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Stadt UnterschleiBheim
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 58 c/ IV: ,,Gebiet zwischen MUnchner Ring und FeldstraBe*

Zusammenfassende Erkldrung 27.11.2023

1 Vorhaben und Ziele der Bauleitplanung

Die MSD Tiergesundheit ist Teil des weltweit agierenden Pharmaunternenmens MSD
(Merck Sharp and Dome & Co., Inc.). In der Stadt UnterschleiBheim befindet sich mit
der Infervet International GmbH an der FeldstraBe eine von weltweit 30
Produktionsstétten, in der ca. 380 - 400 Mitarbeiter*innen beschdéftigt sind. Bei dem
Unternehmen handelt es sich um einen Betrieb zur Herstellung und Verpackung von
Tierarzneimitteln.

Neue Anforderungen erfordern eine grundlegende Modernisierung eines Teils des seit
1959 bestehenden Gebdudekomplexes. Aus Platzgrinden ist dies mit den
bestehenden Gebdude- und Bebauungsgrenzen nicht zu readlisieren. Zudem ist der
Standort bereits an seine Kapazitétsgrenze gelangt. MSD Tiergesundheit plant
deswegen erhebliche Investitionen in den Standort.

Zur Erweiterung bzw. Stdrkung des bisherigen Standortes beabsichtigt das
Unternehmen eine Umstrukturierung seines GrundstUcks. Dazu ist geplant unter
Einbeziehung des (ehemaligen) westlichen NachbargrundstUcks Fl. Nr. 1021 (von MSD
erworben und zu FlurstGck Nr. 1017 zusammengefasst) neben Fldchen for
Pharmaproduktion zus@tzliche Technik-, Labor und BUroflGchen zu realisieren.

Um das Vorhaben planungsrechtlich zu ermdéglichen, ist eine Teilverdrdngung des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 58 ¢ / Il erforderlich. Der GrundstUcks- und
Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat dazu in seiner Sitzung am 22.02.2021 die
1. Anderung des Aufstellungsbeschlusses von 2018 zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 58 ¢ / Il ,,Gebiet zwischen Minchner Ring und FeldstraBe"
gefasst. Zudem wird die Aufhebung von Teilfldchen ndtig, um die Funktionslosigkeit
von einzelnen TeilstOcken zu verhindern.

Unter BerUcksichtigung des § 7i.V.m. Anlage 1 Nr. 4 UVPG (Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung) handelt es sich um ein UVP-pflichtiges Vorhaben,
sodass der Bebauungsplan im Regelverfahren mit  DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung aufgestellt wird.

Da der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt wird besteht die Verpflichtung,
nach Rechtskraft des Bebauungsplans eine zusammenfassende ErklGrung mit
Angaben zur Art und Weise der BerUcksichtigung der

* Umweltbelange

« Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

* gepruften Planungsalternativen

zU erstellen.

2 Bericksichtigung der Umweltbelange

FUr die oben genannte Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 58 c IV ,,Gebiet zwischen
MUnchner Ring und FeldstraBe" wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2a BauGB ermittelt und
bewertet wurden. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
Prognosen und die Entwicklung des Umweltzustandes sowie geplante MaBnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
wurden in einem Umweltbericht zusammengefasst.

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Rand des Siedlungsbereichs der Stadt
UnterschleiBheim an der stdlichen Ingolsté&dter StraBe. Im Osten fUhrt wenige Meter
entfernt die B 13 vorbei. Ostlich der B 13 grenzen landwirtschaftlich genutzte Fldchen
sowie ein groBeres Waldgebiet an. Sudlich, westlich und nérdlich grenzt weiterer
Siedlungsbereich an das Planungsgebiet an. Das Planungsgebiet ist ca. 3,5 ha groB
und bereits weitestgehend versiegelt und teilweise bebaut. Davon werden fUr ca. 0,4
ha durch den aufzustellenden Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen,
sondern lediglich der bestehende Bebauungsplan Nr. 58 c Il aufgehoben. Vom
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst werden die FlurstGcke Nrn. 1015
(Teilflaeche), 2115/7, 2115/5 (Teilfladeche), 2112/9 (Teilfldche), 2115/2 (Teilflaeche), 2115/4,
1017/30, 1019/3 (Teilfldche), 1017, 1019/10, 1019/55 (Teilflache),1021/10, 1025/11
(Teilfldeche), 1017/5 und 130/39 (Teilfléche).

