logistische Anforderungen und einen Verlust an nutzbarer Lager-
flache. Aus diesem Grund ist zusatzlich die Errichtung einer neuen Logistikhalle sowie
die bauliche Erweiterung der bestehenden Halle erforderlich.

Mit dem Ausbau des Standorts in Freiham soll auch eine starkere verkehrliche Belastung
des zentral gelegenen Stammgelédndes in der Landsberger Strafle vermieden werden.
Der Standort der Augustiner-Brau Wagner KG in Freiham bietet fir die geplanten bauli-
chen Erweiterungen allerdings derzeit noch nicht das erforderliche Baurecht und die er-
forderliche Grundstiicksgrofe.

Das neue Abfiillzentrum bendétigt im Endausbau eine gréRere Wandhohe als es der gel-
tende Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a zulasst. Die Ubrigen baulichen Erwei-
terungen sind aufderhalb des Umgriffs des geltenden Bebauungsplans mit Grinordnung
geplant. Daher beantragt die Augustiner-Brau Wagner KG als Vorhabentréagerin die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Griinordnung gemaf § 12 des Baugesetzbuches (BauGB).

2 Ausgangssituation

21 Lage, Eigentum

Das Planungsgebiet liegt im 22. Stadtbezirk Aubing — Lochhausen — Langwied im Stadt-
teil Freiham. Es befindet sich am siidlichen Ende des Gewerbegebietes Freiham, siidlich
der Ludwig-Schmid-Stralke, westlich des Autobahnzubringers zur A96 (Verlangerung
der Hans-Steinkohl-Strafle) und ndrdlich der A96.

Das Planungsgebiet weist eine Grofie von 38.441 m? auf. Es umfasst die Grundstlicke
mit den Flurstiicknummern 3511/9, 3511/35, 3512/9, 3542/35 und 3542/34, die sich be-
reits im Eigentum der Augustiner-Brdu Wagner KG befinden, sowie die Flurstiicknum-
mern 3512 (Teilflache) und 3542/27 (Teilflache), die mittierweile von der Augustiner-
Brau Wagner KG erworben wurden. Der Tauschvertrag zwischen der Landeshauptstadt
Minchen und der Augustiner Brau Wagner KG fiir die sldliche Erweiterungsflache
wurde bereits notariell beurkundet.

Es wurden Teilflachen aus dem Flst. 3512 Gemarkung Aubing und Flst. 3542/27 Gemar-
kung Aubing, und im Gegenzug Teilflachen sowie Ausgleichsflachen auf dem Flst. 3523
Gemarkung Aubing getauscht.

Berechnungen fiir Ausgleichsflachen wurden bereits im Entwurf erstellt.

2.2 Rechtliche und planerische Ausgangslage
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der Landeshauptstadt
Muinchen stellt den Teil des Planungsgebietes, das sich im Eigentum der Antragstellerin
befindet als Gewerbegebiet (GE) dar. Nordlich davon verlauft eine drtliche Grinverbin-
dung in Ost-West-Richtung. Der siidliche Bereich des Planungsgebietes ist im geltenden
Flachennutzungsplan als Waldflache dargestelit. Diese Ersatzaufforstung fiir durch den
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Halbanschluss Freiham Sid an die A96 (iberbauten Bannwald wurde bisher noch nicht
in die entsprechende Bannwaldverordnung aufgenommen. Am nérdlichen Rand der Au-
tobahn ist als nachrichtliche Ubernahme ,Bannwald" dargestellt.

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916 a

Flr den GroRteil des Planungsgebiets besteht bereits der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan mit Grinordnung Nr. 1916 a vom 05.10.2005, welcher den gesamten gewerb-
lichen Siedlungsschwerpunkt Freiham Sid zwischen der Bodenseestrale im Norden
und der Bundesautobahn A 96 im Siden umfasst. Das Areal im Eigentum der Antrag-
stellerin befindet sich innerhalb der festgesetzten Gewerbeflachen GE 26 (slidlicher Teil-
bereich) und GE 27. Fir die Gewerbeflache GE 26 ist insgesamt eine GRZ von 0,8, eine
Geschossflache von 14.440 m? sowie eine zuldssige Wandhdhe von 12 m als Hochst-
mal festgesetzt. Der zulassige flachenbezogene Schalleistungspegel betragt Lw 60/50.
Der Ostliche Teil des Areals der Antragstellerin ist als Gewerbeflache GE 27 festgesetzt,
mit einer GRZ von 0,8, einer Geschossflache von 11.500 m?, einer zulassigen Wand-
héhe von 12 m als Hochstmal und einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von
Lw 60/50.

