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Einleitung
Vorbemerkung

Dem vorliegenden Umweltbericht wurden aufler dem Bebauungsplan mit Grinordnung folgende
Untersuchungen und Gutachten zugrunde gelegt:

. Gelandevermessung, Karner Vermessungstechnik vom 12.02.2001

o Baugrundgutachten, Seidl + Partner vom 03.04.2001

. Verkehrsuntersuchung, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak vom 17.03.2016

o Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner vom 12.07.2017

. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ohnes + Schwahn vom 21.04.2017

Zudem wurden vom Verfasser mehrere Ortsbesichtigungen durchgefiihrt.
Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans
Angaben zu GréRe und Lage des Standorts

Das Plangebiet befindet sich an der suidlichen Ortsrandlage der Stadt Unterschleilheim an der
Landshuter Stralle. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 6,385 Hektar. Das Plangebiet ist
weitgehend eben und weist Hohen zwischen 474,78 GNN im Sidosten und 473,82 im Nordwesten
auf.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke der Gemarkung Unterschleil3heim:

Flurstiicke Nr. 704, 704/1-Teilflache, 704/2-Teilflache, 704/7, 704/8, 704/9, 704/10, 704/11, 704/12,
704/13, 704/14, 706-Teilflache, 706/1, 706/2, 706/3, 706/4, 706/5, 706/6, 706/7, 706/8, 706/10, 707,
707/4, 707/5-Teilflache, 707/7, 707/8, 707/9 und 902/11-Teilflache

Stadtebauliche Daten

1. GroRe des Geltungsbereichs ohne Flachenanteil

Landshuter StraBe mit Larmschutzwall ca. 58.600 m2
2, Bebaubare Flachen
2.1 Ausgewiesene maximale Bauflachen einschlieflich ca. 32.050 m2
2.2 Verkehrsflachen

(Stralien, Stellplatze, FuRwege, Verkehrsbegleitgrin) ca. 6.800 m2
2.3 Zentraler Platz

(Stadtische Platzgestaltung) ca. 3.150 m2

Gesamtflache ca. 42.000 m2
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3. Griinflachen

3.1 Freiflachen
(Gartnerisch gestaltet, nicht auf Tiefgarage) ca. 7.300 m2

3.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
,Ortsrandbegrinung*
(Breite 20 m, naturnahe Gestaltung) ca. 9.300 m2

Gesamtflache ca. 16.600 m2

Stadtebauliches Konzept

Das Stadtbild von Unterschleilheim soll mittels einer besonders attraktiven stadtebaulichen
Gesamtbebauung dieses Areals positiv gesteigert werden und an dieser Stelle ein hochwertiges
Entrée erhalten. Die kiinftige Bebauung soll sowohl einen Abstand von 20 m (,Ortsrandbegriinung)
zum Stadtrand wahren, als auch eine zentrale Platzanlage erhalten, die den neuen Gebauden eine
fur ein Gewerbegebiet in der Region Minchen einmalige ErschlieBung sichert. Die zentrale
Platzanlage soll mit Gastronomieflachen auch als zentraler Treff und Kommunikationspunkt
ausgebildet werden und auch Besuchern von auf3erhalb offen stehen.

Parkraum soll ausreichend in Tiefgaragen und bei Bedarf in einem separaten Parkhaus angeboten
werden, so dass wildes Parken verhindert wird und eine grof3zlgige griine Umgebung flr die
Menschen geschaffen wird.

Die Bebauung soll so angelegt sein, dass ein Abstand von 20 m zur Stadtgrenze, also zur
Umgriffsgrenze im Siiden und Westen eingehalten wird.

Das hintere westliche Gebaude soll als erhdhte halbrunde Dominante mit E+VI Geschossen von der
Landshuter Stralle aus sichtbar sein und diese ‘Anlage’ stadtebaulich zusammenhalten. In dem
nordlichen und sudlichen Baufeld sollen jeweils 2 Gebaude mit eigener Vorfahrt gebaut werden. Im
sudlichen Baufeld sollen die Gebdude bis auf eine Bebauung von E+ll zur Umgriffsgrenze hin
abgestuft werden.

Um mdgliche Nutzerwiinsche erfullen zu kénnen, muss das Bebauungskonzept Variationen
innerhalb der Bebauungsgrenzen und -linien ermdglichen. Die Hofe im vorderen Bereich der
Gebaude und im Baufenster 3 und 4 auch im rickwartigen Bereich sollen im Bedarfsfalle teilweise
erdgeschossig Uberbaut werden konnen, um zusatzliche Service-, Ausstellungs- oder
Gastronomieflachen errichten zu kénnen.

Um in Teilbereichen gestalterisch und funktional sinnvolle Erganzungen errichten zu kénnen, sollten
an der Ostgrenze von Baufenster 6 und an der Westgrenze von Baufenster 1 partielle bauliche
Erganzungen wie markiert in eingegrenzter Hohe maoglich sein.

Verkehrssituation

Die Verkehrssituation wurde ausfihrlich im Gutachten von Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak vom
17.03.2016 beschrieben. Hier wird nur das Ergebnis wiedergegeben:

,Die St 2342, Landshuter Stral3e ist heute in H6he des Planungsgebietes mit knapp 18.000 Kfz/Tag
sddlich und rd. 16.000 Kfz/Tag nérdlich der Einmiindung Miinchner Ring stark belastet. Auch der
Miinchner Ring weist an der Einmiindung in die St 2342 mit 16.000 Kfz/Tag eine hohe Belastung
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auf. Die Verkehrsabwicklung in den Berufsverkehrszeiten ist heute noch mit mittlerer
Verkehrsqualitét leistungsféhig.

Das Verkehrsaufkommen des Office Plaza-Geldndes (B-Plan Nr. 79c) betragt knapp 3.000 Kfz/Tag
als Summe des Quell- und Zielverkehrs. Noch malRgebender fiir den kiinftigen Verkehrsablauf auf
der St 2342 und deren Knotenpunkte ist die Nachfolgenutzung des heutigen Cassidian-Geléndes in
Form eines Gewerbe- und Dienstleistungsparks (,Business Campus*) plus Wohnbebauung mit
einem Verkehrsaufkommen von rd. 8.100 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des Quell- und Zielverkehrs.
Mit Beriicksichtigung der Westumfahrung Oberschleil3heim steigt die Prognosebelastung der St
2342, Landshuter Strale im Jahr 2030 auf rd. 24.000 Kfz/Tag in Héhe des Office Plaza-Geldndes.

Die verkehrliche ErschlieBung der EntwicklungsmalBnahmen Office Plaza und Business Campus
tiber mehrere Anbindungen an die St 2342 ist mit Lichtsignalanlagen nur dann leistungsfahig
maéglich, wenn an der kiinftigen Kreuzung St 2342 / Miinchner Ring / Business Campus, Anbindung
Mitte zwei zusétzlichen Fahrspuren angebaut werden (1 zusétzliche Geradeausspur auf der St 2342
in Nord-Std-Richtung und 1 zusétzliche Linksabbiegespur vom Miinchner Ring kommend in Ri.
Oberschleilheim). An der Anbindung Siid (heutige Lkw- und Feuerwehrzufahrt) ist kiinftig kein
Linkseinbiegen vom Business Campus in die Landshuter Stralle Ri. Stadteinwérts méglich, um eine
zusétzliche Lichtsignalanlage zu vermeiden.

Durch eine interne Verbindungsstral3e zwischen Office Plaza und Business Campus ist eine leichte
Entzerrung von Verkehrsstrémen méglich. Nach Realisierung der geplanten Westumfahrung
Oberschlei3heim, die zeitlich noch nicht absehbar ist, kann eine zusétzliche zweite Anbindung des
Office Plaza an die Westumfahrung erfolgen.”

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fir das FNP-Anderungsverfahren sind die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das
Baugesetzbuch, die Umwelt- und Naturschutzgesetze sowie die Artenschutzgesetze zu
bericksichtigen.