Das Planungsgebiet unterteilt sich in zwei Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2).
AuBerdem wurde die SUdliche Ingolstddter StraBe als  offentliche
StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Weiterhin werden eine private Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung als Parkplatz fir MSD sowie Fidchen zu begrinen und
zuU bepflanzen festgesetzt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Umweltberichts in Bezug auf die
Betroffenheit der Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Boden, Fldche,
Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild und Erholung, dem Menschen und seiner
Gesundheit sowie Kultur- und Sachguter zusammengefasst.

Schutzgut Mensch / Gesundheit / Bevdlkerung / Verkehr:

Larm: Um die ins Planungsgebiet einwirkenden Ladrm- und Schadstoffemissionen der
nahegelegenen StraBen bzw. Nutzungen abschdtzen zu kdnnen, wurde von der
Larmschutzberatung  Steger & Parther GmbH ein  Ldrmschutzgutachten  vom
19.12.2022 in der Fassung vom 23.06.2023 erstellt. Wahrend der Bauphase kénnen,
verursacht durch Baustellenverkehr und z.T. ger@uschintensive Bauarbeiten, deutlich
erhdhte Ld&rmemissionen im Vergleich zur Bestandssituation entstehen. Unter
Zugrundelegung der in der ,Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Bauldrm - Gerduschimmissionen® genannten Grenzwerte und der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.
FUr die Betriebsphase gilt Folgendes: Im Planungsgebiet ist eine gewerbliche Nutzung
geplant. Daher fallen Schallimmissionen durch technische Ger&dte an. TagsGber
werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbegebiete im gesamten
Planungsgebiet eingehalten. Nachts wird der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchv
im sUdlichen Teil der Fidche des GE 1 um bis zu 1 dB (A) Uberschritten. Im UGlbrigen
Planungsgebiet wird der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete eingehalten.
Durch Festsetzungen zum Schallschutz wird daher sichergestellt, dass an den
maBgeblichen Immissionsorten im Bereich der umliegenden Wohngebiete in der
Summe der einwirkenden Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TA L&rm die
immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

DarUber hinaus erzeugt der zukinftig erweiterte Betrieb einen gewissen zusétzlichen
Verkehr im umliegenden StraBennetz. Die Beurteilungspegel der Verkehrs-
gerduschimmissionen werden durch den Zusatzverkehr des Planungsgebietes in den
umliegenden StraBenabschnitten an einzelnen Anwesen um maximal 0,1 dB (A)
erhoht. MaBnahmen nach Ziffer 7.4 TA Larm sind deshalb nicht erforderlich.

Naturliche und kdnstliche Belichtung: Durch Baustelleneinrichtungen kann es zu einer
Erhdhung der kinstlichen Beleuchtung im Planungsgebiet kommen. Da diese nur
temporér aufgestellt werden, sind die erheblichen Auswirkungen als gering zu
bewerten. In der Betriebsphase wird sich durch den Bau hdherer Gebdude mit
verschiedenen Nutzungen, die kUnstliche Beleuchtung im Gebiet geringfigig
erhdhen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung sind
nicht zu erwarten. Aufenthaltsrdume sind auBerdem gem. den textlichen
Festsetzungen nur da zul@ssig sind, bzw. eine ausreichende Belichtung nachgewiesen
wird oder die Abstandsflidchen eingehalten werden.

Erholung: Das Vorhabengebiet weist bereits eine sehr hohe Versiegelung auf und ist
auf Grund seiner vorhandenen Nutzung als Gewerbegebiet nicht als Erholungsfliche
geeignet. Es hat demnach keine Relevanz fir die 6ffentliche Erholung. Wichtige Geh-
und Radwege werden ebenfalls nicht beeintr&chtigt. Bei Realisierung der Planung
werden Freifldchen zur Erholung der Mitarbeiter*innen attraktiv gestaltet.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/Gesundheit/Bevdlkerung sind von
geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Pflanzen: Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden 10 % der Baugebiete
als zu begrinen und zu bepflanzende FiGchen gesichert. Dies entspricht ca. 2.500 m2.
Im gesamten Geltungsbereich befinden sich 49 Bestandsbdume, von denen 35 einen
Stammumfang von Uber 50 cm aufweisen. Im Zuge der Planung ist mit einem Verlust
von 15 Bdumen zu rechnen. Davon sind 6 Baume junger Ausprédgung und weisen
einen sehr geringen Stammumfang (< 50 cm) auf. Durch die festgesetzten
Neupflanzungen inkl. bestehenbleibendem Baumbestand (80 B&ume und 50
Str@ucher) wird die Anzahl an Laubb&umen deutlich erhdht.