Zwischen den beiden Gewerbeflachen GE 26 und GE 27 sind zu begriinende und zu
bepflanzende Flachen auf dem Baugrundstiick festgesetzt. Im Rahmen der Baugeneh-
migung der derzeit bestehenden Logistikhalle und der offenen Lagerflachen wurde diese
zu begriinende Flache an den nordwestlichen Rand des Grundstiicks verlagert. Der
westliche und siidliche Rand des GE 26 sowie der slidliche Rand des GE 27 sind als
landschaftsgerecht zu begriinende Flachen auf dem Baugrundstiick festgesetzt. West-
lich des GE 26 setzt der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a eine Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest. Diese ist
mit Geholzen zu bepflanzen und dient u.a. als Ausgleichsflache flr Eingriffe des Bebau-
ungsplans mit Grinordnung Nr. 1916a. Zudem ist auf einer zu begriinenden Flache am
ostlichen Rand des Baugebiets GE 27 eine Baumreihe mit Saulenpappeln festgesetzt.

Planfeststellung der Errichtung einer zusatzlichen Anschlussstelle an die A96

Fur die geplante Erweiterungsflache, den stdlichen Teil des Planungsgebietes, der sich
derzeit noch im Eigentum der Landeshauptstadt Miinchen befindet, existiert kein Bebau-
ungsplan. Dieser ist als Auflenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Diese Flache
reicht stdlich bis zum Pflegeweg, der von der flr Land- und Forstwirtschaft

sowie FuRganger*innen und Radfahrer*innen nutzbaren Autobahnbriicke herabfiihrt.
Sie istim Rahmen der Planfeststellung zur Errichtung einer zusatzlichen Anschlussstelle
an die A 96 Ostlich des Autobahndreiecks A96/ A99 (Halbanschluss Freiham) als Aus-
gleichsflache nach Naturschutzrecht bzw. als Ersatzaufforstung fir die Rodung von
Bannwald nach Bayerischem Waldgesetz festgesetzt.

Im Mafinahmenplan sieht der Landschaftspflegerische Begleitplan (LBP) einen Mager-
rasenstreifen, die Herstellung eines Mischwaldes (Bannwald) sowie einen Waldsaum als
Ubergang zwischen beidem vor. Der derzeitige Ist-Zustand hat diese Entwicklungsziele
jedoch noch nicht erreicht. (siehe auch Kap. 2.4 - Vegetations- und Biotopausstattung)

Die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden ermittelt
und die erforderlichen Ausgleichsflachen nachgewiesen. Ferner werden die erforderli-
chen naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung er-
arbeitet. Es ist geplant, die erforderlichen Ausgleichsflachen im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens an einer geeigneten Stelle nachzuweisen. Auch den Belangen des Ar-
tenschutzes wird Rechnung getragen werden.
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Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Landschaftsschutzgebiete, jedoch anteilig gesetzlich geschiitzte Biotopty-
pen (K131 und B111, Code nach BayKompV) sowie die im vorigen Absatz beschriebene
Ausgleichsflache und Ersatzaufforstung aus der Planfeststellung. In der Nahe ca. 10 m
sldlich der Geltungsbereichsgrenze befindet sich der geschilizte Landschaftsbestand-
teil (kartiertes Biotop M-0174 Neuaubinger Waldchen) und das Landschaftsschutzgebiet
,Waldstilick an der Stadtgrenze slidlich Freiham®.

Westlich angrenzend auf Hohe des Gewerbegebietes setzt der Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 1916a im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs einen ca. 50
m breiten Streifen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft fest, die als Geholzflache zu entwickeln ist.

Im Jahr 2021 werden die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP) erarbeitet, die die Artengruppen Reptilien, Vogel und Kriech-
tiere untersucht. Eine erste Begehung fand im August 2020 statt. Es wurde festgestellt,
dass die sudliche Erweiterungsflache ein hohes Lebensraumpotential flir Reptilien, im
Speziellen flir die Zauneidechse bietet. Es ist im Rahmen der saP zu priifen, inwieweit
die umgebenden Bereiche auflerhalb des Geltungsbereiches geeignet sind, den Verlust
der Lebensrdume innerhalb des Planungsgebietes durch entsprechende Kompensati-
onsmafinahmen zu ersetzen bzw. auszugleichen.

Denkmalschutz

In unmittelbarer Umgebung des Planungsgebiets befinden sich keine Baudenkmaler.
Ca. 700 m nordéstlich steht das nahegelegene Gut Freiham mit Teilen der Alleen als
Ensemble unter Denkmalschutz. Im Westen befinden sich in ahnlicher Entfernung die
denkmalgeschiitzten Werkstattgebaude des ehemaligen Ausbesserungswerks der Bay-
erischen Staatsbahnen.