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt
Unterschleillheim. Das Plangebiet ist im FNP bereits als Gewerbegebiet dargestellt.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiRheim

Im Regionalplan Minchen wird das Planungsgebiet als Flache fir Gewerbeansiedlung dargestellt.
Das Trenngrin wird von der Planung nicht tangiert.

m—

Abb. 2: Regionalplan Minchen, Ausschnitt aus Karte 2 und 3
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Weiter finden bei der Umweltprifung die Erkenntnisse aus folgenden Gutachten Eingang:

. Baugrundgutachten, Seidl + Partner vom 03.04.2001

. Verkehrsuntersuchung, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak vom 17.03.2016

. Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner 12.07.2017

. Artenschutzrechtliche Untersuchung, Ohnes + Schwahn vom 21.04.2017

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden folgende Stufen
unterschieden:

e positive Auswirkungen

e keine Auswirkungen (neutral)

e geringe negative Auswirkungen
¢ mittlere negative Auswirkungen
o starke negative Auswirkungen

Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung
Das Klima im Raum Mudnchen kann als maRig warm und maRig feucht beschrieben werden. Die

Jahresschwankung der Temperatur ist verhaltnismaRig grof3. Die Hauptniederschlagsmenge fallt in
die Sommermonate.

Abb. 3: Temperaturen fur Minchen (Quelle: wetter.de)
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Abb. 4: Niederschlage fir Minchen (Quelle: wetter.de)

Das Plangebiet wird bis auf zwei kleine Freizeitgrundstiicke intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Folglich bestehen hier noch weitgehend natiirliche Temperaturschwankungen im Gegensatz zu den
nordlich und ostlich gelegenen bebauten Gebieten, in denen stadtklimatische Verhaltnisse
herrschen. Das Plangebiet tragt nur unwesentlich zur Frischluft- bzw. Kaltluftversorgung der
umliegenden Bereiche bei, da aufgrund der Ebenheit keine Abflussbahnen in Siedlungsgebiete
bestehen. Fir die Frischluftversorgung sind vielmehr die groen unbebauten Flachen westlich und
ndrdlich von Unterschleilheim von Bedeutung, da hier durch die Hauptwindrichtung West bzw.
Nordwest die Siedlungsgebiete gut versorgt werden.

Durch die stark befahrene Landshuter Stralle besteht eine Vorbelastung der Lufthygiene durch
Abgase und Feinstaub.

Auswirkungen

Baubedingt

Waéhrend der Bauzeit ist im Vergleich mit der aktuellen Situation mit einer erhdhten Staub- und
Abgasbelastung im Plangebiet zu rechnen, die sich aber kaum Uber das Plangebiet hinaus
erstrecken durfte. Die 6stlich gelegenen Wohngebiete sind durch eine grof¥flachige Griinanlage
geschitzt. Die noérdlichen Gebiete werden in absehbarer Zeit ebenfalls durch Bautatigkeiten
belastet. Die baubedingten Wirkungen iiber das Plangebiet hinaus werden als gering
bewertet.

Anlagen- und betriebsbedingt

Die Versiegelung von bisherigen landwirtschaftlichen Nutzflachen wird im Plangebiet
stadtklimatische Effekte verstarken (hohere Sommertemperaturen bei geringerer nachtlicher
Abkuhlung, Ablenkung von Luftstromungen durch Gebdude, schnellerer Abfluss von
Niederschlagswasser und damit geringere Luftfeuchtigkeit, Abgas- und Staubbelastung). Da jedoch
das Plangebiet im Stden und Westen direkt an die freie Landschaft anschliel3t, werden diese Effekte
aber abgemildert. Eine Veranderung des Lokalklimas Uber das Plangebiet hinaus ist nicht zu
erwarten. Die anlagenbedingten Auswirkungen auf das Klima und die Lufthygiene werden als
gering bewertet.
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Die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Klima werden aufgrund der Vorbelastung durch die
Landshuter StralRe und der zu erwartenden Nutzungen (Gewerbegebiet mit eingeschrankten
Nutzungen GEe) als gering eingestuft.

Mogliche VermeidungsmaRnahmen:

. Ortsrandbegriinung

. Beidseitige Baumpflanzungen und Griinflachen entlang der Stra3en
o Ausreichende Erdiberdeckung von Tiefgaragen mit Bepflanzung

. Pflanzfestsetzungen fir private Baugrundstlicke

. Fassadenbegrinung

. Extensive Dachbegrinung

Schutzgut Boden

Beschreibung

Zu den Bodenverhaltnissen liegt eine Baugrunduntersuchung von Seidl + Partner vom 03.04.2001
vor.

Unter dem vorhandenen Oberboden mit einer Machtigkeit von 30 bis 40 cm steht quartérer Kies mit
einer Machtigkeit von 16,6 bis 18,1 m an. Der quartare Kies ist als sandiger bis stark sandiger Kies
anzusprechen. Unter den quartdren Kiesen stehen tertidre Schichten Uberwiegend in Form von
glimmerhaltigen Feinsanden, teilweise mit schwach bis stark schluffigen sowie schwach kiesigen
Beimengungen an. Die Oberkante des Tertiars liegt zwischen 455,8 m GNN und 458,2 m UNN. Die
Kiese sind weitgehend sehr gut tragfahig und nicht frostempfindlich. Die Quartarkiese sind sehr gut
wasserdurchlassig.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Dadurch sind die Bdden anthropogen
Uberformt. Naturnahe Bodenformationen sind lediglich im Bereich der vorhandenen
Heckenstrukturen und Badume zu erwarten. Diese bleiben von den Baumalinahmen unberiihrt.

Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Seltene Boden oder Bodenformationen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen

Baubedingt

Wahrend der Bauzeit wird die vorhandene Bodenstruktur grof3flachig durch Abtrag, Lagerung und
Verdichtung verandert. Dies ist jedoch bei Bauvorhaben der geplanten GroéRenordnung nicht
vermeidbar. Da es sich jedoch um Bdden handelt, die durch die lange intensive landwirtschaftliche
Nutzung Uberformt wurden, werden die baubedingten negativen Wirkungen als mittel bewertet.

Anlagen- und betriebsbedingt

Der geplante Bau von Gewerbeimmobilien mit der notwendigen ErschlieBung geht zwangsweise mit
einer Versiegelung und damit dem Verlust von Boden und Flache fir die landwirtschaftliche Nutzung
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einher. Andererseits eignet sich der Boden bzw. Baugrund sehr gut fur die Errichtung von
Bauwerken und Verkehrsflachen. Diese Entwicklung ist von der Stadt Unterschleiltheim schon lange
geplant. m Plangebiet entstehen grélRere zusammenhangende Grinflachen, in denen der Boden
seine naturliche Funktion wieder einnehmen kann. Zudem werden in den geplanten
Ausgleichflachen durch Extensivierung die Bodenverhaltnisse langfristig verbessert. Die anlagen-
und betriebsbedingten negativen Wirkungen werden als mittel bewertet.

Mdgliche VermeidungsmafRnahmen:

. Geordneter Abtrag des Oberbodens und fachgerechte Lagerung. Bei langerer Lagerung mit
Ansaat von Grundinger

. Versiegelung auf das fiir die BaumaRnahmen notwendige Mal} beschranken.

. Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Lagerflachen.

. Wiederverwendung des Oberbodens in den Griinflachen des Plangebiets

. Wiederverwendung des Uberschissigen Oberbodens aulierhalb des Plangebiets, z.B. zur

Bodenverbesserung auf angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen (Ackerflachen) oder zur
Rekultivierung von Kiesabbauflachen.

Schutzgut Wasser
Beschreibung
Zu den Grundwasserverhaltnissen liegt eine Untersuchung von Seidl + Partner vom 03.04.2001 vor.

Der Grundwasserleiter wird von den sehr durchlassigen Quartérkiesen gebildet. Der
Grundwasserstand wurde bei Bohrungen (Ausfiihrungszeit 19.02.-05.03.2001) zwischen den Héhen
von 470,32 m GNN und 471,58 m UNN gemessen. Der Grundwasserspiegel lag zum Zeitpunkt der
Untersuchungen zwischen 3,11 und 3,60 m unter Gelandeoberkante. Die Flief3richtung des
Grundwasser verlauft etwa von Sudwesten nach Nordosten mit einem mittleren FlieRgefélle von
2,5 oloo.

Wasserschutzgebiete sind weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung ausgewiesen.
Ebenso existieren keine gesetzlichen Uberschwemmungsgebiete.

Oberflaichengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der sidlich und westlich des Plangebiets
laufende Berglbach wird von der Planung nicht berthrt.