Tiere: VerstoBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 -3
BNatSchG sind auszuschlieBen, wenn die in der speziellen artenschutzrechtlichen
Profung beschriebenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie die CEF-
MaBnahme eingehalten werden. Da Stieglitze und Haussperlinge im Planungsgebiet
nachgewiesen wurden, muss die Bauzeitenregelung eingehalten werden. Weiterhin
fallt ein Brutplatz des Haussperlings weg. Um den Verboftstatbestand fir den
Haussperling auszuschlieBen, wird daher eine CEF-MaBnahme formuliert. Durch die
MaBnahme wird der Verlust des Brutplatzes in Form von Vogelnistk&sten im Verhd&ltnis
1:3 ersetzt. Die Kdsten muUssen dauerhaft erhalten werden. Weiterhin wurde eine
vorsorgliche VermeidungsmaBnahme fiUr die Zauneidechse formuliert, da eine
Besiedelung durch die Zauneidechse der Baustellenfldche im Westen des
Planungsgebiet in den ndchsten Jahren nicht auszuschlieBen ist. AuBerdem ist ein
Vorkommen von Einzeltieren der Artengruppe Fledermduse in den Rolladenkdsten des
Verwaltungsgebdudes nicht auszuschlieBen. Auch dafir wurde eine Vermeidungs-
bzw. MinimierungsmaBnahme formuliert. FUr andere saP-relevante Tiergruppen stellt
das Planungsgebiet kein Habitatpotenzial dar. Es kdnnen Stérungen der in der N&he
vorkommende Arten durch die Beleuchtung auftreten. Um diese Stérungen zu
vermindern bzw. zu vermeiden sind entsprechende MaBnahmen zu den
Beleuchtungseinrichtungen. Um eine Totung von Vogeln, die in der Umgebung briten
zu verhindern sind die Vorgaben des LfU zum Vogelschlag zu beachten

Biologische Vielfalt: Mit der Bebauung sind keine zusatzlichen Beeintr&chtigungen zu
denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere und Pflanzen
berucksichtigt wurden.

Die Auswirkungen auf die SchutzguUter Tiere und Pflanzen sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgut Boden:

Bodenfunktionen: Das Planungsgebiet ist bereits im Bestand fast vollsténdig versiegelt,
wodurch die natUrlichen Bodenfunktionen ohnehin nur noch eingeschrénkt gegeben
sind. Die Versiegelung durch Gebd&ude und ErschlieBungsfléchen bleibt durch die
Planung etwa gleich (ca. 90 %). Durch die Moglichkeit eine Tiefgarage im GE 2 zu
errichten, wird dort allerdings tiefer in den Boden eingegriffen als im Bestand. Die
Tiefgarage wird voraussichtlich eine Tiefe von é m unter GOK nicht Uberschreiten. Im
GE 1 werden voraussichtlich Kellergeschosse eine Tiefe von 6 m nicht Gberschreiten.
Eine Tiefgarage ist im GE 1 nur im Norden zuldssig, wo auch schon im Bestand eine
Tiefgarage vorhanden ist.

Altlasten: Die Ergebnisse der chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben keine
Hinweise auf Schadstoffeintrége in den Boden an den untersuchten
Verdachtsfldchen. Die Analyseergebnisse weisen den Boden als unbelastet aus. Das
Gefdhrdungspotenzial fir den Menschen durch eine Exposition gegenUber
belasteten B&den bewertet ERM als gering. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind
keine weiteren MaBnahmen erforderlich.
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Kampfmittel: Im Rahmen des geotechnischen Berichts von BOLEYGEOTECHNIK (Stand
28.03.2023) wurden ebenfalls alle Bohrpunkte auf Kampfmittelverdacht Gberprift und
freigemessen. Eine fldchendecke Kampfmittelsondierung in den AuffUllungen erfolgte
nicht. Ein Kampfmittelverdacht ist somit nicht auszuschlieBen. Es empfiehlt sich daher,
das Baufeld vor Baubeginn hinsichtlich von Kampfmitteln fléchendeckend zu
sondieren. Hierzu hat die endgultige Kampfmittelfreigabe durch ein nach
Sprengstoffgesetz  (SprengG) § 7 und § 20 befdhigtes Unternehmen der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Fldche:

FUr die Gebdude inkl. Nebenanlagen sowie die StraBenverkehrsfldchen wird eine
Grundfl&che von insgesamt ca. 28.000 m2 benotigt, was in etwa der Versiegelung im
Bestand entspricht. Es handelt sich um eine Umstrukturierung einer bereits baulich
genutzten Fldche. Durch die opfimale Ausnutzung der an das Vorhaben
angepassten, maximal moglichen Grundfldéchen und der Hohenentwicklung kann
ggf. ein erforderlicher Fldchenverbrauch auBerhalb des Planungsgebietes eingespart
werden.

