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1

1.1

1.1.1

Umweltbericht
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
Standort und GréBe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Seefeld im Bereich des Gut
Delling und hat eine GréBe von ca. 1,0 ha. Es umfasst die Flurnummern 256/1, 269 und 270
(jeweils Teilflachen) der Gemarkung Meiling.

Art des Gebietes

FUr den Bereich der Erweiterung des bestehenden Ladehofs wird der Bauraum vergroBert
und ein Sondergebiet festgesetzt. Um den daran anschlieBenden Ladehof herzustellen
und zu sichern, wird dieser Bereich als Fldche fir Nebenanlage ,Flédche for
Anlieferung/Entsorgung” festgesetzt. Die neu geplante MUhistraBe wird als &ffentliche
StraBenverkehrsfldche in ihrer neuen Ausdehnung gesichert. Um fUr den damit
verbundenen Eingriff die Ausgleichsfléchen bereits vorzeitig zu sichern, werden Fl&dchen fir
den Ausgleich (3 Teilfldchen) festgesetzt. Durch das Planungsgebiet selbst verlduft das
Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01, welches im weiteren Bauleitplan-Verfahren verlegt
werden soll. Der Anfrag zur Herausnahme des Planungsgebiets aus dem
Landschaftsschutzgebiet ist bereits gestellt.

Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der Erweiterung des bestehenden
Ladehofs sowie der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen einen geplanten
Erweiterungsbau, um weitere ca. 100 m2 zu vergréBern, sodass dieser an den Ladehof
grenzt.

Als Art der Nutzung ist analog zum bestehenden Baurecht auf dem Betriebsgeldnde ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Technologiedienstleister und Systemlieferant
ausgewiesen. Das MaB der baulichen Nutzung ist durch eine Baugrenze, welche an den
Bauraum des bereits geplanten Erweiterungsbaus anschlieBt, eine Grundfldche von 106
m2 sowie eine maximal zuldssige fraufseitige Wandhodhe von 592,6 m Uber Normalnull
definiert. Es sind ausschlieBlich Flachd&cher vorgesehen, die vollstindig mit einer
durchwurzelbaren Mindestsubstratschichtdecke von 20 cm zu versehen, fldéchendeckend
zU begrinen und dauerhaft zu unterhalten sind. FUr die gesamten Dachfldchen ist ein
mittlerer Abflussbeiwert von 0,3 einzuhalten. SUdlich des Erweiterungsbaus befindet sich
zudem eine private Grinfldche zum Erhalt des dortigen alten Baumbestandes.

Der Bereich fUr die Erweiterung des Ladehofs ist durch eine Umgrenzung von Fldchen von
Nebenanlagen festgesetzt und dient der Anlieferung und Entsorgung. Die Zufahrt erfolgt
von Norden Uber einen definierten Ein- und Ausfahrtsbereich an der MUhlstraBe. Durch die
geplante Erweiterung ist eine Verschiebung der MUhlstraBe in Richtung Osten notwendig.
Diese ist als &6ffentliche StraBenverkehrsfldche ausgewiesen.

Zu beiden Seiten der StraBe sind Ausgleichsfléchen vorgesehen, welche in drei
Teilbereiche unterteilt sind. Teilbereich Al verlGuft an der &stlichen Seite entlang der
MuUhistraBe. In diesem Bereich ist eine lockere Baumreihe aus mind. 10 Stiel-Eichen
herzustellen. Teilbereich A2 befindet sich zum einen norddstlich der StraBe und zum
anderen auf der westlichen Seite entlang des Ladehofs. In Teilbereich A2 sind jeweils
freiwachsende, zweireihige Hecken aus gebietsheimischen, standortgerechten
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Stréuchern herzustellen. Teilbereich A3 befindet sich sUdostlich und -westlich der StraBe.
Der Teilbereich ist als Flachland-M&hwiese mittlerer Standorte in Kombination mit der
Pflanzung von mind. 15 landschafts- und regionaltypischen Streuobstb&dumen vorgesehen.

Die Baumpflanzungen haben festgesetzten GUteanforderungen zu entsprechen. Zudem
sind ausgefallene Bdume und StrGucher in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig nachzupflanzen.

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (ca. 1,0 ha) umfasst folgende Fldchen:

Betriebsflache (versiegelt): ca. 0,07 ha
Betriebsfldche (unversiegelt) ca. 0,05 ha
StraBe: ca. 0,14 ha
Landwirtschaftliche FiGche: ca. 0,65 ha
Ausgleichfl&chen: ca. 0,09 ha

Wichtigste Ziele des Plans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Voraussetzungen fir eine geordnete Erweiterung der
TQ Systems GmbH zu ermdglichen, um die betrieblichen Abldufe und die langfristige
Nutzbarkeit des Standortes sicherzustellen und zu optimieren. Die Verkehrsinfrastruktur muss
in diesem Zuge entsprechend angepasst werden. AuBerdem soll die bestehende
Ausgleichsfléche sowie der weitere Eingriff in Natur- und Landschaft kompensiert und eine
hochwertige Begrinung hergestellt werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Die Darstellung der in einschlGgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt und
entsprechend anzuwenden.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwdgung fest.

Nach Einschdtzung der Gemeinde ist der Umfang und Detailierungsgrad des vorliegenden
Umweltberichtes ausreichend, um die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 und § 1ain der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 ausreichend zu berUcksichtigen.

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange werden gebeten, den vorliegenden Umweltbericht auf ihren erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad hin zu prifen und gegebenenfalls Anmerkungen zu
geben, wie dieser zu erweitern ist. Andernfalls bleibt der Umfang und Inhalt der
Umweltprifung im weiteren Bauleitplanverfahren unveréndert.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellten Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht berlcksichtigt. Die Umweltprifung beschrénkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
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1.2

1.2.1

nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet werden
kann.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zunéchst der Ist-Zustand (Bestand) des Planungsgebietes
beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange
bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die MaBnahmen aufgezeigt, die
zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der Auswirkungen durchgefUhrt
werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen, nicht erhebliche Auswirkungen
sowie negative Auswirkungen geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Dabei wird eine
Beurteilung fUr jeden Umweltbelang einzeln vorgenommen. Die Erheblichkeit h&dngt von
der Wertigkeit des Umweltbelangs im Bestand und von der zu erwartenden
Beeintrachtigungsintensitat ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 1.2.1 bis 1.2.10 erstreckt
sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddéren, kumulativen,
grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stGndigen und
vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des geplanten
Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aa)-dd) der
Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen kdnnen. Hinsichtlich
der unter ee — hh (Anlage 1 BauGB) aufgefihrten potenziellen Ursachen erfolgt keine
Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. é Nr.7 a-i BauGB. Hier werden in sich
geschlossene AusfGhrungen unter den Pkt. 1.2.11 bis 1.2.14 erstellt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die auf dem Betriebsgeldnde der TQ Systems GmbH vorhandenen unbebauten bzw. nicht
versiegelten FlGdchen werden Uberwiegend von artenarmen, intensiv gepflegten
Rasenfldchen sowie einzelnen frei stehenden BGumen mit Gberwiegend mehr als 40 cm
Stammumfang eingenommen. Charakteristische Baumarten sind unter anderem
Stieleiche (quercus robur), Gemeine Esche (fraxinus excelsior) und Spitzahorn (acer
platanoides). DarUber hinaus ist entlang der MUhistraBe eine Strauchecke bestehend aus
Liguster (liguster vulgare) vorhanden.