Auswirkungen

Baubedingt

Die Grindung der geplanten Bauwerke wird voraussichtlich die obersten Grundwasserschichten
tangieren. Aus diesem Grund werden eine Bauwasserhaltung und damit ein lokaler Eingriff in die
Grundwassersituation notwendig. Hierzu ist wasserrechtliche Genehmigung nach Art. 15 BayWG zu
beantragen. Ebenso ist die gebaudetechnische Nutzung von Grundwasser genehmigungspflichtig.
Aufgrund der hohen Machtigkeit der Grundwasser fiuihrenden Schicht und des in der Minchener
Schotterebene groflen Grundwasseraufkommens ist jedoch die baubedingte Wirkungen auf das
Grundwasser als gering zu bewerten.
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Anlagen- und betriebsbedingt
Fir die Bemessung der Bauwerke empfiehlt das Baugrundgutachten von folgenden
Bemessungswasserstanden auszugehen:

. Baubemessungswasserstand BGW =472,5m UNN
. Hochster anzunehmender Grundwasserstand HGW =473,4 m GNN

Die Bemessungswasserstande liegen somit 1,8 m (BGW) bzw. 0,9 m (HGW) unter der mittleren
Gelandehdhe von 474,30 m UNN. Somit liegen die unterirdischen Gebaudeteile dauerhaft im
Grundwasser. Eine wasserdichte und auftriebssichere Bauweise ist deshalb zwingend notwendig.
Durch die ausschlieBliche Verwendung von nicht wassergefdhrdenden Stoffen ist eine
Verunreinigung des Grundwassers jedoch auszuschliefden.

Da die Bauwerke in die obere Grundwasserschicht reichen, ist mit einem geringen, lokal
beschrankten Stau des Grundwasserflusses zu rechnen. Aufgrund der hohen Machtigkeit der
Grundwasser flhrenden Schicht und des in der Munchener Schotterebene grof3en
Grundwasseraufkommens ist jedoch mit einem Einfluss auf dem Grundwasserstrom Uber das
Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung hinaus nicht zu rechnen.

Das auf dem Baugrundstlick anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der sehr guten
Wasserdurchlassigkeit der Quartarkiese vollstandig dem Grundwasserkreislauf zugefiihrt werden.
Die unbelasteten Dachwasser kénnen hierbei Uber Rigolensysteme versickert werden. Das auf den
Verkehrs- und Parkflachen anfallende Niederschlagswasser kann tber Versickerungssysteme mit
vorgeschalteter Filtertechnik oder in den Grinflachen Uber die belebte Bodenzone versickert
werden. Bei der Planung der Versickerungseinrichtungen ist zu beachten, dass eventuell eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragt werden muss. Rechtliche und technische Vorgaben der
NWFreiV und der TRENGW sowie die Arbeitsblatter ATV-DVWK A 138 und M 153 sind zu
beachten.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Beeinflussung des Grundwasserstroms und der vollstandigen
Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick werden die anlagen- und

betriebsbedingten Wirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering bewertet.

Mogliche VermeidungsmaRnahmen:

. Entwasserungskonzept flr die Sammlung von Niederschlagswasser und Ableitung in das
Grundwasser im Plangebiet

. Versiegelung auf das fur die BaumalRnahmen notwendige Mal} beschranken.

. Versickerungsmulden in den Grinflachen

. Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze, Lagerflachen

. Extensive Dachbegrinung

Schutzgut Tiere

Beschreibung

Zum Schutzgut Tiere wurde vom Blro Ohnes & Schwahn ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
verfasst. Details sind diesem Fachbeitrag zu entnehmen.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Tiere sind zwei unterschiedliche Lebensrdume im Plangebiet
vorhanden. Zum einen sind dies grofl¥flachige landwirtschaftliche Flachen, zum anderen die am
sudlichen, westlichen und nérdlichen Rand des Plangebiets liegenden Hecken- und Baumbestande,
wobei der Heckenbestand am Nordrand des Plangebiets in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 151 fallt. Zusatzlich bestehen im Plangebiet zwei kleine Freizeitgrundsticke mit
Geholzbestand.

Da das Vorkommen feldbritender Vogelarten (Feldlerche, Wiesenschafstelze) auf den
landwirtschaftlichen Nutzflichen nicht auszuschliel3en ist, wurde vom Biro Ohnes & Schwahn ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Aufgrund einer sogenannten ,worst-case-Annahme*
kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet und dessen unmittelbare
Umgebung potentieller Lebens- und Brutraum fiir Feldlerche und Wiesenschaftstelze sein kann.

Gemal dieser Untersuchung ist eine Betroffenheit weiterer streng geschiitzter Tierarten nicht zu
gegeben.

Die Hecken- und Baumbestande im Plangebiet bieten Lebensraum fur Végel und Kleintiere. Diese
Strukturen bleiben bis auf die beiden Freizeitgrundstlicke, die aber nur einen geringen Flachenanteil
ausmachen, erhalten. Zudem sind in unmittelbarer Nahe des Plangebiets ausreichend viele Hecken-
und Geholzbestande vorhanden, die als Ausweichquartiere wahrend der Bauzeit genutzt werden
kénnen.

Auswirkungen

Die Auswirkungen wurden dem Fachbeitrag von Ohnes & Schwahn enthommen.

Baubedingt

. Beseitigung von Saumstrukturen

. Temporare Baustral3en, Baulager und Oberbodenmieten

. Durch Aufschiittungen, Abgrabungen, Im- und Export von Bodenmaterial, etc. entstehen
zudem ,klnstliche Bodenprofile*

. Beunruhigung und Stérung im Umfeld durch Larm, Anwesenheit von Menschen, Maschinen
und Erschitterungen

. Wasserhaltung, Einleitung von Bauwasser

. Nachtliche Bauaktivitat

. Fahrzeugkollisionen

. Eintrag von Stauben in terrestrische Lebensraume

Anlagebedingt

. Versiegelung und Uberbauung von Ackerflachen
. Barriere- und Zerschneidungseffekte
. Verstarkung der Kulissenwirkung auf verbleibende Offenlandlebensrdume

Betriebsbedingt
. Beunruhigung und Stérung des Umfelds durch Larm, Licht und Erschitterungen und
Anwesenheit von Menschen und Betrieb von Maschinen
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Aufgrund der im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschriebenen Vermeidungs- und CEF-
MaRBnahmen sowie dem Erhalt der Hecken- und Baumbestdnde am Rand des Planungsgebiets
sowie der mdglichen Ausweichquartiere in unmittelbarer Nahe des Plangebiets werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als gering eingestuft.

Mdgliche VermeidungsmaRnahmen:

. Festsetzung einer breiten Randbegrinung des Gewerbegebiets als Lebensraum fir
Kleintiere und Vogel

. Durchlassigkeit von Einfriedungen fiir Kleintiere

o Pflanzfestsetzungen fur private Baugrundsticke als Lebensraum fir Kleintiere und
Nistmaoglichkeit fir Vogel

. Fassadenbegrinung

. Extensive Dachbegriinung

. Artenschutzrechtliche MaRnahmen gemaR artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

Schutzgut Pflanzen

Beschreibung

Das Plangebiet wird zum groten Teil intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Entlang der
Landshuter Stralie besteht ein schmaler Streifen intensives Grinland.

AuBerdem kommen folgende erwahnenswerte Griinstrukturen im Plangebiet vor:

. Feldgehdlzhecke an der Siidgrenze des Plangebiets

. Baumbestand an der Westgrenze des Plangebiets

. Zwei kleine Freizeitgrundstiicke mit vorwiegend gebietsfremdem Gehdlzbestand

. Feldgehdlzhecke nérdlich des Plangebiets (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 151)
. Bepflanzter Larmschutzwall éstlich der Landshuter Stralie

Sudlich und westlich grenzt das Plangebiet an freie, landwirtschaftliche Flachen an, die von Hecken-
und Baumbestanden gegliedert werden.

Geschltzte Pflanzenarten kommen im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung nicht vor.