Im SUdwesten des Planungsgebiets liegt eine ca. 0,4 ha groBe Fidche, fUr die das
Baurecht des bisher geltenden Bebauungsplans Nr. 58c Il aufgehoben wird und kein
neues durch diesen Bebauungsplan geschaffen wird.

Auf das Schutzgut Fidche bestehen keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Wasser:

Grundwasser: Es sind Untergeschosse und Tiefgaragen vorgesehen, die voraussichtlich
bis ca. 6 m unter GOK reichen. Aufgrund des Flurabstands zwischen Gelé&nde-
oberkante und Grundwasser von ca. 6 — 7 m koénnte es vorkommen, dass die
Grindungen in den Grundwasserleiter reichen. In diesem Fall muUsste ein
wasserrechtliches Verfahren durchgefUhrt werden. Im Nordwesten des GE 1 wird ein
unterirdischer Sprinklertank errichtet, durch den ein Aufstau des Grundwassers bis zu 7
cm méglich ist. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in der Regel ab einem Aufstau
von mind. 9 cm notwendig.

Entwdsserung/Versickerung: Das Niederschlagswasser wird im  Planungsgebiet
maoglichst oberfldchig zu versickern sein. Da bereits im Bestand Rigolen und
Sickerschdchte vorhanden sind und die Versiegelung weiterhin hoch sein wird,
werden Rigolen und Sickerschdchte auch in Zukunft im Planungsgebiet zuldssig sein.
Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen.

Eine Beeintréchtigung durch Schadstoffe ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Klima und Luft:

Tempordr kann es zur Erhdhung der Luftschadstoffkonzentration durch den
Baustellenverkehr kommen. Befriebsbedingt ist durch die im Planungsgebiet
unverdnderte Nufzung (Gewerbe) nicht von einem erhdhten AusstoB von
Schadstoffen auszugehen. Der Verkehr erhdht sich durch die Planung gering. Die
Versiegelung im Gebiet bleibt auch bei Umsetzung der Planung etwa gleich (ca. 90
%). Da die Neubauten mehr Hohe einnehmen werden als die Bestandsgeb&ude, wird
der Luftaustausch im Planungsgebiet geringfugig verringert. Durch die Planung fallen
teilweise  Grinflachen und Gehodlze im Gebiet weg, dies wird durch
Geholzpflanzungen und die Ausweisung von mehr neuen begrinten Fldchen und
Baumpflanzungen ausgeglichen. Der herzustellende Baum- und Vegetationsbestand
innerhalb des Planungsgebiets fragen zur D&mpfung von Temperaturextremen bei.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaft:

Wdhrend der Bautatigkeiten kann es zu Auswirkungen aufgrund von z.B. Bauzdunen,
Kr&nen, Baustelleneinrichtungen, usw. auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
kommen. In der Betriebsphase, erhdht sich die zuldssige Maximalhdhe der Neubauten
sich gegenuUber der Bestandsgebdude im Planungsgebiet im GE 1 bis zu maximal 16,5
m und im GE 2 auf maximal 15 m. Die geplanten Gebdude im GE 1 orientieren sich
mit inrer max. zuldssigen Gebdudehdhe an der umliegenden Bebauung und gliedern
sich damit in die bestehende Nachbarbebauung ein. Besonders im GE 2 kann dies bei
einer moglichen Umsetzung zu einer stark verénderten Kulissenwirkung fUhren, da hier
bisher nur eine ebenerdige Parkplatzfldche besteht. Auf den Ortsrand hat dies jedoch
wegen der Abtrennung durch die BundesstraBe und den dazugehdrigen Bdschungen
sowie Larmschutzwé&nden keine Auswirkungen.

Durch die festgesetzten Neupflanzungen (80 Bdume und 50 Stréucher) wird die Anzahl
an hochwertigen Laubbdumen gegenuber dem Bestand erhoéht.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind von geringer Erheblichkeit.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:
Im Planungsgebiet ist das Vorkommen von Kultur- und Sachgutern nicht bekannt,
sodass keine Konflikte zu erwarten sind.