Ostlich der MUhlstraBe befindet sich die Ausgleichfldche Oko-Lfd.-Nr. 88639. Diese hat eine
GréBe von ca. 0,2 ha und das Entwicklungsziel ist: Feldgehdlze, Hecken, GebUsche,
Gehdlzkultur sowie Grinland. Aktuell besteht die Ausgleichsfléche insbesondere aus einer
Vielzahl von Straucharten sowie jungen B&ume mit einem Stammumfang von unter 20 cm
und entsprechendem Unterwuchs. Im nérdlichen Bereich der Ausgleichsfldche befinden
sich vereinzelte Stieleichen (quercus robur) sowie mehrere teilweise mehrstdmmige
Hainbuchen (carpinus betulus). Im Osten ist eine dichte Strauchvegetation vorhanden, die
u.a. aus Liguster (liguster vulgare), Vogelbeere (Sorbus aucuparia) und blutrotem
Hartriegel (Cornus sanguinea) besteht. DarUber hinaus sind vereinzelt Hagebutten- (rosa
canina) sowie junge Haselnussstrducher (corylus avellana) in diesem Bereich lokalisiert. Im
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Suden befinden sich vor allem junge Eschen (fraxinus excelsior) und eine Stieleiche
(quercus robur) sowie Knduelgras im Unfterwuchs. Im Westen zur MUhlistraBe ist die
Ausgleichsfléiche vor allem durch Eschen (fraxinus excelsior) sowie Silberweiden (salix alba)
charakterisiert.

Ostlich  der Ausgleichsfléche befindet  sich  zudem eine intensiv  genutzte
Landwirtschaftsfidche. Im Norden ist auBerhalb des Planungsgebietes eine alte
Eichenallee lokalisiert, deren Baume Gber 100 cm Stammumfang aufweisen und die Teil
des Flora-Fauna-Habitat-Gebiets 7933-371 ,,Eichenalleen und Walder um Meiling und
WeBling" ist.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Planungsbedingt wird sich die Versiegelung insbesondere durch die
Erweiterung des Ladehofs im Westen und die Verlegung der MUhlstraBe in Richtung Osten
um ca. 0,16 ha erhdhen. Dabei kommt es zu einem vollstdndigen Verlust der bestehenden
Ausgleichs- sowie Teilen der Landwirtschaftsfldche und der unversiegelten Bereiche des
Betriebsgeldndes. Der Baumbestand auf dem Betriebsgeldnde bleibt Uberwiegend
erhalten und wird siGdlich des Ladehofs durch die Festsetzung einer privaten Grinfl&che
mit der Zweckbestimmung ,,Erhalt des Baumbestandes" geschitzt.

Um dem Vegetationsverlust entgegenzuwirken, werden zu beiden Seiten des neuen
StraBenverlaufs Ausgleichsfl&ichen in drei Teilbereichen festgesetzt. Ostlich der MUhlistraBe
im ersten Teilbereich (A1) ist eine lockere Baumreihe aus mind. 10 Stiel-Eichen herzustellen.
AuBerdem sind im zweiten Teilbereich (A2) frei wachsende, zweireinige Hecken aus
gebietsheimischen, standortgerechten Struchern herzustellen, wobei mind. fOnf
verschiedene Arten zu pflanzen sind. Der dritte Teilbereich (A3) ist als Flachland-M&hwiese
mittlerer Standorte in Kombination mit der Pflanzung von mind. 15 landschafts- und
regionaltypischen Streuobstbdumen vorgesehen. Dabei ist regionales Saatgut bzw.
Wiesendrusch mit einem Kréuteranteil von mind. 50 % und innerhalb eines reprdsentativen,
ca. 3x 10 m Flachland-M&hweisenstreifens mind. 25 krautige Wiesen-Arten zu verwenden.
Es sind groBwuUchsige Streuobstbdume mit weiten Abst&énden zu pflanzen. Bei der
Sortenauswahl sind Uberwiegend Apfelsorten, ergdnzt durch Birne, Zwetschge oder
Kirsche, zu verwenden. Die Baumpflanzungen haben festgesetzten GUteanforderungen zu
entsprechen, um frUhzeitig der Kompensation beizutragen. Zudem sind ausgefallene
Baume und Stréucher in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig nachzupflanzen.

DarUber hinaus sind auch die Dachflachen des im Rahmen des Bebauungsplans
vergroBerten Erweiterungsbaus vollstandig mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratschichtdecke von 20 cm zu versehen, fldchendeckend zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten.

Betriebsphase: Wahrend der Befriebsphase ist davon auszugehen, dass die
Neupflanzungen wachsen und somit zunehmend zur Kompensation des
Vegetationsverlustes und der damit einhergehenden negativen Umweltauswirkungen
beitragen.

Ergebnis: Insgesamt negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Tiere

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Zur Einschétzung des Lebensraumpotenzials wurde eine Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung vorgenommen (Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH,
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Stand Mdéarz 2026). Aufgrund der vorhandenen Strukturen kann das Vorkommen von 9
Brutvogelarten im Gebiet nicht sicher ausgeschlossen werden. Dabei handelt es sich um
Stieglitz (carduelis carduelis), Wiesenweihe (circus pygargus), Wachtel (coturnix coturnix),
Wachtelkénig (crex crex), Goldammer (emberiza citrinella), Gelbspotter (hippolais
icterina), Schafstelze (motacilla flava), Rebhuhn (perdix perdix)und Klappergrasmicke

(sylvia curruca).

Eine Befroffenheit aller weiteren saP-relevanten Arten kann hingegen sicher

ausgeschlossen werden.

Da eine Betroffenheit der genannten Arten durch die Planung im Sinne der
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht sicher ausgeschlossen
von
Bestandserfassungen durchgefUhrt. Die weiteren Ergebnisse der Untersuchungen mit ggf.

werden kann, werden gegenwdrtig vertiefte  Unfersuchungen iS.

notwendigen MaBnahmen werden im n&chsten Verfahrensschritt nachgereicht.
Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Fl&chen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr artenreiche

oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerwiesen, Magerrasen und Moore) sind

Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das Gebiet umfasst teilweise nicht heimischen Arten, intensiv landwirtschaftlich genutzte
und versiegelte bzw. bebaute Fidchen. Die Fldchen haben daher keine besondere

Relevanz fUr die biologische Vielfalt.

Da gegenwdrtig noch vertiefte Untersuchungen iS. von Bestandserfassungen
durchgefUhrt werden, um Verboftstatbestéinde nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG
sicher auszuschlieBen, kann dahingehend noch keine abschlieBende Beurteilung erfolgen.
Die weiteren Ergebnisse der Untersuchungen mit ggf. notwendigen MaBnahmen werden

im ndchsten Verfahrensschritt nachgereicht.