Auswirkungen

Die geplanten Baumalinahmen beschrankten sich zum groften Teil auf die landwirtschaftlichen
Nutzflachen, die fir das Schutzgut Pflanzen nur eine sehr geringe Bedeutung haben. Die beiden
Freizeitgrundsticke mit Gehdlzbestand missen beseitigt werden, haben aber aufgrund ihrer
geringen GroRe und der vorwiegend gebietsfremden Gehdlze und Baume keine wesentliche
Bedeutung. Die Hecken- und Baumbestande bleiben vollstandig erhalten und werden in einen 20 m
breiten Griinzug mit intensiver Bepflanzung integriert. Bei der Umsetzung der unten beschriebenen
Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen wird der Lebensraum fiir Pflanzen und auch die Artenvielfalt erhoht.
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Die baubedingten Auswirkungen werden als gering bewertet. Die Durchfiihrung samtlicher
grunordnerischen Festsetzungen werden die anlagenbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen positiv bewertet. Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Médgliche VermeidungsmaRnahmen:

) Schutz des Baum- und Gehdlzbestands wahrend der Bauzeit

o Festsetzung einer breiten Randbegrinung des Gewerbegebiets

. Beidseitige Baumpflanzungen und Griinflachen entlang der Stral3en
. Pflanzfestsetzungen fur private Baugrundstiicke

. Fassadenbegrinung

o Extensive Dachbegriinung

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Abb. 5: Luftbild UnterschleiRheim Sid mit Plangebiet

Das Plangebiet liegt an der sidlichen Grenze der Stadt Unterschleilheim. Im Norden grenzt es an
das vorhandene Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 151) an. Dieses Gewerbegebiet ist durch eine
breite und hohe Gehdlzhecke eingegrint. Durch die Héhe der bestehenden Bebauung und auch
durch die zukiinftige geplante Bebauung mit Héhen bis zu 27 m ist das Landschaftsbild in diesem
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Bereich deutlich vorbelastet. Ebenso stellt die stark befahrene Landshuter Strale eine Vorbelastung
des Landschaftsbilds dar. Die 6stlich liegenden Wohngebiete sind durch groRziigige Griinflachen mit
Baum- und Gehdlzpflanzung und den vorhandenen Park gut in die Landschaft integriert. Das
Plangebiet ist an der Sid- und Westgrenze durch landschaftsbildpragende Gehdlz- und
Baumbestédnde gesdumt. Daran anschlieend befinden sich groRe landwirtschaftliche Nutzflachen,
die durch Baum-, Hecken- und Waldbestande gegliedert werden.

Auswirkungen

Baubedingt

Waéhrend der Bauzeit wird das Landschaftsbild durch die Baustellen mit den notwendigen
Einrichtungen (Krane, Baucontainer, Materiallager) das Landschaftsbild zeitlich begrenzt belastet.
Durch die vorhandenen Vorbelastungen durch das bestehende Gewerbegebiet im Norden bzw. die
in naher Zukunft zu erwartenden Bauarbeiten und die stark befahrene Landshuter Stralie wird die
Wirkung jedoch als gering eingestuft.

Anlagen- und betriebsbedingt

Die Gebaudehohe wird im Bebauungsplan von Sid nach Nord mit gestaffelten Hohen festgesetzt.
An der Sudgrenze sind drei Geschosse erlaubt, die nach Norden hin stufenweise auf bis zu sechs
Geschosse erhoht werden. Lediglich der ,Rundbau” im Westen des Plangebiets darf mit maximal
sieben Geschossen hdher gebaut werden. Nach Norden und Osten hin grenzt das Plangebiet an
vorhandene Siedlungs- bzw. Gewerbebebauungen an und hat keinen Einfluss auf das
Landschaftsbild. Im Bebauungsplan ist im Stiden und Westen eine 20 m breite, intensiv mit Bdumen
und Gehdlzen bepflanzte Grinflache festgelegt, dass das Plangebiet langfristig abschirmen und in
die Landschaft einbinden wird. Durch die direkte Anbindung an die Landshuter Strafle sind aul3er
den internen ErschlieBungsflachen keine zusatzlichen Strallenneubauten erforderlich, die das
Landschaftsbild zusatzlich belasten wirden.

Kurz- bzw. mittelfristig ist durch die geplanten BaumalRnahmen eine mittlere anlagenbedingte
Erheblichkeit der Auswirkungen zu erwarten. Langfristig sind die Auswirkungen jedoch durch die
Entwicklung des breiten Grinstreifens mit intensiver Bepflanzung als gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Mogliche VermeidungsmaBRnahmen:

. Wahl der Lage des Gewerbegebiets im Anschluss an das bestehende grof3e Gewerbegebiet
im Norden

. Durch die direkte Anbindung an die Landshuter Strale sind aufler den internen
ErschlieBungsflachen keine weiteren StralenerschlieBungen nétig.

o Gestaffelte Gebaudehdhen, von Suden nach Norden ansteigend

. Festsetzung einer breiten Randbegriinung des Gewerbegebiets

. Beidseitige Baumpflanzungen und Grinflachen entlang der Stralen
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Schutzgut Mensch

Beschreibung

Bezlglich des Schutzgutes Mensch sind zu untersuchen:

. Die Eignung des Plangebiets zur Erholungsnutzung
. Larmschutz

. Luftreinhaltung

. Mégliche Schadstoffe / Altlasten im Untergrund

Far die ortsnahe Erholung fur die Bevolkerung hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung. Die
Flache ist nicht durch Wege erschlossen. Eine Freizeitnutzung zum Spazierengehen oder Radfahren
ist auf der Flache nicht mdglich. Vorhandene Wegefiihrungen aulierhalb des Plangebiets werden
nicht verandert. Die beiden Freizeitgrundstiicke sind umzaunt nur durch deren Eigentimer nutzbar.

Das Planvorhaben unterliegt einer hohen Verkehrslarmbelastung des StralRenverkehrs,
insbesondere der Landshuter Stralle (ST 2342). Daruber hinaus unterliegt das Plangebiet den
Anlagenlarmimmissionen des benachbarten Gewerbegebietes (geplanter Business Campus).

Durch die geplante Nutzung als eingeschranktes Gewerbegebiet ist eine Ansiedlung von Betrieben,
die negative Auswirkungen auf die Luftreinhaltung haben kénnen, nicht zu erwarten.

Altlasten im Untergrund sind nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.
Auswirkungen

Auf die Aspekte Erholungsnutzung, Luftreinhaltung und Schadstoffe / Altlasten wird das geplante
Vorhaben keine Auswirkungen haben. Vermeidungsmafnahmen sind nicht nétig.

Die vorhabenbedingten Auswirkungen des Planvorhabens wurden im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens untersucht. Demnach fuhrt das Planvorhaben zu keiner relevanten
Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft.

Far die kunftigen Anlagenldrmemissionen aus dem eingeschrankten Gewerbegebiet wurde eine
Gerauschkontingentierung erarbeitet, so dass die Zusatzbelastung aus dem Gewerbegebiet
zusammen mit dem ndrdlich angrenzenden Business Campus die Immissionsrichtwerte der TA Larm
zuverlassig einhalt.

Ein ausreichender Schallschutz an schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird
durch baulich-technische MaBnahmen an den Gebauden hergestellt. Bei Wohnnutzungen sowie
Hotelnutzungen ist eine Grundrissorientierung vorzusehen. Falls dies nicht mdglich ist, sind zur
erforderlichen hygienischen Beliftung bei nachts schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen mit
Iuftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 65 dB(A) tags
oder 50 dB(A) nachts auftreten, schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige
Malnahmen vorzusehen.

Durch entsprechende Festsetzung der notwendigen Schallschutzmallinahmen kdénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes herstellt und zudem betriebliche
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Einschrédnkungen oder Eingriffe in die Bestandsrechte der angrenzenden Betriebe, Anlagen und
Gewerbeflachen ausgeschlossen und die Wohnnachbarschaft vor Larmimmissionen aus dem
Plangebiet geschitzt werden.

Mogliche VermeidungsmaRnahmen:

Vorhabenbedingte Wirkung:

Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete innerhalb des
Plangebietes.

Potentielle Larmkonflikte durch geplante Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Vermeidungsmalfnahmen:

. Baulicher Schallschutz nach DIN 4109 zum jeweiligen Genehmigungszeitpunkt;
Larmpegelbereiche werden nicht festgesetzt.
. Fir Burordaume und ahnliches mit liftungstechnisch notwendigen Fenstern an

Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags werden
schallgedammte Liftungseinrichtungen festgesetzt.

. Bei nachts schutzbedurftigen Rdumen (Wohn-/Hotelnutzungen usw.) ist eine Orientierung
von luftungstechnisch notwendigen Fenstern an strallenabgewandte Fassadenseiten oder
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen festgesetzt. Im ndérdlichen Plangebiet werden
nachts schutzbedurftige Raume ausgeschlossen.