Natura 2000:
Im Planungsgebiet kommen keine Natura 2000-Gebite vor, sodass keine Konflikte zu
erwarten sind.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (frGhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit), § 4 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige Behdrdenbeteiligung), §3 Abs. 2 BauGB
(6ffentliche Auslegung) und § 4 Abs.2 BauGB (Beteiligung der Behdrden und Tré&ger
offentlicher Belange) sowie § 4a Abs. 3 BauGB gingen Stellungnahmen mit
Einwd&nden, Anregungen oder Hinweisen von folgenden Behdrden und Tragern
offentlicher Belange ein: Landratsamt MUnchen - Immissionsschutz, Landratsamt
MUnchen - Bauen, Landratsamt MUnchen — Grinordnung, Landratsamt MUnchen —
Naturschutz, Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Staatliches Bauamt Freising,
Regierung von Oberbayern, Telekom, Stadtwerke (Gas) MuUnchen,
Wasserwirtschaftsamt MUnchen, Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Vodafone, Geothermie UnterschlieBheim, SG 57 Tiefoau Stadt UnterschleiBheim,
MVYV, Bayernets, BT Group, Abwasserzweckverband, Stadt Garching, Gemeinde
Eching, Landeshauptstadt MUnchen, Bayernwerk, IHK, Planungsverband, Amt fOr
Erndhrung, Landwirtschaft  und  Forsten,  Handwerkskammer, Gemeinde
Hebertshausen, Fibernetwork.

Das Landratsamt MUnchen — Immissionsschutz empfahl, den im Kapitel 6.2 der
schalltechnischen Untersuchung enthaltenen Hinweis vollstdndig in die Hinweise des
Bebauungsplanes aufzunehmen, sowie Bereiche, in denen SchallschutzmaBnahmen
erforderlich sind in der Planzeichnung zu kennzeichnen. Der Empfehlung zur
Aufnahme des Hinweises aus Kapitel 6.2 wurde gefolgt und in die Hinweise des
Bebauungsplanes aufgenommen. Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz
wurden bereits in den textlichen Festsetzungen eindeutig benannt und erforderten
keine Festsetzung durch Planzeichen. Die Kontfingentierung der gewerblichen
Gerduschemissionen waren in der Planzeichnung bereits eindeutig definiert. Es wurde
um einen verbesserten Bezug der Kapitel Vorbelastungen und
SchallschutzmaBnahmen gebeten, woraufhin die Zusammenfassung im Kapitel zu
den Vorbelastungen gekUrzt und ein Hinweis auf die AusfGhrung des Themas
Schallschutzim spéteren Kapitel aufgenommen wurde. Es wurde darauf hingewiesen,
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dass for das  Ergdnzungsgebiet im  Sinne  der Enfscheidung  des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 (4 CN 7.16) des BP Nr. 29 ,Erweiterung
des Gewerbe- und Industriegeldndes nordwestlich der MorsestraBe" keine
Einschr&nkungen bezUglich der gewerblichen Nutzungen nach §8 BauNVO entstehen
sollten. Die Sicherstellung, dass die FiGdche weiter zur Verfigung steht, liegt in der
Planungshoheit der Stadt UnterschleiBheim. Dies wurde in den Textvorschldgen zur
Begrindung des Bebauungsplans erldutert.

In Bezug auf den Schalimmissionsschutz fOhrte das Landratsamt an, die
Beurteilungspegel fUr den StraBenverkehr auf éffentlichen Verkehrsfldchen seien nach
den Richtlinien fur Ladrmschutz an StraBen — Ausgabe 2019 - zu berechnen und das
Gutachten sei auf die aktuelle Ausgabe hin anzupassen.

Die schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplans und deren
Berechnungen basieren auf den Vorgaben der aktuellen RLS-19, der TA-L&Grm wurde
durch den korrekt zitierten Verweis im Bericht entsprochen, weshalb kein
Anpassungsbedarf des Gutachtens bestand. Es wurde darauf hingewiesen, dass der
am 01.06.2023 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 139 in das Schallgutachten
einzubeziehen ist. Die Erlduterung des Schallgutachters legte jedoch dar, dass bei
einer Summierung der Immissionskontingente aus den Bebauungspldnen 58c IV und
139 die Immissionsrichtwerte im reinen Wohngebiet westlich der SUdlichen Ingolstadter
StraBe eingehalten werden und eine Anpassung der Planung nicht erforderlich sei.