Geplante  MaBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

und  MindestpflanzgréBen  fir  zu
pflanzende Gehdlze

Festsetzungen Hinweise
= Festsetzung einer privaten Grinfldche | = Hinweise zum Baumschutz
zum Erhalt des alten Baumbestands =  Pflanzliste
»  Festsetzung von Dachbegrinung » Hinweisliche Vorgaben zur
» Festsetzung von GuUteanforderungen AuBenbeleuchtung (Artenschutz)

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= Festsetzung von 3 Teilfléchen als | = -
Ausgleichsfldchen (lockere Baumreihe,

freiwachsende Hecken sowie
Flachland-Md&hwiese in Kombination mit
Streuobstbdumen)
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1.2.2 Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden
Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet weist ein ausgepragtes Relief auf. Die Geldndehdhen sinken von
Norden (ca. 582 m U. NHN) nach SUden (ca. 572 m U. NHN) ab. Auf dieser Distanz von etwa
175 m ergibt sich ein Gefdélle von rund 5,7 % (ca. 3,3°). In ost-westlicher Richtung fallt das
Geldnde von ca. 579 m 0. NHN im Westen auf ca. 572 m U. NHN im Osten ab. Dies

entspricht einer Neigung von ca. 9,3 % (ca. 5,3°) auf einer Strecke von 75 m.

Der Boden nimmt insbesondere Funktionen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen,
Wasserspeichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte ein. Dort, wo Boden durch anthropogene Einflisse Uberpragt ist, sind
diese Funktionen eingeschrénkt oder zerstort. Dies betrifft im Planungsgebiet die bereits
versiegelten Fl&dchen der MUhlistraBe und des bestehenden Ladehofs &stlich der StraBe.
Insgesamt sind ca. 0,21 ha des Geltungsbereichs im Bestand bereits versiegelt. Dies
entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 21 %. Ostlich der MUhlstraBe befindet sich eine

Ausgleichs- sowie eine Landwirtschaftsfidche.

Nach der digitalen geologischen Karte Bayerns (BayernAtlas, 1:25.000, dGK 25; LfU 2023,
Lizenz CC BY 4.0, Stand 2026) handelt es sich bei der geologischen Einheit im

Planungsgebiet um wUlrmeiszeitlichen Geschiebemergel. GemdaB

BodenUbersichtskarte von Bayern (Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000, dGK 25; LfU
2023, Lizenz CC BY 4.0, Stand 2026) besteht der aufgelagerte Boden fast ausschlieBlich
aus Pararendzina und Braunerde-Pararendzina aus kiesfUhrendem Lehm bis Kieslehm

Uber Schluff- bis Lehmkies.

FOr das Planungsgebiet liegt zudem eine geologische Einordnung zu den Baugrund- und
Grundwasserverhdltnissen (BUiro Geofuchs Geodienste GmbH, Stand 23.03.2026) vor,
welche vertiefende Aussagen Uber die genauere Zusammensetzung des Bodens gibt. Es
wurde bis 0,3 m Tiefe unter GOK ein aufgefUliter, schiuffig, sandiger Oberboden erbohrt.

Im bestehenden landwirtschaftichen Acker ist der Boden umgebrochen.

oberfldchennahen B&den wurden bis 0,4 - 0,5 m Tiefe durch den Pflug erfasst und zeichnen
sich durch sandig, stark schluffige Zusammensetzung aus. Im Ubergangsbereich zwischen
Ackertiefe und anstehender Mordne wurde bis 0,6 m Tiefe eine Uberwiegend weiche
Konsistenz des anstehenden tonig, sandigen Schluffs festgestellt. Im Liegenden stehen
Mordnenablagerungen aus Schiuff, Ton und untergeordnet Sand sowie Kies mit Steinen

an.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Im Zuge der Bauarbeiten kann die zeitweilige Inanspruchnahme von
unversiegelten Fldchen bspw. fUr Baustelleneinrichtungen oder Lagerplétze nicht
ausgeschlossen werden. Da es sich hierbei um eine tempordr begrenzte Nutzung handelt,

ist nicht mit dauerhaften, erheblichen Bodenbeeintréchtigungen zu rechnen.

Planungsbedingt wird sich die Versiegelung insbesondere durch die Erweiterung des
Ladehofs im Westen und die Verlegung der MUhistraBe in Richtung Osten um ca. 0,16 ha
auf 0,37 ha erhdhen. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 37 % des
Planungsgebietes. Im Bereich von Neuversiegelungen ist ein vollstdndiger Verlust der

beschriebenen Bodenfunktionen anzunehmen.
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1.2.3

Betriebsphase: In der Betriebsphase sind keine weiteren erheblichen Auswirkungen zu
erwarten.

Ergebnis: Insgesamt sind negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Schadstoffbelastungen/ Altlasten / Kampfmittel

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

GemdB durchgefihrter Bodenbeprobungen im Rahmen des Baugrundgutachtens (BGro
Geofuchs Geodienste GmbH, Stand 23.03.2026) konnten keine Anhalispunkte zu
Belastungen festgestellt werden. Es liegen keine Hinweise vor, die auf Kampfmittel
hindeuten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Mit Auswirkungen auf Schadstoffbelastungen, Altlasten und
Kampfmittel im Boden ist nicht zu rechnen.

Sollten bei den Aushubarbeiten jedoch optische oder organoleptische Auffélligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche Bodenveré&nderung oder Altlast
hindeuten, ist gem. Art. 1 BayBodSchG das zustdndige Landratsamt zu benachrichtigen
und die erforderlichen MaBnahmen abzustimmen.

Ergebnis: Insgesamt sind keine negative Umweltauswirkungen zu erwarten.

Geplante  MaBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise
. » Hinweise zu Bodenverdnderungen
AusgleichsmaBnahmen
Das Schutzgut Boden wird in der Eingriffs-Ausgleichsermittlung im weiteren Verfahren
berucksichtigt.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Fidche
Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet (ca. 1,0 ha) umfasst einerseits einen Ladehof der TQ-Systems GmbH
im Westen, welcher als Anlieferungs- und Entsorgungsfléche fungiert. Dieser wird durch die
in Nord-SUd-Richtung verlaufende MUhlstraBe erschlossen. Andererseits ist &stlich der
MuUhistraBe eine Ausgleichs- und eine Landwirtschaftsfidche lokalisiert. Innerhalb des
Planungsgebiets sind somit bereits ca. 0,21 ha versiegelt. Dies entspricht einem
Versiegelungsgrad von ca. 21%.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Planungsbedingt kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 0,16 ha
durch die VergroBerung der Ladehoffldche inkl. eines Erweiterungsbaus sowie die
Verlagerung der MuhistraBe. Dies entspricht einer Versiegelung von ca. 0,37 ha des
Planungsgebietes und somit einem Versiegelungsgrad von ca. 37 %.

GemdaB dem Ziel der Bundesregierung soll bis zum Jahr 2030 der tdagliche
Fldchenverbrauch bundesweit auf 30 ha pro Tag reduziert werden. Bayern hat sich durch
die Kodlitionsvertrdge 2018 und 2023 zu dieser Zielsetzung bekannt. Der tagliche
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1.2.4

Fldchenverbrauch in Bayern soll bis 2030 auf 5 ha pro Tag reduziert werden. Diese
RichtgroBe ist seit Februar 2021 auch im Bayerischen Landesplanungsgesetz (Art. é Abs. 2)
enthalten.

Das bayerische Ziel von 5 ha Fldchenverbrauch am Tag entspricht umgerechnet auf das
Gebiet der Gemeinde Seefeld einer Fliche von etwa 24,7 m?2 taglichem
Fl&chenverbrauch. Damit erschdpft die Gemeinde Seefeld durch die vorliegende Planung
inren Fldchenverbrauch etwa 65 Tage.

Betriebsphase: Wdahrend der Betriebsphase ist mit keiner weiteren
Fldcheninanspruchnahme zu rechnen.