Zur Erforschung von Bodendenkmalern wurden im Bereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung 1916a zwischen Juni 1995 und Oktober 1996 Grabungen durchgefiihrt.
Mit Bekanntgabe vom 25.03.1998 wurde dem Ausschuss flr Stadtplanung und Bauord-
nung Uber die Funde (bronzezeitliches Siedlungsgebiet) berichtet. Fir den Bereich der
zukinftigen Erweiterungsflache im Siuiden liegt jedoch keine Dokumentation vor.

Im Rahmen des Verfahrens sind entsprechende Hinweise die auf die bestehende Er-
laubnispfiicht gem. Art. 7 BayDSchG zu formulieren. Nach erster Einschatzung des Bay-
erischen Landesamtes fiur Denkmalpfiege uns gegeniber kann die Erlaubnis jedoch un-
ter geeigneten fachlichen Auflagen voraussichtlich erteilt werden. Dies gilt auch fir einen
eventuell erforderlichen Bodenabtrag im Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache.

Bauverbotszone nach § 9 Abs. 1 FStrG

Im Rahmen der Planung ist eine Anbauverbotszone nach § 9 Abs. 1 Bundesfernstra-
flengesetz von 40 m ab Fahrbahnrand der A96 sowie dem Fahrbahnrand der Anschluss-
stelle Miinchen Freiham Siid bis zum Kreisverkehr Hans-Steinkohl-Stralte zu beriick-
sichtigen.

Ergebnis einer Vorabstimmung mit der Autobahn GmbH des Bundes am 22.03.2021
war, dass im Bereich der Anbauverbotszone der Anschlussstelle einer baulichen Erwei-
terung des bestehenden Geb&udes zugestimmt werden kann. Im Bereich der Anbauver-
botszone der A96 selbst ist die Anlage einer Feuerwehrumfahrt ebenfalls méglich. Ggf.
wird eine Doppelnutzung als Dienstweg fur die Autobahn GmbH angestrebt.
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Genehmigte Bestandsituation / Bauantrag Zwischennutzung / zeitliche Abfolge des
Vorhabens

Im &stlichen Bereich des Betriebsgelandes (entspricht GE 27 im geltenden Bebau-
ungsplan) ist im Bestand bereits eine ca. 115 m lange Logistikhalle errichtet, der westli-
che Teil des Gelandes (Teilbereich GE 26) wird als offene Lager- und Logistikflache
genutzt.

Am 15.12.2020 wurde durch die Augustiner-Brau Wagner KG bereits ein Bauantrag ein-
gereicht, der teilweise tber Befreiungen den ersten Bauabschnitt des Abfiillzentrums im
Baugebiet GE 26 sowie die Zwischennutzung der stdlich angrenzenden Flachen als
Lager- und Baustelleneinrichtungsflache zeithah ermdglichen soll. Das Abfiillzentrum
soll zu einem spateren Zeitpunkt auf Grundlage des hier beantragten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Grinordnung aufgestockt werden. Auf den siidlichen Fla-
chen, aulerhalb des bestehenden Bebauungsplans mit Griinordnung, sollen weitere
Baukérper flr logistische Zwecke erganzt werden. (Zur detaillierten Beschreibung der
Vorhabenplanung siehe Kap. 4)

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet befindet sich am slidwestlichen Rand des Gewerbegebiets Freiham
Sud. Dessen weitrdumigere Umgebung ist gepragt durch das denkmalgeschiitzte En-
semble Gut Freiham mit seinen Alleen im Westen, die sich in Tieflage befindlichen Bun-
desautobahnen A 96 und A 99 im Siiden und Westen sowie den Anlagen des ESV Neu-
aubing, des Ausbesserungswerkes Neuaubing und den Biotopflachen des ehemaligen
Gleislagers im Osten.

Der sudliche Teil des Gewerbegebiets in der ndheren Umgebung des Planungsgebiets
ist inzwischen fast vollstandig bebaut, an der Hans-Steinkohl-Stralle beidseits mit grof3-
flachigem Einzelhandel, zwei- bis viergeschossig, weiter westlich mit kleinteiligen Ge-
werbebauten mit zwei bis drei Geschossen.

Im Osten, jenseits des Anschlussstellenasts der A 96 wurde vor Kurzem ein Logistikge-
baude fir einen groftflachigen Einzelhandelsbetrieb errichtet.

Im Westen schliel}t sich die freie Landschaft an, im Siden bildet in unmittelbarer Néhe
die A 96, die sich in hier in Tieflage befindet, eine Barriere zwischen dem Planungsgebiet
und dem sldlich angrenzenden Naturraum.