Das Landratsamt MUnchen - Bauen wies auf die Aufnahme des Satzes hin, dass der
Plan zur MaBentnahme geeignet ist. Dieser Satz ist auf dem Plankopf neben dem
MaBstab und Nordpfeil zu finden. Die getroffenen Abstandsfldchenregelungen im
Bebauungsplan und dem Vordach des Bestandsgebdudes wurden als nicht
ausreichend angemerkt. Im Bebauungsplan wurde daraufhin zur Klarstellung der
abstandsfldchenrechtlichen Regelung eine hinweisliche, blauschraffierte Fldche
aufgenommen zur Bereichsmarkierung, in der die Abstandsfldchenregelung geman
D.6.3 gilf. Zudem wurde in Abstimmung mit einem Brandschutzgutachter in der
Begrindung erl@utert, mit welchen MaBnahmen der Brandschutz an Engstellen
eingehalten werden kann. Der Hinweis, dass der Umweltbericht und die Begrindung
keinen Widerspruch in der ErlGuterung der Abstandsfldchenverkirzung aufweisen
sollen, wurde aufgenommen und die Dokumente in Einklang gebracht.

Nachdem darauf hingewiesen wurde, wurde das Planzeichnen NA im Bereich der
Stellplatze entlang der SUdlichen Ingolsté&dter StraBe auf Sichtbarkeit geprift und
gedndert. Zudem wurde um Prifung der Festsetzung der zu begrinenden Flédche im
Nord-Westen des GE 1 gebeten, ob der Nutzungszweck gegeben ist, wenn zudem
eine Versiegelung unterirdisch sowie oberirdisch durch 60% Nebenanlagen entfalle,
sowie um Prufung der Versickerungsmoglichkeit bei gleichzeitiger unterirdischer
Versiegelung. Im Zuge der Planungsprifung wurde auf die Festsetzung der
Versickerungsmulde verzichtet, da die Versickerung auf eigenem Grund auch
weiterhin gewdhrleistet ist, der Bereich begunstigt aber weiter den Regenrickhalt. Die
Bezeichnung wurde im Grinkonzept angepasst zu ,wechselfeuchte Biotopzone*.
Durch die Fortschreibung der Planung lieB sich die oberirdische Versiegelung
innerhalb der Grinfldche auf 30% reduzieren. Es wurde darauf hingewiesen, dass die
Festsetzung D 11.5 auf A 7.3 verweisen sollte, dies wurde redaktionell erganzt.

Das Landratsamt MUnchen - GrUnordnung bat um die Uberprifung, welche
Funktionen die Fidche im Nordwesten des GE 1 in Anbetracht der festgesetzten
zuldssigen Versiegelung haben soll, sowie der Umgrenzung der Fldchen fUr
Nebenanlagen. Da die Planung fortgeschritten war, konnte die hinweisliche Lage der
Nebenanlagen aus der zu begrinenden Fldche herausgenommen werden und die
zuldssige oberirdische Versiegelung innerhalb der Grinfldche auf 30% reduziert
werden. Die Fl&che fUr Nebenanlagen kann weiterhin gesamt unterbaut werden,
sofern die GRZ eingehalten wird. Aufgrund des Aufbaus von 1m auf der Unterbauung
bleibt das Grinkonzept umsetzbar. Aufgrund des Hinweises zum Singular der zum
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Erhalt festgesetzten B&dume wurde die Festsetzung D.11.7 gedndert. Es wurde, wie
gefordert, die festgesetzte Pflanzliste gemdaB den gegebenen Hinweisen hinsichtlich
der Arten angepasst. Die 3. Wuchsordnung wurde aufgenommen, die Arten der 2.
und 3. Wuchsordnung bleiben zusammengefasst. Zudem wurden wie vorgeschlagen
die Sorten bei allen Pflanztypen enthommen und der Passus i.S. (,in Sorten")
aufgenommen. Zudem wurde ein Textvorschlag zur Dimensionierung der
Baumgruben vorgebracht, welcher weitestgehend Ubernommen wurde bis auf die
Baumgrubentiefe fUr BGume 1. und 2. Wuchsordnung, hier wurde der Wert bei 1,2m
belassen, da dies im Einklang der Fachplanung des Grinkonzepts steht. Aus der
Stellungnahme ging weiter hervor, dass Rigolen, Sickersch&chte und andere Anlagen
fUr Niederschlagswasser nicht zu nah an Baumstandorte heranreichen durfen,
weshalb ein Mindestabstand des halben Kronendurchmessers bezogen auf die
erwartete EndwuchsgréoBe einzuhalten ist. Der Hinweis E.8 wurde dahingehend
ergdnzt, jedoch wurde das Wort ,sollen” statt ,,mUssen” verwendet. Der Anmerkung,
dass der Hinweis E.9.1 zur Verwendung der Pflanzliste im Anhang der Freifl&ichen- und
Gestaltungssatzung entfallen kann auf Grund der festgesetzten Pflanzliste, wird
entsprochen.