Ergebnis: Insgesamt sind negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Geplante  MaBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Keine Festsetzung und Hinweise erforderlich.
AusgleichsmaBnahmen

Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 100 m auf dem
Gut Delling die Grundwassermessstelle Nr. 25185, welche vom Wasserwirtschaftsamt
Weilheim betrieben wird. An der Grundwassermessstelle liegt der Hochste Wasserstand
(HHW) bei 536,36 m U. NN, der Mittlere Wasserstand (MW) bei 535,83 m U. NN und der
Niedrigste Wasserstand (NNW) bei 535,24 m U. NN. Da das Planungsgebiet auf einer
Geldndehdhe von ca. 590 m U NN lokalisiert ist, betrdgt der Grundwasserflurabstand somit
ca. 55 m.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Aufgrund des groBen Abstandes des Grundwassers zur
Geldndeoberkante sind direkte Eingriffe in den Grundwasserkérper nicht anzunehmen.
Eine Anderung des Grundwasserspiegels infolge von Versiegelung und einer dadurch
verursachten Reduzierung der Grundwasserneubildung oder sonstige indirekte
Beeintrdchfigungen des Grundwassers sind ebenfalls nicht zu erwarten, da es
planungsbedingt lediglich zu ca. 0,16 ha zusatzlicher Versiegelung kommt.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Entwdsserung / Versickerung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die oberfldichennahen Mordnenablagerungen im Boden sind sehr schwach
wasserdurchl@ssig bis undurchl@ssig. Niederschlagswasser kann daher nicht versickern und
wird aufgrund des Gefdlles nach SUden in fiefere Geldndebereiche oberfldchennah
abflieBen (BUro Geofuchs Geo Dienste GmbH, Stand: Mdrz 2026).
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1.2.5

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Planungsbedingt kommt es insbesondere aufgrund der
Erweiterung des Ladehofs und der Verlegung der MUhistraBe zu einer zusétzlichen
Versiegelung. GemdB des vorliegenden Baugrundgutachtens (BUro Geofuchs Geo
Dienste GmbH, Stand: Mdarz 2026) ist der Boden aufgrund der anstehenden Moréne nicht
zur Versickerung geeignet. Daher sollte gesammeltes Niederschlagswasser seitlich
abgefUhrt und Uber Retentionsbecken zeitverzdgert und gedrosselt einer stdndig freien
Vorflut zugefUhrt werden. Ein Konzept zum Regenwassermanagement wird daher im
weiteren Verfahren erarbeitet.

Oberflachengewasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Natirliche Oberfldchengewdsser sind im Planungsgebiet und der nGheren Umgebung
nicht vorhanden.

Geplante  MaBnhnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise
»  Festsetzung von Dachbegrinung . -
AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft
Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Klima im Landkreis Starnberg ist warm und gemdaBigt. Die durchschnittliche mittlere
Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000) betragt 8,0 °C (Climate
Service Center Germany (GERICS), Klimaausblick Landkreis Starnberg). Der
durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen im Zeitraum von 1971 bis 2000) betfragt
1.039.3 mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist als ausgeglichen einzustufen,
da im Bestand mehr als ca. 80 % des Planungsgebiets unversiegelt sind. Neben diesen
unbebauten Freifldchen im Planungsgebiet wird das Klima maBgeblich von den
angrenzenden weitldufigen Freifldchen um das Gebiet beeinflusst, die eine bedeutende
Funktion fUr die Kaltluftentstehung und den Kaltlufttransport einnehmen. Die ndérdlich
angrenzende alte Eichenallee hat ebenfalls einen positiven Einfluss auf das Mikroklima.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Gebiet, in dem die durch
Rechtsverordnung zur ErfGllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden. Die Luftqualitdt und DurchlUftung sind
aufgrund der genannten Freifldchen innerhalb und auBerhalb des Planungsgebietes
ebenfalls positiv zu bewerten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Planungsbedingt kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung einer ca. 0,16 ha
groBen Flache. Diese zusatzliche Versiegelung umfasst die bestehende Ausgleichsfléche
sowie landwirtschaftliche Freifldchen. Dadurch gehen die positiven klimatischen
Funktionen der Fidchen verloren. Gleichzeitig fUhrt ein erhdhter Versiegelungsgrad zu einer

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Seite 11 von 24



Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Griinordnung ,Ladehof Gut Delling” und zur 24. Anderung des
Flachennutzungsplans mit integriertem Landschdaftsplan der Gemeinde Seefeld
Stand: 21.04.2026

zusa@tzlichen Aufheizung im Gebiet. FUr das Mikroklima sind jedoch auch die angrenzenden
Freifldchen mit Klimaschutzfunktion entscheidend. Diese bleiben dauerhaft erhalten und
fragen auch zukinftig durch die né&chtliche Kaltluftentstehung zu einem angenehmen
Mikroklima im Gebiet bei. DarGber hinaus sind zu beiden Seiten des neuen StraBenverlaufes
der MUhlstraBe Ausgleichsfldchen mit einer Vielzahl von Baum- und Strauchpflanzungen
festgesetzt. Diese wirken sich ebenfalls positiv auf das Mikroklima und die Luftqualitat aus.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase ist aufgrund des vergréBerten Ladehofs sowie
dem geplanten Erweiterungsbau mit einer geringfigig erhdhten Verkehrsbelastung zu
rechnen. Diese fUhrt vrsl. zu einer erhdhten Belastung der Luft durch Schadstoffe und
Abgase.

Ergebnis: Insgesamt sind negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Geplante  MaBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise
»  Festsetzung von Dachbegrinung » Hinweise zum Baumschutz
» Festsetzung einer privaten Grinfldche | = Pflanzliste
zum Erhalt des alten Baumbestands
» Festsetzung zu GUteanforderungen und
MindestpflanzqualitGten von
Gehdlzpflanzungen

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
= Festsetzung von 3 Teilfléchen als | = -
Ausgleichsfldchen (lockere Baumreihe,

freiwachsende Hecken sowie
Flachland-Md&hwiese in Kombination mit
Streuobstbdumen)

1.2.6 Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet hat eine GroBe von ca. 1,0 ha und befindet sich im &stlichen Bereich
des Gut Delling. Durch die alte Eichenallee nérdlich des Planungsgebietes sowie die
Ausgleichs- und Landwirtschaftsfléiche ist das Betriebsgelédnde der TQ System GmbH in
diesem Bereich weitestgehend eingegrint. Es ergeben sich vor allem in Richtung Osten
weite Blickbeziehungen in die umgebende Landschaft.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bautdtigkeiten kann es zu Auswirkungen auf das Landschaftsbild
aufgrund von z.B. Bauz&unen, Krdnen, Baustelleneinrichtungen usw. kommen. Da diese
Beeintrchtigungen nur tempordr auftreten, sind diese als gering einzustufen.

Durch die Planung werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
einen geplanten Erweiterungsbau bis an den vorgesehenen Ladehof heranfUhren zu
kdnnen. Die Erweiterung orientiert sich in der Hdhenentwicklung an der maximal zul@ssigen
Wandhohe des bestehenden Baurechts und umfasst lediglich eine Fidche von ca. 100 m2.
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1.2.7

Eine erhebliche negative Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes kann daher
ausgeschlossen werden. Planungsbedingt kommt es zudem durch die Erweiterung des
Ladehofs sowie die Verlegung der MUhistraBe nach Osten zu einer zus&tzlichen
Versiegelung von ca. 0,16 ha. Diese versiegelten Fldchen werden 6stlich des bereits
bestehenden Betriebsgeldndes der TQ Systems GmbH angeordnet. Daflr werden FiGchen
der derzeitigen Kulturlandschaft erschlossen und in den bebauten Siedlungsbereich
einbezogen.