2.4 Natur und Landschaft
Topographie
Das Gelande ist nahezu eben und liegt auf einer Hohe von ca. 540 m . NHN.

Naturraum, Boden und Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Teil der Miinchner Schotterebene. Als
ursprungliche Bodenarten sind Uber den glazialen Kalkschottern liberwiegend (Acker)
Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies, in einigen Randbereichen auch
Braunerden und Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (iber Carbonatsandkies bis
-schluffkies vorhanden. Der natirliche Boden im Planungsgebiet ist jedoch weitgehend
anthropogen tberformt.

Gemal den Bohrungen im Rahmen eines durchgefiihrten Bodengutachtens schwanken
die Grundwasserflurabstande zwischen ca. 12,3 m und ca. 12,7 m unter Geldndeober-
kante. Der Grundwasserspiegel liegt im Mittel bei ca. 527,7 m (i. NHN. Entsprechend
der hydrogeologischen Karte Bayerns fliel3t das Grundwasser in norddstlicher Richtung.
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Klima und Lufthygiene

Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei 8-9 °C. Die langjahrige mittlere Jahresnie-
derschlagssumme flr den Zeitraum 1971-2000 liegt zwischen 950 mm und 1.100 mm.
Es herrschen lbergeordnet westliche und sldwestliche Windrichtungen vor, die fiir
Frischluftzufuhr und Durchliftung sorgen und die thermische Belastung im Planungsge-
biet und den umgebenden bebauten Flachen mindern. Bei den vorherrschenden Wind-
richtungen wird jedoch auch schadstoffbelastete Luft von der A 96 im Stiden und von
der A99 in das Gebiet transportiert.

Vegetations- und Biotopausstattung

Der sudliche Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a ist bereits weit-
gehend bebaut. Dies gilt auch flir den Teil des Planungsgebiets, der sich noch im Umgriff
des bestehenden Bebauungsplans mit Grinordnung befindet. Die Randeingriinung des
bestehenden Betriebsgelandes ist im Siiden und Osten mit Baumen und Stréuchern auf
Rasen oder intensiv gepflegten Pflanzflachen mit Bodendeckern angelegt. Im Stiden und
Westen wurde als Sichtschutz fir die offenen Lagerflachen eine hochwiichsige Hainbu-
chenhecke gepflanzt. Im Westen schlieit sich daran eine freiwachsende Hecke aus hei-
mischen Gehdlzen an.

Der sudliche Erweiterungsbereich stellt sich aktuell grotenteils als Geholz (teils trocken-
warm, teils mesophil) mit Jungaufwuchs sowie jingeren Laubbaumen < 20 Jahre und -
strauchern dar. Der Baumbestand setzt sich {iberwiegend aus den Arten Feld-Ahorn,
Schwarz-Erle, Birke, Stiel-Eiche und Kiefer zusammen. Des Weiteren befinden sich in
diesem Abschnitt eine artenarme Griinbrache, ein artenreicher besonnter Saum sowie
ein maRig artenreicher Ruderalsaum, der in einen spérlich bewachsenen unbefestigten
Pflegeweg libergeht.

Westlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich im Ubergang in die freie Land-
schaft eine neu gepflanzte Geholizflache. (Ausgleichsflache gem. BP 19163, siehe dazu
auch Kap. 2.2)

2.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung ist Gber den Dietmar-Keese-Bogen und die Ludwig-
Schmid-Stralle sichergestellt.

Die Erreichbarkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes ist (ber die Hans-Steinkohl-
Stralle sowie die A 96 in Richtung Miinchen gegeben.

Das Planungsgebiet ist iber die Buslinie 143 Richtung Olympia-Einkaufszentrum an das
OPNV-Netz angebunden. Die nichstgelegene Haltestelle (Hans-Steinkohl-Stralle) be-
findet sich in ca. 300m Entfernung. Der S-Bahnhof Freiham (S8 Miinchen — Herrsching)
liegt ca. 1000 m entfernt in nordlicher Richtung.

2.6 Technische Erschlieung

Der Teil des Planungsgebietes, der sich im Bereich des Bebauungsplanes mit Griinord-
nung Nr. 1916a befindet, ist aufgrund seiner Lage und seiner bereits heute bestehenden
Nutzung voll mit allen relevanten Medien (Telefon, Strom, Wasser, Abwasser, Fern-
warme) erschlossen. Da die Erweiterungsfldche aus einer unbebauten naturnahen Fla-
che besteht, muss diese noch erschlossen werden. Dies kann Uber das bereits bebaute
Areal der Antragstellerin erfolgen.