. Festsetzung des hochstzuldssigen Emissionspotentials mittels Emissionskontingenten

Aufgrund der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung kann
ausgeschlossen werden, dass sich Betriebe ansiedeln, die zu Emissionskonflikten mit den
angrenzenden Gewerbe- und Wohnnutzungen fiihren werden. Die bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen werden als gering bewertet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter, insbesondere Denkmalschutz

Beschreibung

Im Plangebiet befindet sich ein vermutetes Bodendenkmal mit der Nummer D-1-7735-0106 —
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.
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Abb. 6: Vermutete Lage des Bodendenkmals

Oberflachlich ist durch die langjdhrige landwirtschaftliche Nutzung und die beiden
Freizeitgrundstiicke das Bodendenkmal nicht zu erkennen. Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass
im Boden noch Reste oder Gegensténde der frihzeitlichen Siedlung vorhanden sind

2.8.2 Auswirkungen

Die Stadt UnterschleiBheim erkennt, dass die geplante Bebauung unter dem Vorbehalt vorheriger
Sicherung des mdglichen Bodendenkmals steht. Sie anerkennt insoweit den denkmalrechtlichen
Belang. Sie ist sich bewusst, dass etwaige Ersatzmalinahmen einschlie3lich der Notwendigkeit einer
Genehmigung und Kostentragung erforderlich werden. Gleichwohl kommt eine Umplanung des
Vorhabens nach Uberprifung vorliegend nicht in  Betracht. Der Bauherr hat die
denkmalschutzrechtlichen Vorgaben im Rahmen des Vollzugs zu beachten und sich mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Dabei ist zu untersuchen, inwiefern eine konservatorische
Uberdeckung méglich ist oder archéologische Ausgrabungen als Ersatzmafnahme notwendig sind.
Das vermutete Bodendenkmal erstreckt sich im Wesentlichen auf das Baufeld 6, im Norden teilweise
auf die geplanten internen Erschliefungsanlagen und den zentralen Platz, im Osten auf die private
Grunflache. Geringflgig sind auch die Baufelder 4 im Norden und 5 im Westen betroffen. Eine
Verlagerung/ Verschiebung oder Verkleinerung dieses Baufelds samt den sonst betroffenen
Bereichen erscheint planerisch nicht sinnvoll. Dies ergibt sich schon aus dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der gebotenen effektiven Ausnutzung des
Baugrundsticks (insbesondere in Anbetracht des erhdhten Bedarfs an Gewerbe-/ Buroflachen).
Zum anderen steht auch das stadtebauliche Konzept zur Schaffung einer angemessenen Gestaltung
des Stadteingangs und einer attraktive Stadtentwicklung mit der Planung hochwertiger
Gewerbebauten mit einem in der Mitte gelegenen zentralen (Begegnungs-) Platzes, der den
geplanten Gebauden eine fir ein Gewerbegebiet in der Region Minchen einmalige ErschlieRung
sichert und auch als zentraler Treff und Kommunikationspunkt ausgebildet werden und auch
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Besuchern von auRerhalb offen stehen soll, entgegen. Gleiches gilt fur die gewahlte
ErschlieBungskonzeption, die aufgrund des stadtebaulichen Konzepts als Ringerschlielung geplant
ist. Dieses stadtebauliche Konzept I&sst sich nicht anderweitig realisieren.

Dariber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass auch im Hinblick auf die geplante Siedlungsentwicklung
im ndrdlich angrenzenden Bereich des Business Parks umfangliche attraktive und moderne
Gewerbekomplexe mit vielfaltigen Nutzungen in ansprechender hochwertiger Umgebung geschaffen
werden. Insoweit wird in der Gesamtschau beider Planungen eine stédtebaulich geordnete, in sich
stimmige und harmonische Gliederung und Erneuerung des Stadtbildes erreicht. Auch dieses
Gesamtkonzept spricht gegen eine Umplanung.

Im gesamten Stadtgebiet sind keine vergleichbaren Flachenpotentiale vorhanden, die eine derartige
Grundstiicksentwicklung (die im Ubrigen auch schon im Flachennutzungsplan angelegt ist) zulésst.
Im Ubrigen geht die Stadt davon aus, dass auch etwaige Ersatzmafnahmen einem Vollzug der
Planung nicht unuberwindbar entgegenstehen. Bei derartigen Mallnahmen erscheinen eine spatere
Realisierung des Baufeldes 6 und eine Ubergangslésung beziiglich der Abwicklung des Verkehrs
denkbar. Es erscheinen insoweit jedenfalls Interimslésungen mdglich.

Bei Durchfihrung von MaRBnahmen zum Denkmalschutz werden die Auswirkungen des
Planvorhabens als gering bis mittel bewertet.

Médgliche VermeidungsmaRnahmen:
. Im Bebauungsplan werden Hinweise zum Denkmalschutzgesetz aufgenommen, der auf die

Schutzwuirdigkeit von eventuell vorkommenden Denkmalern hinweist. Ebenso wird der
Umgriff des Bodendenkmals im Plan dargestellt.

. Untersuchung des Baugebiets vor Baubeginn auf Denkmaler.

. Eventuell notwendige Ausgrabungen und Ersatzmafinahmen in Abstimmung mit dem Amt
fur Denkmalschutz.

. Eventuell spatere Realisierung des Baufelds 6 bei notwendigen Ausgrabungen

. Abwicklung des Verkehrs (vor allem des Baustellenverkehrs) in Ricksicht auf eventuell

notwendige Ausgrabungen

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Es ist nach dem jetzigen Stand der Untersuchungen nicht davon auszugehen, dass
Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen auf die untersuchten Schutzglter zu einer
zusatzlichen Erheblichkeit fihren werden.
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Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die nachfolgende Tabelle fasst die Erheblichkeit der geplanten Baumaf3nahme fur die einzelnen
Schutzguiter kurz zusammen:

Schutzgut baubedingte anlagebedingte | betriebsbedingte
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Klima und Luft gering gering gering
Boden mittel mittel gering
Wasser gering gering gering
Tiere gering gering gering
Pflanzen gering positiv keine
Landschaft gering I‘;ﬁ;‘frzlsst?g? ;irtitﬁé Keine
Mensch gering gering gering
Kultur- und Sachgiter mittel gering gering

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben die 6kologischen Wechselwirkungen mit der offenen
Flur, den Feldgehdlzen und -hecken und den angrenzenden Waldern weiter erhalten. Eine
Versiegelung des Bodens und der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen wiirden vermieden. Eine
zusatzliche wenn auch geringe Larmeinwirkung auf die angrenzenden Flachen durch zusatzlichen
Verkehr und Betriebsablaufe im Gewerbegebiet fande nicht statt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Schutzgut Klima und Luft

Durch die unten genannten geplanten Vermeidungsmafinahmen kénnen die negativen Einfllisse der
geplanten Bebauung und Versiegelungen auf das Lokalklima und die Lufthygiene deutlich
vermindert werden.

Geplante VermeidungsmaRnahmen:

. Ortsrandbegriinung
. Beidseitige Baumpflanzungen und Grinflachen entlang der Stralen
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o Ausreichende Erdiberdeckung von Tiefgaragen mit Bepflanzung
. Pflanzfestsetzungen fir private Baugrundstlicke

. Fassadenbegrinung

. Extensive Dachbegrinung

Schutzgut Boden

Bei der geplanten Baumalinahme ist der Verlust von Boden nicht zu vermeiden. Dieser Bodenverlust
und damit der Verlust von landwirtschaftlicher Flache wéren nur durch Entsiegelung und Kultivierung
anderer Flachen ausgleichbar. Der Eingriff in das Schutzgut Boden muss auf das fiir die zukiinftigen
BaumalRnahmen und Verkehrsflachen notwendige Mal beschrankt bleiben. Der wiederverwendbare
und nicht im Baugebiet bendtigte Oberboden sollte moglichst einer sinnvollen Nutzung zugefiihrt
werden. Hier kénnen beispielsweise Bodenverbesserungen auf den benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen oder RekultivierungsmaRnahmen in den zahlreichen wieder zu
verfillenden Kiesgruben im Landkreis durchgefiihrt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass der
Auftrag von Oberboden auf landwirtschaftlichen Flachen genehmigungspflichtig sein kann. Hier ist
Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zu halten.

Geplante VermeidungsmaBnahmen:

. Geordneter Abtrag des Oberbodens und fachgerechte Lagerung. Bei langerer Lagerung mit
Ansaat von Grundinger

. Versiegelung auf das fiir die BaumaRnahmen notwendige Mal} beschranken.

. Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Lagerflachen.

. Wiederverwendung des Oberbodens in den Grinflachen des Plangebiets

. Wiederverwendung des Uberschissigen Oberbodens aulierhalb des Plangebiets, z.B. zur

Bodenverbesserung auf angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen (Ackerflachen) oder zur
Rekultivierung von Kiesabbauflachen.

Schutzgut Wasser
Die geplanten BaumafBnahmen haben geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Durch die
nachfolgenden Maflinahmen kann das Niederschlagswasser dem Grundwasserkreislauf auf dem

Baugrundstick wieder zugefihrt

Geplante VermeidungsmaBnahmen:

. Entwasserungskonzept flr die Sammlung von Niederschlagswasser und Ableitung in das
Grundwasser im Plangebiet (zu erstellen im Rahmen der Erschlieffungs- und Bauplanung)

. Versiegelung auf das fur die BaumalRnahmen notwendige Mal} beschranken.

. Versickerungsmulden in den Griinflachen

. Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze, Lagerflachen

. Extensive Dachbegriinung zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bzw. zeitverzdgerter

Ablauf in die Entwasserungssysteme
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Schutzgut Tiere
Zum Schutzgut Tiere wurde vom Blro Ohnes & Schwahn ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
verfasst. Details sind diesem Fachbeitrag zu entnehmen. Aus diesem Grund werden hier nur die

geplanten Vermeidungs und CEF-Malinahmen zusammengefasst.

Geplante VermeidungsmaBRnahmen:

. Festsetzung einer breiten Randbegrinung des Gewerbegebiets als Lebensraum flr
Kleintiere und Vogel

. Durchlassigkeit von Einfriedungen fur Kleintiere

. Pflanzfestsetzungen fiir private Baugrundstiicke als Lebensraum fir Kleintiere und
Nistmoglichkeit fir Vogel

. Fassadenbegrinung

o Extensive Dachbegriinung

. Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von Vogelbruten muss die Beseitigung der

Vegetationsdecke aullerhalb der Vogel-Brutzeit erfolgen. Gunstig ist der Zeitraum
September bis Mitte Marz.

Geplante CEF-MaBnahmen:

Auf Flur-Nr. 922/73 der Gemarkung UnterschleiBheim werden zwei Flachen als potentielle
Brutreviere fir Feldlerchen angelegt. Hier werden in einem Acker zwei 1.000 m2 grof3e Flachen als
,Kiesinseln“ angelegt, die den Bedurfnissen der Feldlerche als Brutrevier entsprechen. Die genauen
MaRnahmen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Schutzgut Pflanzen

Die nachfolgenden Vermeidungsmafnahmen werden den vorhandenen Baum- und Gehdlzbestand
an der Sud- und Westgrenze des Plangebiets schitzen und erhalten sowie weiteren Raum fir die
Entwicklung von Geholz- und Baumbesténden schaffen:

Geplante VermeidungsmafBnahmen:

o Schutz des Baum- und Gehdlzbestands wahrend der Bauzeit

. Festsetzung einer 20 m breiten Randbegrinung mit Gehdlz- und Baumpflanzungen an der
Siid- und Westgrenze des Plangebiets

. Beidseitige Baumpflanzungen und Grinflachen entlang der Stralen

. Pflanzfestsetzungen fiir private Baugrundstiicke

o Fassadenbegrinung

. Extensive Dachbegriinung

Schutzgut Landschaft

Durch die genannten Malnahmen koénnen negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild
weitgehend vermieden werden:
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Geplante VermeidungsmaBRnahmen:

. Wahl der Lage des Gewerbegebiets im Anschluss an das bestehende grof3e Gewerbegebiet
im Norden

. Durch die direkte Anbindung an die Landshuter Strale sind aufler den internen
ErschlieBungsflachen keine weiteren StralenerschlieBungen nétig.

o Gestaffelte Gebaudehdhen, von Suden nach Norden ansteigend

. Festsetzung einer breiten Randbegriinung des Gewerbegebiets

. Beidseitige Baumpflanzungen und Grunflachen entlang der Stralen

Schutzgut Mensch

Durch die genannten MaRBnahmen konnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
weitgehend vermieden werden:

Geplante VermeidungsmaBRnahmen:

. Baulicher Schallschutz nach DIN 4109 zum jeweiligen Genehmigungszeitpunkt;
Larmpegelbereiche werden nicht festgesetzt.
. Far Burordume und a&hnliches mit IUftungstechnisch notwendigen Fenstern an

Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags werden
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen festgesetzt.

. Bei nachts schutzbedirftigen Raumen (Wohn-/Hotelnutzungen usw.) ist eine Orientierung
von lUftungstechnisch notwendigen Fenstern an straRenabgewandte Fassadenseiten oder
schallgedammten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

. Festsetzung des hochstzuldssigen Emissionspotentials mittels Emissionskontingenten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter, insbesondere Denkmalschutz

Durch die genannten Mallnahmen kénnen negative Auswirkungen auf den Denkmalschutz
vermieden werden:

. Im Bebauungsplan werden Hinweise zum Denkmalschutzgesetz aufgenommen, der auf die
Schutzwuirdigkeit von eventuell vorkommenden Denkmalern hinweist. Ebenso wird der
Umgriff des Bodendenkmals im Plan dargestellt.

. Untersuchung des Baugebiets vor Baubeginn auf Denkmaler.

. Eventuell notwendige Ausgrabungen und Ersatzmafinahmen in Abstimmung mit dem Amt
fur Denkmalschutz.

. Eventuell spatere Realisierung des Baufelds 6 bei notwendigen Ausgrabungen

. Abwicklung des Verkehrs (vor allem des Baustellenverkehrs) in Ricksicht auf eventuell

notwendige Ausgrabungen

Okologische Ausgleichsmafnahmen

Die Ausweisung des Plangebiets als Gewerbegebiet stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar
(§ 18 Abs. 1 BNatSchG). Die Vermeidung und der Ausgleich der Beeintrachtigungen von
Landschaftsbild und Naturhaushalt sind in der Abwagung des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen
(§ 18 Abs. 1 BNatSchG, §§1a Abs. 3, 200a BauGB). Bei der Berlicksichtigung der
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naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entscheidet sich die Stadt Unterschleilheim dazu, den
Leitfaden ,Bauen und Planen im Einklang mit Natur und Landschaft des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen (2. Auflage, Januar 2003)
anzuwenden.

Ermittlung der GroRBe der Eingriffsflache

Bisher wurde bei der Berechnung der GréRRe der Eingriffsfliche das im Bebauungsplan Nr. 79 a
dargestellte Baurecht berticksichtigt. Da dieser Bebauungsplan aufgrund eines Ausfihrungsmangels
keine Rechtskraft erlangt hat, muss die GroRe der Eingriffsflache neu definiert werden. Als
Grundlage fur die Eingriffsermittlung dient nun die GesamtgrolRe des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Hiervon wird der Bereich der bestehenden Landshuter Stral’e abgezogen.

GrolRe des Geltungsbereichs inkl. Flachenanteil

Landshuter Strafle und Larmschutzwall 63.850 m2
Abziglich Landshuter Stralle (Bestand) -1,600 m2
Eingriffsflache 62.250 m2

Berechnung der GroRe der Ausgleichsflachen

Aufgrund des geringen Flachenanteils der Freizeitgrundstiucke und der Bepflanzung mit vorwiegend
gebietsfremden Gehdlzen und Baumen werden diese Flachen nicht gesondert berechnet. Ebenso
wird der bepflanzte Larmschutzwall stlich der Landshuter Strafle nicht gesondert betrachtet, da
dieser wieder vollstandig hergestellt und bepflanzt wird. Die sudlich gelegene Gehdlzhecke befindet
sich zum gréften Teil auf dem Nachbargrundstiick oder direkt an der Grenze des Plangebiets und
wird deshalb ebenfalls nicht gesondert berechnet. Zudem bleibt diese Gehoélzhecke vollstandig
erhalten. Die Badume an der Westseite des Plangebiets, die erhalten bleiben, liegen direkt an der
Grenze und rechtfertigen somit auch keine gesonderte Berechnung.