Um die Auswirkungen auf das Landschaftsbild méglichst gering zu halten, beschrénkt sich
die Fldcheninanspruchnahme auf das unbedingt notwendige MaB. DarUber hinaus ist auf
dem Betriebsgeldnde eine private Grinflache festgesetzt, um den bestehenden
Baumbestand zu erhalten. Zu beiden Seiten der neuen StraBenfUhrung sind zudem
Ausgleichsfldchen mit diversen Baum- und Strauchpflanzungen geplant, die zu einer
Randeingrinung des Planungsgebietes im Ubergang zur freien Landschaft beitragen.
Erhebliche negative Fernwirkungen kénnen dadurch vermieden werden.

Betriebsphase: Durch die Eingrinung zu beiden Seiten des neuen StraBenverlaufs der
MuUhistraBe werden potenzielle Fernwirkungen auch wdhrend der Betriebsphase
vermieden.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Geplante  MaBnhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Festsetzungen Hinweise
=  Beschrdnkung der zuldssigen | = --
Wandhdhe
=  Festsetzung von Dachbegrinung
= Festsetzung einer privaten GrinflGche
zum Erhalt des alten Baumbestands
» Festsetzungen zu weiteren Baum- und
Strauchpflanzungen zur Eingrinung des
Planungsgebiets

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete
Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Teilbereich des Planungsgebietes, welcher sich &stlich der MUhlstraBe befindet, ist im
nach § 26 BNafSchG  geschifzten und  rechtsverbindlich  festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01 “Westlicher Teil des Landkreises Starnberg*
lokalisiert. Das Landschaftsschutzgebiet umfasst eine Fidche von Uber 16.000 ha.

Zudem grenzt das Planungsgebiet im Norden an eine alte Eichenallee, welche Teil des
Flora-Fauna-Habitat-Gebiet 7933-371 ,,Eichenalleen und Wdalder um Meiling und WeBling*
ist (Bayernatlas Umweltdaten, abgerufen am 25.03.2026).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Durch die VergréBerung der Ladehoffldéche sowie die
Verlagerung der MUhlistraBe nach Osten, werden Teile (ca. 0,75 ha) des durch § 26
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BNatSchG geschitzten und rechtsverbindlich festgesetzten Landschaftsschutzgebiets
bebaut und versiegelt. Planungsbedingt kdnnen diese Teilfldichen somit nicht mehr zur
Erreichung der Ziele des Landschaftsschutzes beitragen, welche u.a. den Schutz des
Naturhaushalts, die Sicherung der Funktionsfahigkeit der NaturgUter sowie den Erhalt der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft umfassen. Eine Herausnahme dieser
FiGchen aus dem Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01 “Westlicher Teil des Landkreises
Starnberg" ist daher notwendig und wird parallel zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans beim zustadndigen Landratsamt beantragt. Es ist vorgesehen, die Grenze
des Landschaftsschutzgebietes auf den &stlichen Fahrbahnrand der neuen MUhistraBe in
den betroffenen Bereichen zu verlegen.

Die Eichendallee, die Teil des Flora-Fauna-Habitat-Gebiet 7933-371 ,,Eichenalleen und
Waélder um Meiling und WeBling" ist, wird durch die Planung r&umlich nicht tangiert. Um
Tatbest@nde einer Beeintréchtigung der Funktionsfahigkeit des vorhandenen FFH-Gebiets
auszurumen, wird parallel zur gegenstdndlichen Planung im Rahmen einer FFH-
Vorprifung (DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand Januar 2026) dargelegt, dass es
planungsbedingt zu keinen erheblichen Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks des FFH-Gebietes kommt. Die FFH-Vorprifung wird als gesonderter Teil den
Verfahrensunterlagen hinzugefUgt. Die festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen
beglnstigen zudem ebenfalls den Schutz des FFH-Gebietes vor Beeinfrdchtigungen,
sodass die Ziele die mit diesem einhergehen.

Ergebnis: Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

1.2.8 Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguter
Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Planungsgebiet sind keine Boden- und/oder Baudenkmdler vorhanden. In
unmittelbarer Nahe auf dem Gut Delling, welches u.a. als Betriebsgelénde der TQ Systems
Group fungiert, befinden sich jedoch folgende Denkmadler:

- Bodendenkmal: D-1-7933-0156: Burgstall und abgegangenes Hofmarkschloss des
Mittelalters und der frihen Neuzeit ("Schloss Delling”) mit Wirtschaftshof und barocker
Gartenanlage.

- Bodendenkmal: D-1-7933-023: Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der ehem. Hofmarkskirche und Kath. Hofkapelle St. Georg in
Delling und ihres Vorgdngerbaus.

- Baudenkmal: D-1-88-132-8: Gutshof Delling; Gutshaus, Ostteil des ehem.
Nebengebdudes des Schlosses Delling, zweigeschossiger Satteldachbau mit
gewdlbten Erdgeschossrumen, 16./18. Jh.

- Baudenkmal: D-1-88-132-9: Kapelle St. Georg, schlichter Satteldachbau mit
Dachreiter, Zentralraum mit eingezogenem Chor und Vorjoch, 1774/75 erbaut; mit
Ausstattung.

- Baudenkmal: D-1-88-132-26: Eichenallee, die StraBe Seefeld-Delling begleitend, Ende
18. Jh. durch Clemens Anton Graf v. Toerring angelegt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Planungsbedingt ist mit keinen Auswirkungen auf die Boden- und
Baudenkmdler zu rechnen, da diese raumlich nicht von der Erweiterung des Ladehofs bzw.
der Verlegung der MUhlstraBe tangiert werden.

Ergebnis: Insgesamt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
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Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Es sind keine Festsetzungen und Hinweise erforderlich.

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

1.2.9 Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Verkehr und Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird im Bestand bereits durch die MUhlstraBe tangiert und ist somit
bereits erschlossen. Die MUhlistraBe selbst ist hierarchisch betrachtet eine gemeindliche
StraBe der Gemeinde Seefeld. Nordwadarts schlieBt die MUhlistraBe an die St 2068 an, welche
Richtung Norden zur BAB A 96 und Richtung SUGden Uber Seefeld nach Herrsching fUhrt.

Thema Larm?2

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und z.T.
gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhdhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdaB § 66 Abs. 2 BImSchG

die ,LAlgemeine  Verwaltungsvorschrift ~ zum  Schutz  gegen Bauldrm

Gerduschimmissionen” maBgebend ist. Unter Zugrundelegung der darin genannten
Grenzwerte und der zeitlichen Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als

nicht erheblich eingestuft.

Im Zuge der VergrdBerung des Ladehofs ist eine Verlegung der MUhlstraBe erforderlich. Der
neue StraBenverlauf wird durch die Festsetzung einer &ffentlichen StraBenverkehrsfléche
im Bebauungsplan gesichert. Die Anderung des StraBenverlaufs wurde auf das
notwendige Minimum beschrénkt und erfolgt ausschlieBlich in dem Umfang, der fur die
Herstellung des Ladehofs erforderlich ist. Dabei schlieBt die neue StraBenfUhrung
unmittelbar an die bestehende VerkehrsfGhrung an, sodass eine nahtlose Anbindung

gewdhrleistet wird und die Funktionsfé&higkeit des StraBenraums erhalten bleibft.