Das Landratsamt MUnchen — Naturschutz wies darauf hin, dass Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen durch Festsetzung im Bebauungsplan oder durch
vertragliche Regelungen zu sichern sind. Die CEF-MaBnahme der Haussperling
Nistk&sten ist nicht an der Fassade des Neubaus anzubringen und zu prifen, ob es an
dem Bestandsgebdude mdglich ist. Es wurde weiter mitgeteilt, dass die Festsetzung
Punkt 14.1 als CEF-MaBnahme kenntlich zu machen ist, sowie die Lage der CEF-
MaBnahme der unteren Naturschutzbehérde zu Ubermitteln ist und ggf. im
Grunkonzept nachvollzierbar darzustellen. Die Sicherung der DurchfUhrung der CEF-
MaBnahme, sowie die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen erfolgt im
stadtebaulichen Vertrag. Die Festsetzung D.14.1 wurde als CEF-MaBnahme kenntlich
gemacht. Zudem wurde das Wort ,,Neubauten” durch das Wort ,,Bestandsgebdude*
ersetzt. Diese Anderung wurde ebenfalls im Fachbeitrag zur saP Ubernommen.
AuBerdem wurde die Lage der Nistk&sten im Grinkonzept dargestellt.

Es wurde eine zu ergdnzende Formulierung fUr den Hinweis 2.2 gebeten, sowie darum
die Aufnahme der VermeidungsmaBnahme V5 gem. dem Fachbeitrag zur saP in den
Bebauungsplan. Der Hinweis gem. E. 2.2 wurde entsprechend der Stellungnahme und
dem Fachbeitrag zur saP ergdnzt. Die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme V
5 wurde als Hinweis E.2.6 aufgenommen.

Es wurde darauf hingewiesen, den Hinweis 2.3 ,Erhalt von Bdumen" hinreichend
konkret zu formulieren ggf. mit Verweis auf das Grinkonzept. Im Bebauungsplan
wurde nur ein einzelner Baum zum Erhalt festgesetzt, allerdings sollen durch das
Grinkonzept mehr B&ume erhalten werden. Zur Klarstellung wurde in Hinweis 2.3 auf
das Grunkonzept verwiesen. Da der Fachbeitrag zur saP als Grundlage des
GrUunkonzeptes dient und nicht umgekehrt, wurde darin nicht auf das Grinkonzept
verwiesen.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wies auf das Bodendenkmal D-1-7735-
0088 ,Siedlung vor- und frOhgeschichtlicher Zeitstellung" hin, welches sich in
unmittelbarer N&he zum Planungsgebiet befindet. Da der Umgriff des Denkmals nicht
ausreichend gesichert ist, kbnnte es sich auch jenseits der B13 in den Geltungsbereich
erstrecken und besonders im sUdoéstlichen Teil ist im Bereich der bestehenden
Parkplatze Flst. 1019/10 und 1017) mit einem ungestdrten Untergrund zu rechnen. In
den Bebauungsplan sollten die genannten Bodendenkmdler nachrichtlich in der
markierten Ausdehnung Ubernommen werden, in der Begrindung aufgefUhrt und auf
die besonderen Schutzbestimmungen hingewiesen werden, sowie im zugehdrigen
Kartenmaterial inre Lage und Ausdehnung gekennzeichnet werden. Hierzu wurde der
Ubermittelte Textvorschlag in im Wortlaut unter den Hinweisen, in der Begrindung und
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im Umweltbericht aufgenommen. Die Ausdehnung des genannten Bodendenkmals
war bereits als Hinweis eingetragen und in der Begrindung beschrieben.

Das Staatliche Bauamt Freising wies auf die geltende Anbauverbotszone hin und teilte
mit, dass fUr das GE 1 der Reduzierung der Anbauverbotszone von 20 m auf 14 m
gemdB der Darstellung im Bebauungsplan am 24.11.2022 zugestimmt wurde. Dies
wurde zur Kenntnis genommen. Einer Versetzung des bestehenden Stickstofffanks im
Bereich der Anbauverbotszone gemdaB Begrindung, Punkt 4.4, wurde zundchst keine
Zustimmung erteilt, nach RUcksprache mit dem Staatlichen Bauamt wurde der
Begrindungstext gedndert unter Zustimmung des Staatlichen Bauamts vom 19.10.23.
Es wurde auf die Unzul&ssigkeit von Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone
hingewiesen, dies wurde in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.
Weitere Hinweise zur Errichtung der Werbeanlagen auBerhalb der Anbauverbotszone
und zur ErschlieBung des Baugebiets Uber das untergeordnete StraBennetz wurden in
die Hinweise und teils erg@nzend in die Begrindung aufgenommen. Zudem wurde ein
Hinweis aufgenommen, nachdem darauf hingewiesen wurde, dass eventuell
erforderliche LdrmschutzmaBnahmen nicht vom Baulastirdger der BundesstraBe
Ubernommen werden und entfsprechende SchutzmaBnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs getroffen werden. Es wurde zur Kenntnis genommen, dass die
BundesstraBenverwaltung vor Anpflanzungen auf deren Fidchen zu beteiligen ist.