Zusatzlich dazu soll das Betriebsgelande zukinftig auch mit Erdgas versorgt werden, da
die Bedarfe in den bendtigten Temperaturen, insbesondere flir die Flaschenabfilllinien,
flr die Prozesstechnik und fiir die Fassabflillung nicht aus der Fernwarmeversorgung
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gedeckt werden kdnnen. Fir die Beheizung weiterer Aggregate und Liftungen sowie
des Gebaudes ist es darliber hinaus sinnvoll, die Abwarme aus den vorgenannten An-
lagenteilen zu verwenden, um das Abfullzentrum insgesamt moglichst effizient und damit
umweltschonend betreiben zu kdnnen. Zudem ermdglicht ein Erdgasanschiuss die In-
stallation und den Betrieb von hocheffizienten Kraft-Warme-Kopplungsanlagen zur
Strom- und Warme-Eigenversorgung. Durch diese Blockheizkraftwerke wird ein stark
primarenergieschonender Betrieb des Abflilizentrums mdglich.

2.7 Vorbelastungen
Schallimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Immissionen aus dem umliegenden Strallennetz, der
angrenzenden Autobahn A 96 und den benachbarten Gewerbebetrieben ein. Insbeson-
dere im Bereich der Autobahn und der Ausfahrt Miinchen Freiham-Sid ist ggf. mit Uber-
schreitungen der Orientierungswerte zu rechnen.

Altlasten

Fir einen Teilbereich des Planungsgebiets slidlich der Ludwig-Schmid-Strafle wurde
bereits ein Bodengutachten erstellt. Hier wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Fiir
die sidlich angrenzenden Teilflachen im Bereich der derzeitigen Ausgleichsflachen lie-
gen keine Hinweise auf Altlasten vor.

3 Planungsziele

3.1 Stadtebauliche Ziele

- Baurechtschaffung zur Erweiterung der Betriebsflachen eines bereits bestehen-
den Gewerbebetriebs, um die betrieblich notwendige Kapazitatsausweitung fla-
chensparend an einem Standort zu ermdglichen

- Qualitatvolle Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebiets Freiham

- Neudefinition des siidlichen Abschlusses des Gewerbegebiets Freiham

3.2 Verkehrliche Ziele

- BiUndelung des betrieblichen Logistikverkehrs an einem Standort mit sehr guter
verkehrlicher Anbindung und guter verkehrlicher und immissionstechnischer Ver-
traglichkeit

- ErschlielBung der Erweiterungsflachen Uber die bestehende Verkehrsflache der
Ludwig-Schmid-Stralle

- Nachweis der erforderlichen Stellplatze fur Mitarbeiter*innen in einer Tiefgarage

3.3 Griinplanerische Ziele
Die grunplanerischen Zigle sind:

- Anlage einer Dachbegriinung mit einer mittleren Schichtstarke von 20 cm und
partiellen Anhligelungen, zur positiven Beeinfiussung der Regenwasserretention,
der kleinklimatischen Verhaltnisse und der Artenvielfalt

- Neupflanzung von heimischen standortgerechten Grofibdumen (z. B. Kiefer) mit
einer Unterpflanzung aus Strauchern zur Schaffung einer Randeingriinung im Si-
den

- Erhaltung eines Biotopverbundes flr besonnte Magerstandorte und die
Zauneidechse durch Schaffung bzw. Ersatz von Lebensraumhabitaten im direk-
ten Umfeld der entfallenden Lebensraumstatten
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- Bereitstellung von externen Ausgleichsflachen zum naturschutzfachlichen Aus-
gleich des durch das Vorhaben verursachten Eingriffs

- Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes Uber die naturschutzfachliche
Aufwertung externer Ausgleichsflachen.

4 Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Bebauung

Das neu zu errichtende Abfllizentrum soll als langgestreckter rechteckiger Baukorper
mit Flachdach slidlich angrenzend an die Ludwig-Schmid-Strale errichtet werden und
in der Endausbaustufe eine Wandhdhe von 23m erreichen. Die durch die bestehenden
Baugrenzen ermdglichte Ausdehnung nach Westen wird dabei nicht voll ausgeschopft,
so dass der Baukdrper hinter die Gebaudeflucht der bestehenden baulichen Anlagen am
Westrand des Gewerbegebiets Freiham Sid zurlicktritt. Das Abflilizentrum wird im ers-
ten Obergeschoss durch eine Transportbriicke an die bestehende Logistikhalle ange-
schlossen. Im Sliden des neuen Abflllzentrums, auerhalb des Geltungsbereich des
derzeit gliltigen Bebauungsplans mit Griinordnung 1916a, ist die Errichtung einer weite-
ren Logistikhalle mit &hnlicher Form und Grundflache wie das Abfllizentrum, jedoch mit
einer geringeren Wandhohe von 12m geplant. Die beiden Gebaude werden im Erdge-
schoss uber eine Uberdachte Logistikflache und im Untergeschoss Uber einen Tunnel
miteinander verbunden.