Diese Losung stellt sowohl die ordnungsgemdBe ErschlieBung des Betriebs als auch eine

geordnete stddtebauliche Einbindung sicher.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase ist aufgrund des vergroBerten Ladehofs sowie
dem geplanten Erweiterungsbau mit einer geringfigig erhdhten Verkehrsbelastung zu
rechnen. Diese fUhrt vrsl. zu einer erhdhten Belastung der Luft durch Schadstoffe und

Abgase.

Ergebnis: Insgesamt sind negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu

erwarten.
Natirliche und kinstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Da der Bereich des Planungsgebietes, welcher sich westlich der MUhlstraBe befindet,
bereits als Ladehof der TQ Systems GmbH genutzt wird, sind die umliegenden Bereiche

bereits im Bestand kunstlich belichtet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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Bauphase: Wdhrend der Bauphase ist insbesondere in den Wintermonaten von einer
Beleuchtung der Baustelle auszugehen. Dadurch kann es zu zusatzlichen Lichtimmissionen
kommen. Aufgrund der tempordren Begrenzung der Baustellenbeleuchtung sind

erhebliche Beeintrichtigungen nicht zu erwarten.

Betriebsphase: Durch die VergréBerung des Ladehofs und die Verlegung der MUhistraBe
nach Osten wird sich der Bereich, der kUnstlich beleuchtet wird, vergréBern. Die geplanten
Baumpflanzungen innerhalb der Ausgleichsfléchen kdnnen die Auswirkungen der

Lichtverschmutzung reduzieren.

Ergebnis: Insgesamt sind negative Umweltauswirkungen von geringer Erheblichkeit zu

erwarten.
Erholung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet ist fur die Offentlichkeit aktuell nur Uber die MUhistraBe begehbar,
welche keinen FuBweg aufweist und im Norden an die StaatsstraBe 2068 grenzt. Westlich
der MUhlistraBe befindet sich das Betriebsgeldnde der TQ Systems Group, welches fir die
Offentlichkeit nicht zuganglich ist. Die landwirtschaftlich genutzten Fladchen sowie die
bestehende Ausgleichsfléche &stlich der MihistraBe sind nicht als Erholungsfldche
vorgesehen, da keine Wege oder Erholungsmaoglichkeiten wie Banke, Parkstrukturen oder
Verschattungsfldchen durch gréBere B&ume vorhanden sind. Die auBerhalb des
Planungsgebietes im Norden angrenzende Eichenallee kann von Spaziergdngerinnen und

Spaziergé&ngern genutzt werden und fUhrt im Osten in gréBere Waldbereiche.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Planungsbedingt verdndert sich durch die VergréBerung des Ladehofs, die
Verlegung der MuhlistraBe nach Osten und die Entwicklung neuer Ausgleichsfldchen zu

beiden Seiten der StraBe die Bestandssituation.

Wdhrend der Bauphase ist aufgrund der fehlenden Zugdnglichkeit und der
Immissionsbelastung infolge von Bauarbeiten keine Erholungsfunktion gegeben. Aufgrund
der zeitlichen Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich

eingestuft.

Betriebsphase: Da weiterhin kein FuBweg an der MuUhistraBe geplant ist und keine
Zugdnglichkeit des Betriebsgeldndes oder Ausgleichsfldchen vorgesehen sind, kommt es

zu keiner signifikanten Ver&nderung der Erholungsfunktion.
Ergebnis: Insgesamt sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Sonstige Beeintrachtigungen (z.B. Erschiitterung, Strahlung, Warme, Schadstoffe)

Uber die bereits beschriebenen Vorbelastungen des Planungsgebietes hinausgehende
Bel@stigungen durch ErschiUtterung (ggf. mit Ausnahme der Bautdtigkeiten), Strahlung,

Wdarme oder Schadstoffe ist nicht zu rechnen.

Staubentwicklungen und Geruchsimmissionen durch die Bewirtschaftung der
umliegenden und angrenzenden landwirtschaftichen Flichen werden als gering

eingeschatzt.

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH Seite 16 von 24



Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Griinordnung ,Ladehof Gut Delling” und zur 24. Anderung des
Flachennutzungsplans mit integriertem Landschdaftsplan der Gemeinde Seefeld

Stand: 21.04.2026

Geplante  MaBnahmen zur

Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Es sind keine Festsetzungen oder Hinweise erforderlich.

AusgleichsmaBnahmen

Es sind keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

In der folgenden Matrix sind die Wechselwirkungen der betrachteten SchutzgUter
zusammenfassend dargestellt.

Umweltbelan .
ge Wechselwirkungen (ibergreifende Prozesse)
Men- Tiere / Boden Flache Wasser | Klima/Luft | Land- Natura
sch Pflanzen schaft | 2000
/ biolog.
Vielfalt
Mensch - - - _ _ _ _
Tiere / Pflanzen | - X X - - - -
/ biol. Vielfalt
Boden - X X X X - -
FlGche - X X - - _
Wasser - - X - _ _ _
Klima/Luft - X - - R R
Landschaft - - - - - - -
Natura 2000 - - - - - _

X = erhebliche Wechselwirkungen zu erwarten,

- = keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

Arten und Lebensr&ume - Tiere und Pflanzen:

Verlust von Grinfléchen und Gehdlzen durch Uberbauung und damit Verlust von
Nahrungshabitaten fUr Tiere

Boden und Klima:

Verlust von unversiegelten Fidchen, die eine relativierende Wirkung auf das Aufheizen
der Belagsfldchen im Sommer haben

Boden und Arten/LebensrGume:

Verlust von unversiegeltem Boden und dem Lebensraumangebot fUr
bodenbewohnende Lebewesen

Boden (Puffer- und Filterfunktion) und Wasser (Grundwasser):

Verlust von unversiegeltem Boden fUhrt zu eingeschrdnkter Puffer- und FilterfGhigkeit
und damit zu Auswirkungen auf die Versickerung und damit die
Grundwasserneubildungsrate
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Aus diesen Wechselwirkungen — soweit nicht bereits bei der Darstellung in den einzelnen

Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwdagungsrelevanten Aspekte.

1.2.11 Prognose Uber die voraussichtliche Enitwicklung des Umweltzustands
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung ist davon auszugehen, dass aufgrund fehlender
rédumlicher/planungsrechtlicher Entwicklungsméglichkeiten weder bauliche noch sonstige
Verdnderungen an der Bestandssituation des Ladehofs einfreten wirden. Dadurch wirde
eine Verlegung der MUhistraBe in Richtung Osten obsolet werden und die bestehende
Ausgleichsfléche, die Landwirtschaftsfléchen sowie das Landschaftsschutzgebiet kdnnten
in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass es keine

Auswirkungen auf die beschriebenen Umweltbelange geben wirde.

1.2.12 Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

Uber die bereits in den Kapiteln zu Auswirkungen auf die Umweltbelange sowie
Auswirkungen infolge von méglichen Wechselwirkungen zwischen Umweltbelangen sind
keine zusatzlichen Risiken der Planung fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe

oder die Umwelt anzunehmen.

1.2.13 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
BerUcksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller

Umwelirelevanz und die Nutzung von Ressourcen

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Plangebieten bekannt. Daher ist eine
Kumulierung mit Auswirkungen von anderen Vorhaben nicht zu erwarten. Aufgrund der
relativ geringen FlGchengréBe des Planungsgebiets ist ferner nicht davon auszugehen,
dass es zu einer Ubernutzung oder einer Einschrénkung der nachhaltigen Nutzung von

Ressourcen kommt.