Gemall dem Leitfaden fir die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird nach der Matrix zur
Festlegung der Kompensationsfaktoren das Plangebiet wie folgt zugeordnet:

Eingriffsschwere: Typ A — hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad, GRZ > 0,35
Gebietskategorie: Kategorie | — Gebiete mit geringer Bedeutung

Intensiv genutzte Acker- und Grinlandflachen
Zuordnung: Feld A | — Kompensationsfaktor 0,3 — 0,6

Kompensationsfaktor

Im bisherigen Bebauungsplanverfahren wurde die Ausgleichsberechnung mit einem
Kompensationsfaktor von 0,4 durchgefithrt und auch damals (Beginn des
Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2001) mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Die 20 m
breite und zu 80 % qualitativ hochwertig bepflanzte Ortsrandbegriinung mit einer Gesamtflache von
Uber 9.000 m2 wird von der Stadt UnterschleiBheim als umfassende und mafgebliche
Verminderungsmalnahme betrachtet. Die Stadt UnterschleiBheim ist dennoch bereit, den
Kompensationsfaktor zu erhdhen. Zu berlcksichtigen ist hierbei auch, dass auf den
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Ausgleichsflachen hochwertige Artenschutzmaflnahmen durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund
wird die Erhéhung auf einen Kompensationsfaktor von 0,45 als angemessen betrachtet.

GroRe der Ausgleichsflache

Eingriffsflache 62.250 m2
Kompensationsfaktor 0,45
GroRe der Ausgleichsflache 28.012,5 m2

Es sind somit aufgerundet 28.013 m2 Ausgleichsflachen nachzuweisen.

Ausgleichsflachen / AusgleichsmaBnahmen

Die notwendigen Ausgleichsmalinahmen werden nicht im Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 79 ¢
— Teil 1) durchgefuhrt. Die Nahe zur stark befahrenen Landshuter Stralle und zur kinftigen
Bebauung im Geltungsbereich lasst einen Ausgleich an anderer Stelle im Gemeindegebiet als
sinnvoll erscheinen.

Ausgleichsflachen

Die Stadt UnterschleiBheim wird im Riedmoos im nérdlichen Gemeindegebiet auf den Flur-Nr.
922/71 (17.500 m2) und 922/73 (8.000 m2) zwei Flachen fir 6kologische AusgleichsmalRnahmen zur
Verfigung stellen. Die Gesamtflache betragt somit 25.500 m2 Die Flache ist zurzeit noch intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Das landwirtschaftlich gepragte Umfeld der Flache und die Entfernung zu
Siedlungen und stark befahrenen Verkehrswegen weist diese Flache fir eine &kologische
Aufwertung als bestens geeignet auf. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flache
kann bereits durch einfache landschaftspflegerische Mallinahmen der Wert dieser Flache fir Fauna
und Flora erheblich gesteigert werden. Gedacht ist an eine extensive Wiesennutzung, die Pflanzung
von breiten, artenreichen Feldgehdlzhecken und Sukzessionsflachen mit wechselfeuchten Senken,
die sich in das Bild einer landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft einfligen, ohne jedoch die
Nutzung der Nachbargrundstiicke zu beeintrachtigen.

Die MaRnahmen werden in dem ,Bebauungsplan Nr. 79 ¢ — Teil 2 - Naturschutzrechtlicher Ausgleich
und artenschutzrechtliche CEF-Mallinahmen® beschrieben und festgesetzt. Die Malnahmen wurden
mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Minchen abgestimmt.

Okokonto

Die restlichen 2.513 m2 Ausgleichsbedarf werden durch das in Aufstellung befindliche Okokonto der
Stadt UnterschleiBheim auf dem Grundstick Flur-Nr. 1102/3 der Gemarkung UnterschleilRheim
bereit gestellt.

Zuordnung und Realisierung der AusgleichsmaBRnahmen

Die  AusgleichsmalBnahmen werden den Baumalnahmen im  Geltungsbereich als
SammelausgleichsmalRnahmen zugeordnet. Die Realisierung der MalRnahmen findet spatestens bei
Baubeginn von genehmigten Bauvorhaben im Geltungsbereich statt. Es werden dann die fir den
Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmalinahmen vollstédndig realisiert.
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Alternative Planungsmoglichkeiten

Das Plangebiet ist schon seit langem flur einen Gewerbestandort vorgesehen. Im FNP der Stadt
Unterschleilheim ist das Plangebiet deshalb als Flache fiir Gewerbe dargestellt. Die
VerkehrserschlieRung Uber die Landshuter Stralle ist gesichert. In Betracht kommende anderweitige
Planungsmaglichkeiten haben sich nicht aufgedrangt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnisliicken

Die Umwelterheblichkeit wird verbal argumentativ dargestellt.

Als Grundlage dienen die genannten Gutachten und Untersuchungen, die im Rahmen der
Bauleitplanung erstellt wurden. Mehrere Ortsbesichtigungen wurden vom Verfasser durchgefiihrt.
Zudem wurden die Planungen und Untersuchungen zum benachbarten Bebauungsplan Nr. 151
gesichtet, die von der Stadt Unterschleiheim verdffentlicht wurden. Die vorliegenden Kenntnisse
Uber die Umweltfaktoren und —belange wurden sorgfaltig untersucht und in Zusammenhang mit der
geplanten MaBnahme bewertet. Es werden die voraussichtlichen bau-, anlagen- und
betriebsbedingten ~ Auswirkungen  dargestellt und bewertet sowie die  geplanten
Vermeidungsmalinahmen aufgezeigt.

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich wurde nach Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (BayStMLU 2003) durchgefiihrt. Die Planung der Ausgleichsflache ist im
beiliegenden Bebauungsplan Nr. 79c — Teil 2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich dargestellt.

Schwierigkeiten bei der Auswertung der vorliegenden Untersuchungen ergaben sich nicht.
Kenntnisliicken sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

FFH-Vorprifung, Natura-2000-Gebiete

Im Rahmen des Umweltberichts ist zu prifen, ob die geplanten zukilinftigen Baumalnahmen
negative Auswirkungen auf ausgewiesene FFH- bzw. Natura-2000-Gebiete haben kdnnen. Die Liste
der Natura-2000-Gebiete weist drei Gebiete auf, die sich im Landkreis Miinchen in relativer Nahe
befinden:
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Abb. 7: Natura-2000-Gebiet 7537-301: Isarauen von Unterféhring bis Landshut

Abb. 8: Natura-2000-Gebiet 7734-301: Graben und Niedermoorreste im Dachauer Moos
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Abb. 9: Natura-2000-Gebiet 7735-371: Heideflachen und Lohwalder nordlich von Miinchen

Aufgrund der zu erwartenden Struktur des zukinftigen Gewerbegebiets sind keine Nutzungen zu
erwarten, die Uber das Plangebiet hinaus negative Auswirkungen haben kdnnten. Eine negative
Auswirkung des geplanten Gewerbegebiets auf die genannten Natura-2000-Gebiete kann somit
ausgeschlossen werden.

Artenschutz

Zum Artenschutz wurde vom Biro Ohnes & Schwahn eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefiihrt, um zu prifen, ob von der Realisierung der geplanten Bauvorhaben geschitzte
Tierarten betroffen sein kdnnten. Da aus zeitlichen Griinden auf eine o6rtliche Bestandserhebung
verzichtet wurde, wurde die Untersuchung in Form einer ,wortst-case-Annahme® durchgefihrt. Die
wesentlichen Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags werden hier zusammengefasst
wiedergegeben. Weitere Details sind dem Fachbeitrag zu enthehmen.

Betroffene Arten

Bei den in Betracht kommenden Tierarten handelt es sich um die Feldlerche (Alauda arvensis) und
die Wiesenschaftstelze (Motacilla flava). Vorkommen sonstiger streng geschitzter Arten kénnen
ausgeschlossen werden. Es erscheint moglich, dass durch die geplanten BaumalRnahmen zwei
Brutreviere der Feldlerche betroffen sein kénnen. Der mégliche Verlust dieser Reviere ist durch die
unten beschriebenen Mallnahmen auszugleichen. Da die Wiesenschaftstelze die gleichen
Habitatsanspriche stellt wie die Feldlerche, diese beiden Arten aber nicht um Brutreviere
konkurrieren, sind mit den Mallnahmen fir die Feldlerche auch die Mallnahmen fir die
Wiesenschafstelze abgedeckt.
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MaBRnahmen zur Vermeidung

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung:
Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von Vogelbruten muss die Beseitigung der Vegetationsdecke
aulderhalb der Vogel-Brutzeit erfolgen. Giinstig ist der Zeitraum September bis Mitte Marz.

MaBRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

Schaffung geeigneter Lebensraumstrukturen fir Feldlerche und Wiesenschafstelze)

Mit Ricksicht auf den Pradationsdruck in kleinflachigen sog. ,Lerchenfenstern® (jeweils ca. 20 m?),
die leicht von Beutegreifern ausgespéht (Greifvogel, Krahen) bzw. abgesucht (Fuchs) werden
kénnen und den Schwierigkeiten bei der Umsetzung wurde eine alternative Losung entwickelt, die
die beschriebenen Nachteile mindert.

Mit derartigen MaRnahmen liegen Ohnes & Schwahn langjahrige Erfahrungen in einem ahnlichen
Bezugsraum (Miinchner Okokonto) vor. Dort wurden auf trockenen ehemaligen Niedermoorbdden
groRere Kiesinseln realisiert, die mittels Bodenabschub innerhalb von Fettwiesen entstanden sind.
Diese kiesigen und lickig mit niedriger Vegetation bewachsenen Inseln sind von Anbeginn (2003)
bis heute von Feldlerchen besetzt, sofern sie sich in ausreichendem Abstand zu Gehdlzkulissen
befinden.

Als CEF-Malinahme werden deshalb fiir die zwei auszugleichenden Feldlerchenreviere zwei je 1000
m? groflen Abschubflachen (bis auf den Kies) in einem Acker angelegt. Das anfallende
nahrstoffreiche Oberbodenmaterial soll aufwandsoptimiert auf der umgebenden Ackerflache verteilt
werden. Um zu vermeiden, dass die Abschubflachen zu feucht werden, was eine erfolgreiche
Ansiedlung verhindern konnte, sind sie ggf. mit nahrstoffarmen kiesigem Material gelandebiindig
aufzufillen. Dabei kann kiesiger Aushub der Kleingewasser der ndérdlichen Ausgleichsflache
verwendet werden.

Die Kiesinseln sind zur Erhaltung einer geeigneten Vegetationsstruktur (Vermeidung von
Verbuschung bzw. hoch- und dichtwiichsiger Vegetation) regelmaRig zu mahen. Dies muss
aulerhalb der Brutzeit ab Juli sowie im Herbst erfolgen. Evtl. wird auch eine Mahd ausreichend sein.
Das Mahgut muss abgefahren werden. Der Einsatz von Walzen sowie von Spritz- und Diingemitteln
ist zu unterlassen.

Die CEF-MalRnahmen werden auf dem Flur-Stick Nr. 922/73 der Gemarkung Unterschleillheim
realisiert. Die Aufwertungsmalnahmen auf den beiden Ausgleichsflachen werden den Anspriichen
der betroffenen Vogelarten angepasst, so dass diese zusatzlich zu den CEF-Malinahmen die
Ansprache der Zielarten unterstitzen kann.

Die artenschutzrechtlichen CEF-MalRnahmen mussen funktionstichtig wirken zum Zeitpunkt des
Eingriffs im Bebauungsplan - Teil 1. Zur Verhinderung der Beeintrachtigung von Vogelbruten muss
die CEF-MalRnahme in der Zeit vom 01. September bis 15. Méarz durchgefuhrt werden.

Fazit der artenschutzrechtlichen Untersuchung

Aufgrund der vorhandenen Offenlandbereiche war davon auszugehen, dass feldbritende
europaische Vogelarten i.S.v. Art. 1 VRL beeintrachtigt werden koénnten.

Hingegen konnte eine Betroffenheit von sonstigen europarechtlich oder national streng geschutzten
Tier- bzw. Pflanzenarten von vornherein ausgeschlossen werden.

Seite 30



Bebauungsplan Nr. 79c - Umweltbericht

Unter Berucksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen
und Eingriffe sowie die Durchfiihrung von CEF-MaRnahmen kann fiir die vom Vorhaben (potenziell)
betroffenen Vogelarten Feldlerche und Wiesenschafstelze die Funktionalitdt betroffener
Lebensstatten gesichert werden. Ein VerstoR gegen die Schadigungsverbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG i.V.m. Abs. 5 BNatSchG liegt damit bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen nicht
VOr.

Auch alle projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von Lebensraumbestandteilen
wirken sich dann nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszustande betroffener Arten aus.

Mit der oben beschriebenen CEF-MalBnahme kann die erforderliche Prognosesicherheit
gewabhrleistet werden.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Im Rahmen des Monitorings sollten folgende Aspekte untersucht werden.
. Da den Grunflachen am sidlichen und westlichen Rand des Plangebiets zur Einbindung des

Gewerbegebiets in die Landschaft eine wichtige Bedeutung zukommt, ist deren Entwicklung
und Pflege zu kontrollieren.

. Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen fiir die privaten Gewerbeparzellen ist zu
kontrollieren.

. Die Entwicklung der Ausgleichsflache ist zu dokumentieren. Etwaige Fehlentwicklungen sind
durch geeignete MalRhahmen zu korrigieren.

. Die artenschutzrechtlichen Maflinahmen sind in ihrer Umsetzung und Wirksamkeit zu
kontrollieren.

. Sollten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedingungen fir die

Larmsituation  gedndert haben  (Verkehrsmengenansadtze, @ Bewegungshaufigkeiten,
Nutzungsanderungen o. A.), wird vorgeschlagen, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
angenommenen Verkehrsmengen des Strallenverkehrs sowie die Ansatze zum Anlagenlarm
in einem Funfjahreszyklus zu Uberprifen und ggf. geanderte Zahlen auf ihre schalltechnische
Relevanz zu prufen.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Planung bereitet eine BaumaRnahme vor, die zwar einen Eingriff in Natur und Landschaft
darstellt, dieser Eingriff kann aber durch geeignete Vermeidungsmaflinahmen, griinordnerische
MalRnahmen, o6kologische AusgleichsmaRnhahmen und notwendige ArtenschutzmaRnahmen in
seiner Erheblichkeit gemindert und ausgeglichen werden.

Insgesamt sind O©kologische AusgleichsmaRnahmen in einer Gesamtgrofle von 28.013 m2
nachzuweisen. Diese werden auf den Flursticken Nr. 922/71 und 922/73 mit einer Gesamtflache
von 25.500 m2 der Gemarkung UnterschleiBheim durchgefihrt. Die restlichen 2.513 m2
Ausgleichsbedarf werden (iber das in Aufstellung befindliche Okokonto der Stadt UnterschleiRheim
zur Verfigung gestellt. Auf dem Flurstlick Nr. 922/73 der Gemarkung Unterschleil3heim werden
zusatzlich die geplanten ArtenschutzmalRnahmen durchgefihrt.

UnterschleiBheim, den ....................

1. Blrgermeister Christoph Bdck

Anhang 1: Fotos des Plangebiets
Anhang 2: Fotos der Ausgleichsflache und der Flache fur ArtenschutzmalRnahmen
Anhang 3: Luftbild / Lageplan Ausgleichsflache der Stadt Unterschleiltheim
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Anhang 1: Fotos des Plangebiets

Blick Uber das Plangebiet nach Nordwesten:
Die Geholzhecke an der Nordgrenze des Plangebiets liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 151

Blick Uber das Plangebiet nach Westen:
Im Hintergrund die Badume auf der westlichen Grenze des Plangebiets
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Die Landshuter StraRe im Osten des Plangebiets.
Rechts die dichte Gehoélzhecke mit Larmschutzwall

Freizeitgrundstiicke mit vorwiegend gebietsfremder Bepflanzung
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Blick auf die Gehdlzhecke an der Siidgrenze des Plangebiets

Blick von Siiden auf das Plangebiet.
Die vorhandene Gehdlzhecke an der Siidgrenze des Plangebiets schirmt die Flache bereits gut ab.
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Anhang 2: Fotos der Ausgleichsflache und der Flache fur ArtenschutzmaBnahmen

Ausgleichsflache (Acker), Blick nach Osten
An der Nordgrenze der Ausgleichsflache befinden sich Freizeitgrundstiicke mit
Baum- und Gehoélzbestand

Blick nach Norden auf die Ausgleichsflache.
Im Vordergrund die Ausgleichsflache mit den ArtenschutzmalRnahmen
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Ausgleichsflache mit ArtenschutzmaRnahmen. Blick nach Osten
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Anhang 3:

Luftbild / Lageplan zukiinftige Okokonto-Flache der Stadt UnterschleiRheim
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