Der Hauptbaukdrper der bestehenden Logistik-Halle wird nach Stiden durch einen wei-
teren Gebaudeteil verldngert. Abhangig vom zukiinftigen Bedarf wird die Halle entweder
als Hochregallager mit Flachdach und einer Gesamthéhe von 23 m (Variante 1) oder als
profilgleiche Erweiterung des bestehenden Baukdrpers mit einer Wandhohe von 12 m
und einer Firsthhe von ca. 16 m errichtet (Variante 2).

Das &auflere Erscheinungsbild des Vorhabens soll einen natiirlich wirkenden Bronzeton
erhalten. Aufgrund der hygienischen Vorgaben bei der Lebensmittelverarbeitung gestal-
tet sich die Schadlingsbekdmpfung an Holzfassaden und begriinten Fassaden sehr
schwierig.

Verkehr / Stellplatze

Erschlossen wird das Planungsgebiet (iber die bereits bestehende Zu- und Ausfahrt vom
Dietmar-Keese-Bogen aus, sowie (iber eine neue Zu- und Ausfahrt am westlichen Ende
der Ludwig-Schmid-Strafle. Im Inneren des Planungsgebiets erfordert die effiziente Ab-
wicklung der Betriebsablaufe und der Logistik die Anlage grofziigiger Fahrbereiche fiir
Arbeitsfahrzeuge und LKWs. Zudem muss umlaufend um das gesamte Betriebsgelénde
aus brandschutztechnischen Grinden eine durchgehende, 4 m breite Feuerwehrumfah-
rung vorgesehen werden.

Zum Nachweis der erforderlichen Mitarbeiter- Stellplatze ist im Untergeschoss der zu-
kinftigen Logistikhalle eine Tiefgarage mit ausreichender Stellplatzzahl geplant.

Als Besucherstellplatze werden 10 der im Bestand vorhandenen 25 oberirdischen Stell-
platze nordlich der bestehenden Logistikhalle erhalten.

Freianlagen/ Grinordnungskonzept

Entlang des Autobahnzubringers und der offentlichen Strallenrdume des Dietmar-
Keese-Bogens und der Ludwig-Schmid-Stralle bleibt die bisherige Randeingriinung
weitgehend erhalten oder wird nach Abschluss der Baumafnahmen analog zum Be-
stand wiederhergestellt. Angrenzend an den Dietmar-Keese-Bogen kann die beste-
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hende Pflanzflache durch die Reduktion der Stellplatze von 25 auf 10 Stiick sogar er-
weitert werden.

Im Slden steht sudlich der erforderlichen Feuerwehrumfahrt noch ein Streifen von ca.
4,50 m fur die Umsetzung einer Randeingriinung zur Verfligung. Nach derzeitigem Ab-
stimmungsstand mit der Branddirektion ist dort die Pflanzung einer Baumreihe aus Kie-
fern moglich.

Im Westen steht nur noch ein schmaler Randstreifen von ca. 1,5 m Breite flr eine Be-
grinung zur Verfigung, so dass hier keine Pflanzung von Baumen oder hochwiichsigen
Strauchern méglich ist. In Hinblick auf das Landschaftsbild kann jedoch langfristig die
angrenzende, als Gehdlzflache zu entwickeinde Ausgleichsflache im Bereich des beste-
henden Gewerbegebietes fur einen angemessenen Sichtschutz im Ubergang zur freien
Landschaft sorgen.

Um negative Auswirkungen der neuen Bebauung auf den Naturhaushalt zu verringern,
ist auf den Flachdéchern der neuen Gebaude eine Kombination von Photovoltaik mit
einer Dachbegrinung vorgesehen. Die Herstellung einer Dachbegriinung ist im Sinne
eines ,Biodiversitatsdachs” mit einer mittleren Aufbaustarke von mindestens 20 cm ge-
plant, um den Verlust an &kologischer Funktion zu mindern. Durch die Erhéhung des
Regenriickhaltevolumens kann eine positive Wirkung auf die Schutzglter Wasser und
Klima erzielt werden. Punktuelle Anhiigelungen bis zu 40 cm kénnen zudem eine Uber-
winterungsmoglichkeit fiir Insekten bieten und zusammen mit der Auswahl insekten-
freundlicher Pflanzenmischungen der Artenvielfalt zugutekommen. Eine Kombination
mit Photovoltaikanlagen soll mit aufgestanderten Modulen erfolgen, um einen Flachen-
verlust an Dachbegriinung zu vermeiden.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Der durch die Planung ausgeldste Eingriff in Natur und Landschaft ist durch geeignete
Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren.

Im Rahmen des vorgezogenen Bauantrags fir die Zwischennutzung wurde bereits vorab
eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach BayKompV durchgefiihrt.