1.2.14 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfalligkeit des Vorhabens gegeniuber

den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdélligkeit des Vorhabens gegenlUber

den Folgen des Klimawandels

GemdB §13 des Bundes-Klimaschutzgesetztes sind bei Planungen die festgelegten Ziele
des Gesetzes zu berUcksichtigen. Dazu gehdért die Einsparung und Vermeidung von COz2
Uber den gesamten Lebenszyklus von BaumaBnahmen. Der Lebenszyklus von Gebduden
und Infrastruktur umfasst verschiedene Phasen (vgl. DIN EN 15978), welche Herstellung,
Errichtung, Nutzung, Entsorgung und Recycling umfassen. In allen diesen Phasen entstehen

Treibhausgasemissionen.

Datengrundlage und Methodik

Um die Umweltauswirkungen im Sinne der erzeugten COsz-Emissionen durch die

BaumaBnhahme  zu ermitteln, wurde die  Studie .Benchmarks  fOr

Treibhausgasemissionen der Gebdudekonstruktionen* von der Deutschen Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen fUr die Bewertung der konstruktionsbedingten CO2-Emissionen
genutzt. Diese umfasst einen Datensatz von 50 Gebd&uden, von denen 46 BUro- und 4

Wohngebdude sind. Das Gebd&ude wird als ,,Massivbauweise" klassifiziert.
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Zudem wurde die Studie ,,Emerging frends in lifecycle assessment of building construction
for greenhouse gas control: implications for capacity building”, welche im ,,Discover
Applied Sciences" vom Springer Verlag verodffentlicht wurde, zur Bewertung der
beftriebsbedingten CO2-Emissionen herangezogen. Die darin angegeben Referenzwerten
fUr den Energieaufwand des Gebdudebetriebs liegen zwischen 100 - 200 kg CO2 / m2 pro
Jahr . Der Energieaufwand fUr den Nutzerstrom variiert zwischen 10 - 20 CO2 / m2 pro Jahr.
Aufgrund der Nutzung des Gebdudes werden die vorliegenden Referenzwerte gemittelt
fUr die betriebsbedingten CO2-Emissionen angenommen.

Weitere Treibhausgase wie bspw. Methan wurden nicht in die Uberschlégige Bilanzierung
inkludiert.

CO2-Emissionen durch den Bau von Gewerbegebduden

FUr die Konstruktions- bzw. Herstellungsphase wird ein Treibhausgaspotenzial von ca. 8,6 kg
CO2/ m2 Gewerbefldche / a fUr ein Gebdude in Massivbauweise angenommen. FUr den
Gebdudebetrieb fallen ca. 150 kg CO2 / m2 Gewerbefldche / a an. Fir den Nutzerstrom
fallen zudem etwa 15 kg CO2 / m2 Gewerbefl&che / a an. Das entspricht insgesamt einem
COz-Aquivalent von ca. 173,6 kg CO2 / m2 Gewerbefldche / a. Bei Gewerbegebduden
wird als nutzbare FiGche von 75 % der Geschossfldche ausgegangen.

Diese Werte sind beispielsweise durch den Einsatz emissionsarmer Rohstoffe beim Bau oder
der Nutzung erneuerbarer Energien fUr die Stromerzeugung oder die Einsparung von
Wdrmenergie durch bessere Ddammmaterialien reduzierbar. Im  Rahmen der
Uberschlagigen Emissionsschétzung fUr die Bereitstellung der gebauten Umwelt werden im
Folgenden dennoch fUr alle geplanten Gebdude die oben genannten Werte
angenommen, da der Bebauungsplan keine Festsetzungen zu Rohstoffen, Materialien und
zZu verwendenden Energien beinhaltet.

CO2-Emissionen durch Bereitstellung von Verkehrsinfrastruktur und deren Nutzung

FUr die Bereitstellung der Verkehrsinfrastruktur fallen ebenfalls CO2-Emissionen an. Hierbei
ist zu unterscheiden, dass die Nutzung selbst vorwiegend Emissionen durch den Verkehr
entsteht und nicht auf die FIdche umzulegen ist.

GemdB einer Studie des Betonverbands StraBe, Landschaft, Garten e.V. (SLG) (2015) fallen
beireguldrer Asphaltbauweise fUr die Herstellung, den Transport der Baustoffe, den Einbau
sowie die Entsorgung Emissionen von ca. 48 kg CO2/ m? an. Der betrachtete Zeitraum
betréagt hierbei jeweils 30 Jahre. Diese Werte werden ebenfalls Uberschidgig fUr alle neu zu
errichtenden Verkehrsfldchen angenommen.

Die verkehrsbedingten Emissionen konnten im Rahmen der vorliegenden Uberschldgigen
Bilanzierung nicht zuverl&ssig ermittelt werden.

Ergebnis

Bei einer maximalen Geschossfldche von ca. 424 m2 und einer nutzbaren Fidche von 75 %
kann fUr die Bereitstellung und Nutzung der Geb&ude ein entsprechender GWP von ca. 55
t CO2/ a ermittelt werden. Das entspricht bei einem Ublichen Betrachtungszeitraum for
Gebdaude von 50 Jahren einem CO2-Aquivalent von ca. 2.760 t CO2-Aquivalent.

AuBerdem entstehen durch das Planungsvorhaben ca. 3.564 m2 Verkehrs-, Park und
Rangierfldche, welche voraussichtlich als asphaltierte Fi&chen hergestellt werden. Dies
entspricht beim Betrachtungszeitraum von 30 Jahren einem GWP von insgesamt ca. 5.132
t CO2 Aquivalent fur die Herstellung und den letztlichen Abbruch der Verkehrsinfrastruktur.
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Anfdlligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels

Das Planungsgebiet liegt auBerhalo von besonders anfdligen Gebieten, wie z.B.
Uberschwemmungsgebieten oder thermisch stark vorbelasteten Gebieten, sodass eine
erhdhte Anfdlligkeit des Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels nicht
gegeben ist. Aufgrund der eingeschrénkten Versickerungsfdhigkeit des Bodens sowie der
Topographie des Planungsgebietes ist im weiteren Verfahren jedoch ein Konzept zum

Regenwassermanagement notwendig.

1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich

nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBnahmen

MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBnahmen werden im weiteren

Verfahren ergdnzt.

1.3.1 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und FunktionsfGhigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) wird im weiteren Verfahren

ergdanzt.

1.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die Wahl

der endgiltigen Planungsvariante
Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaB EinfUhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den laut
BauGB zu prUfenden, anderweitigen Planungsméglichkeiten nicht um grundsatzlich
andere Planungen, sondern um anderweitige Losungsmbglichkeiten im Rahmen der

beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Planungsgebiets.

Die VergroBerung des Ladehofs sowie des geplanten Erweiterungsbaus der TQ Systems
GmbH wurde auf das notwendige MaB reduziert. Vor diesem Hintergrund ist die
Verlagerung der MduhistraBe dennoch alternativios. Durch die  groBfldchigen
Ausgleichsfléchen zu beiden Seiten der neuen StraBenflhrung mit entsprechenden Baum-
und Strauchpflanzungen wird zudem zur Kompensation der Auswirkungen auf die
Umweltbelange beigetragen. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass alternative

Planungsmdglichkeiten nicht zu geringeren Umweltauswirkungen gefUhrt hatten.