Die notwendigen Ausgleichsmaflinahmen werden auf einem externen Grundsttick, FISt.
Nr. 3523, Gemarkung Aubing, ca. 1,3 km westlich des Planungsgebiets durch die Auf-
wertung von Ackerflachen zu héherwertigen Lebensraumtypen umgesetzt. Die vorgese-
henen MalRnahmen umfassen die Anlage eines Gehdlzmantels mit Gehdlzen trocken-
warmer Standorte und die Entwicklung eines artenreichen Saums trockenwarmer Stand-
orte, jeweils als funktionalen 1:1-Ausgleich geschiitzter Biotoptypen. Der (brige Aus-
gleich wird durch die Ansaat und Entwicklung eines artenreichen Extensiv-Grinlands
erbracht.

Sofern im Rahmen des Bauleitplanverfahrens weitere, bisher nicht beriicksichtigte Aus-
wirkungen auf Schutzgtiter erkennbar werden soliten, wird hierfiir der Ausgleichsbedarf
nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt und die Aus-
gleichsflachen auf oben genanntem Grundstiick nachgewiesen.

Neben dem gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsbedarf des Vorhabens ist es zusétz-
lich notwendig, die planfestgestellte Ausgleichsflache fiir den Autobahnausbau der A96
zu ersetzen. Dabei sind Flachen mit den Entwicklungszielen Wald mit Waldsaum und
Magerrasen funktional und flachengleich an anderer Stelle herzustellen.

Um den Biotopverbund fur die Zauneidechse nach Mdglichkeit zu erhalten, soll nach
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der grofite Teil der auszugleichenden
Magerrasenflachen direkt stidlich und 6stlich im Anschluss an das Planungsgebiet auf
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stadtischen Grundstiicken wiederhergestellt werden.

Bei einer gemeinsamen Flachenbegehung konnte die Eignung bzw. die mutmalRliche
Entwickelbarkeit der Flache als Eidechsenhabitat als wahrscheinlich eingestuft werden.
Die Kartierung der Zauneidechse in 2021 im Rahmen der speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung soll letzte Klarheit bringen, ob die Aufwertung der Flache als mogliche
CEF-MaRnahme in Frage kommt.

Der erforderliche Ersatz fur die planfestgesteliten Ausgleichsflachen soll ebenfalls auf
dem oben genannten externen Grundstlick geleistet werden.

Immissionsschutz

Zur Erfassung der Einwirkungen auf das Vorhaben, der Vertraglichkeit des Vorhabens
mit der Umgebung und der Ermittlung der zu treffenden Maflnahmen werden im Rahmen
des weiteren Verfahrens im Rahmen der Umweltpriifung die erforderlichen Untersuchun-
gen durchgefiihrt werden.

Orts- und Landschaftsbild

Die geplanten Hallen orientieren sich in ihrer Grundflache und Baumasse an den beste-
henden Gebauden entlang der Hans-Steinkohl-Stralle und bilden mit ihrer Hohenent-
wicklung bis zu 23 m einen raumlich wirksamen Abschluss flir den Siiden des Gewer-
begebiets Freiham zur Autobahn A 96.

Im sudlichen Randbereich des Planungsgebiets soll in Ergédnzung der angrenzend vor-
gesehenen Biotopverbundflache fir die Eidechsen eine dem trockenen Standort ange-
passte Randeingriinung mit Kiefern und einer Unterpflanzung mit Strauchern geschaffen
werden, um das Einfugen in das Orts- bzw. Landschaftsbild zu verbessern und negative
Auswirkungen zu minimieren. Im Westen wird die ans Planungsgebiet anschlieRende
bestehende Ausgleichsflache mit Entwicklungsziel ,,Gehdlzflache “ langfristig die Wir-
kung einer Randeingriinung im Bereich des bereits bestehenden Gewerbegebietes er-
fullen.

Weiterhin werden zur Sicherstellung eines vertraglichen Erscheinungsbildes im Laufe
des Verfahrens geeignete Regelungen zur Anordnung und Gestaltung von Aullenwer-
bung getroffen. Aulenwerbung ist lediglich im Stiden in Richtung der ErschlieBungsstra-
Ren innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets geplant. Die zur Autobahn orientierten,
bzw. zur freien Landschaft orientierten Fassaden werden von Werbeanlagen freigehal-
ten.

5 Daten zur Planung

Grundstiicksgroe gesamt ca. 38.445 m?
davon ndrdlicher Teil ca. 25.872 m?
(im Umgriff Bebauungsplan mit Griinordnung 1916a)
davon sidlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 12,573 m?
Geschossflache

Geschossflache Bestand (gemal Festsetzungen im Bebauungs- | ca. 19.900 m?
plan mit Griinordnung 1916a)

Geschossfliche NEU gesamt ca. 44.905 m?

davon nordlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit Griin- | ca. 31.947 m?
ordnung 1916a)
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davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 12.958 m?

GFZ Bestand (gemaf Festsetzungen im Bebauungsplan mit Griin- ca. 0,75

ordnung 1916a)

GFZ NEU Gesamt 1,17
davon nérdlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit Grin- 1,23
ordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) 1,03

Grundflache

Grundfldche Bestand (gemal Festsetzungen im Bebauungsplan 21.116 m?

mit Grinordnung 1916a)

Grundfiache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO NEU gesamt ca. 34.602 m?

6

davon nordlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit Grin- | ca. 23.571 m?
ordnung 1916a)

davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 10.995 m?
GRZ Bestand (im Umgriff Bebauungsplan mit Griinordnung 1916a) 0,8
GRZ NEU gesamt 0,90
davon nordlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit Griin- 0,91

ordnung 1916a)

davon sidlicher Teil (Erweiterungsflache) 0,88

Auswirkungen der Planung
Stadtebau und Verkehr

Mit der Uberplanung des Bebauungsplans mit Griinordnung 1916a wird das zu-
lassige Nutzungsmal} auf den Flurstiicken 3511/9, 3511/35, 3512/9, 3542/35 und
3542/34 erhoht, was sich insbesondere in einer gréeren Hohenentwicklung der
Bebauung (Abfllizentrum, ggf. Hochregallager) auswirkt.

Die Flursticke 3512 Teilflache und 3542/27 Teilflaiche werden erstmalig einer
baulichen Nutzung durch Hallengebaude und befestigte Flachen zugefiihrt. Der
bauliche Abschluss des Gewerbegebiets Freiham Sid riickt damit westlich der
Anschlussstelle Freiham naher an die Autobahn heran.

Durch die Erweiterung des bestehenden Standorts um ein Abflllzentrum, eine
Logistikhalle und weitere Lagerflachen ergibt sich eine Erhéhung der Verkehrs-
mengen, die jedoch durch das sehr leistungsfahige umgebende Stralennetz vo-
raussichtlich gut abgewickelt werden kénnen. Entsprechende gutachterliche Un-
tersuchungen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens durchgefihrt.
Gesamtstadtisch betrachtet wird der Ausbau des Standortes der Augustiner Brau
Wagner KG am Stadtrand zur Reduktion des innerstadtischen Verkehrs beitra-
gen.
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Grinordnung {Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) d) und g) BauGB)

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es zu umfangreichen Abgrabungen
und zu einer Erhéhung der Bodenversiegelung. Die sldliche Erweiterungsflache
wird Uberwiegend befestigt bzw. bebaut. Am sidlichen Rand verbleibt ein Griin-
streifen, der mit Kiefern und im Unterwuchs mit Strauchern bepflanzt werden soll
und zum Teil als Ersatzhabitat fur die Zauneidechse fungieren soll. Die Festset-
zung einer Kombination von aufgestdnderten Photovoltaikmodulen mit Dachbe-
grinung mit einer mittleren Schichtstérke von 20cm kann den Verlust an mikrokli-
matischer Funktion und Biodiversitat mindern.

Im nérdlichen Planungsgebiet wird in die bestehende Randeingriinung des Bau-
grundstiicks eingegriffen. Betroffen sind Heckenstrukturen, Rasenflachen mit Ein-
zelgehdlzen und im Siden anteilig der geschiitzte Biotoptyp ,Saum trockenwar-
mer Standorte” (K131). Auf der stdlichen Erweiterungsflache sind vor allem junge
Geholzstrukturen < 20 Jahre, anteilig der Biotoptyp ,Geholze trockenwarmer
Standorte® (B 111), sowie Flachen mit Ruderalvegetation und artenarmer Griin-
landbrache vom Eingriff betroffen. Ersatzmallnahmen werden auf einer externen
Ausgleichsflache durchgefiihrt.

Teile der stdlichen Erweiterungsflache stellen eine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte flr saP-relevante Tierarten, insbesondere fir die Zauneidechse, dar. Eine
artenschutzrechtliche Priifung (saP) wird im Frihling/ Sommer 2021 durchgefiihrt;
Die Notwendigkeit von CEF-Maflnahmen flir Zauneidechse auflerhalb des Pla-
nungsgebietes ist bereits absehbar. Der Biotopverbund soll durch Anlage eines
Magerrasen-Standorts siidlich angrenzend an das Planungsgebiet erhalten wer-
den.

Der geschutzte Landschaftsbestandteil (kartiertes Biotop M-0174) ,Neuaubinger
Waldchen" sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Waldstiick an der Stadtgrenze
sldlich Freiham" werden von der Planung nicht tangiert.

Eine eventuelle Beeintrachtigung potentiell vorkommender Bodendenkmaler ist
im Rahmen eines denkmalschutzrechtlichen Verfahrens zu behandeln.
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