1.5 Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katastrophen des zuldssigen

Vorhabens auf andere Umweltbelange

GemadB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet sich
weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der ndheren Umgebung.
Aufgrund seiner zukUnftig zul@ssigen Nutzung handelt es sich bei der Planung nicht um

gefdhrdungsrelevante Vorhaben.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unfdllen und
Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt kann

bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.
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1.6 Zusdtzliche Angaben

1.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprofung

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung der
vorliegenden Fachgutachten verwiesen. Um die voraussichtlichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange qualitativ zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten, werden die
vorliegenden bzw. aktuell in Bearbeitung befindlichen Fachgutachten als ausreichend
eingeschatzt.

Folgende Methoden bzw. technische Verfahren wurden bei der FErstellung der
Fachgutachten angewendet:

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung:

— Lebensraumkartierung
— Abschichtungstabelle
— Auswertung der Artenschutzkartierung (ASK)

Baugrundgutachten:
— Drei schwere Rammkernbohrungen
— Acht gerammte Kleinbohrung DN 60-80

Technische LUcken und fehlende Kenntnisse

Es liegen zu folgenden Inhalten keine Angaben vor:

- Eingesetzte Techniken und Stoffe

- Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuerbarer Energien

- Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, ErschiUtterungen, Licht, Wé&rme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

1.6.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

MonitoringmaBnahmen  zur  Uberwachung der erheblichen  Auswirkungen — zur
DurchfGhrung des Bebauungsplans auf die Umwelt werden im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang Erheblichkeit | Beurteilung méglicher Umweltauswirkungen

1. Tiere, Pflanzen | Gering Planungsbedingt kommt es zu einem vollst&ndigen
und biologische Verlust der bestehenden Ausgleichs- sowie Teilen der
Vielfalt Landwirtschaftsfldche und der unversiegelten

Bereiche des Betriebsgeldndes. Um  dem
Vegetationsverlust entgegenzuwirken, werden zu
beiden Seiten des neuen StraBenverlaufs
Ausgleichsfléchen mit  diversen  Baum- und
Strauchpflanzungen festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen kann das
Vorkommen von 9 Brutvogelarten im Gebiet nicht
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sicher ausgeschlossen werden. Daher werden
gegenwdrtig vertiefte Untersuchungen iS. von
Bestandserfassungen durchgefUhrt. Die weiteren
Ergebnisse  der  Untersuchungen mit  ggf.
notwendigen MaBnahmen werden im nd&chsten
Verfahrensschritt nachgereicht.

2. Boden

Gering

Die Versiegelung erhoéht sich durch die Planung um
ca. 0,16 ha auf 0,37 ha. Dies entspricht einem
Versiegelungsgrad von ca. 37 %  des
Planungsgebietes. Im Bereich von
Neuversiegelungen ist ein vollstGndiger Verlust der
beschriebenen Bodenfunktionen anzunehmen.

3. Fldche

Gering

Planungsbedingt kommt es zu einer zusatzlichen
Flcheninanspruchnahme von ca. 0,16 ha.

4. Wasser

Keine

NatUrliche Oberfldchengewdsser sind im
Planungsgebiet und der n&heren Umgebung nicht
vorhanden. Wegen des groBen Abstandes des
Grundwassers zur Gel@ndeoberkante sind direkte
Eingriffe  in  den  Grundwasserkérper  nicht
anzunehmen. Der Boden ist aufgrund der
anstehenden Mordne nicht zur Versickerung
geeignet. Ein  Konzept zum  Regenwasser-
management wird daher im weiteren Verfahren
erarbeitet.

5. Luft und Klima

Gering

Durch die Planung gehen unversiegelte Fldchen mit
positiven Auswirkungen auf das Klima verloren. FUr
das Mikroklima sind jedoch die angrenzenden
Freifldchen entscheidend. Diese bleiben dauerhaft
erhalten und fragen auch zukinftig durch die
ndchtliche Kaltluftentstehung ZU einem
angenehmen Mikroklima im Gebiet bei. Es ist mit
einer geringfigig erhdhten Verkehrsbelastung zu
rechnen. Diese fUhrt vrsl. zu einer erndhten Belastung
der Luft durch Schadstoffe und Abgase.

6. Landschaft

Keine

Durch die Eingrinung zu beiden Seiten des neuen
StraBenverlaufs der MUhlstraBe werden
Fernwirkungen vermieden.

7. Kultur- und
Sachguter

Keine

Diverse Bau- und Bodendenkmadler befinden sich in
unmitteloarer Nahe auf dem Gut Delling. Diese
werden von der Planung aber nicht tangiert.

8. Mensch /
Gesundheit /
Bevolkerung

Gering

Es ist mit einer geringfUgig erhdhten Verkehrs-
belastung zu rechnen. Diese fGhrt vrsl. zu einer
erhdhten Belastung der Luft durch Schadstoffe und
Abgase. Der kUnstlich beleuchtete Bereich wird
vergroBert. Da kein FuBweg an der MuUhlistraBe
geplant ist und keine Zugdnglichkeit des
Betriebsgeldindes und der Ausgleichsfldchen
vorgesehen sind, kommt es zu keiner signifikanten
Veré&nderung der Erholungsfunktion.
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9. Natfura 2000 Keine

Eine Herausnahme dieser FlGchen aus dem
Landschaftsschutzgebiet LSG-00542.01 “Westlicher
Teil des Landkreises Starnberg” ist daher notwendig
und wird parallel zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans beim zustdndigen Landratsamt
beantragt.

Um Tatbest&nde einer BeeintrGchtigung der
Funktionsfahigkeit des vorhandenen FFH-Gebiets
auszurumen, wird parallel zur gegenstdndlichen
Planung im Rahmen einer FFH-Vorprifung
(DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand Januar
2026) dargelegt, dass es planungsbedingt zu keinen
erheblichen Beeintrchtigungen der Erhaltungsziele
und des Schutzzwecks des FFH-Gebietes kommit.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtfigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und FunkfionsfGhigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) wird im weiteren Verfahren

ergdanzt.
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Stand: 21.04.2026

1.6.4 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und

Bewertungen herangezogen:

Gutachten:

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung (BUuro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand

Marz 2026)
Baugrundgutachten (BUro Geofuchs Geo Dienste GmbH, Stand Mdarz 2026)

Flora-Fauna-Habitat-Vorprifung (BGro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Stand Januar

2026)

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,Bayern Atlas® vom Bayerischen

Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat (Stand Mdarz 2026)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,UmweltAtlas Bayern* vom Bayerischen

Landesamt fUr Umwelt (Stand Mdarz 2026)

Kartenmaterial und Grundlagen aus ,FIN-Web" vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt

(Stand Mé&rz 2026)

Kartendienst  Informationsdienst  Uberschwemmungsgefdhrdeter  Gebiete
Bayerischen Landesamt fur Umwelt (Stand Mdarz 2026)

Klimakarten Bayern 1971 bis 2000 vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt

Landesentwicklungsprogramm  Bayern  (Stand  01.01.2020) vom  Bayerischen

Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Regionalplan der Region MiUnchen (RP 14, in Kraft gefreten am 01.04.2019) vom

Regionalen Planungsverband Minchen

Fldchennutzungsplan der Gemeinde Seefeld (Stand: September 2016)
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