Die Telekom teilte mit, dass bei der BauausfUhrung Beschddigungen der vorhandene
Telekommunikationslinien  zu  vermeiden  sind, der Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich sein muss und hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Enfsorgungsanlagen zu beachten ist. Es wurde gebeten, sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Die Hinweise wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Stadtwerke MUnchen (Gas) teilten Hinweise Gber die nicht zu verdndernde Lage
von  Versorgungsanlagen und  der  vorhandenen Uberdeckung  der
Erdgasversorgungsanlage mit. DarUber hinaus wurde auf den einzuhaltenden
seifichen Mindestabstand zur Erdgasleitungen bei Baum- und tiefwurzelnden
Strauchpflanzungen und im Nahbereich von Gastrassen hingewiesen, sowie auf die
erforderliche  ortliche  Einweisung in den Leitungsbestand durch die
Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Minchen vor BaumaBnahmen. Die Hinweise
wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Wasserwirtschaftsamt MUnchen empfahl die Festsetzung eines Grindachs mit der
Méoglichkeit der Errichtung einer PV-Anlage. Im Bebauungsplan wurde bereits
festgesetzt, dass in Bereichen mit Dachbegrinung technische Anlagen zur Nutzung
solarer Energie mit extensiver Dachbegrinung zu kombinieren sind. Die
Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Zudem wurden die genannten
Hinweise zum Grundwasser, Technikaufbauten mit wassergefdhrdenden Stoffen auf
D&chern, dem Umgang mit dem Niederschlagswasser, dem Umgang mit
Uberflutungen infolge von Starkregen, zur wasserdichten AusfUhrung von Tiefgaragen
und zu den bestehenden Versickerungsanlagen in den Hinweisen des
Bebauungsplans ergdnzt.

Das Amt fGr Digitalisierung, Breitband und Vermessung wies auf zwei amtliche
Héhenfestpunkte (Nr. 7735 0260 & Nr. 7735 0261) im Geltungsbereich hin und bat um
Mitteilung, sollten diese beschddigt oder verloren gehen. Da sich nur noch ein
Hohenfestpunkt (Nr. 7735 0260) auf dem Geldnde befand, wurde dieser nachrichtlich
in der Planzeichnung dargestellt und Hinweis aufgenommen, dass dieser unversehrt
bleiben soll, bei Beschddigung oder Verlust das Amt fUr Digitalisierung, Breitband und
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Vermessung zu informieren ist und BaumaBnahmen, die den amtlichen
Hohenfestpunkt betreffen, vorab genanntem Amt zu melden sind.

Die Vodafone GmbH fteilt mit, dass sie bei objektkonkreten Bauvorhaben im
Plangebiet dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Auskunft Uber ihren
vorhandenen Leitungsbestand abgeben wird, der Hinweis wurde in den Hinweisen
des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Geothermie UnterschleiBheim informierte, dass ihrerseits Interesse am Anschluss
der Gebdude innerhalb des Geltungsbereichs an das Fernwdrmenetz. Der Hinweis
wurde aufgenommen, dass bei objektkonkreten Planungen die Geothermie
UnterschleiBheim in Bezug auf einen mdglichen Anschluss und die Spartenflhrung zu
beteiligen ist.

Der SG 57 Tiefbau UnterschleiBheim wies darauf hin, dass die den Geltungsbereich
betreffenden Bestandspldne der SUdlichen Ingolstddter StraBe nachrichtlich
einzuarbeiten sind und die H6henangaben der StraBe im Bebauungsplan zu prifen
sind. Die Pldne wurden eingearbeitet und die Hohenlage geprift und angepasst.
Weitere Hinweise bezUglich der Parkplatzdarstellung im Bebauungsplan, der
Versickerung anfallenden Oberfldchenwassers und zum im Bebauungsplan
angegebenen Hohenbezugspunkt wurden zur Kenntnis genommen.

Von der Regierung von Oberbayern, MVV, Bayernets, BT  Group,
Abwasserzweckverband, Stadt Garching, Landeshauptstadt MUnchen, Bayernwerk,
IHK, Planungsverband, Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und  Forsten,
Handwerkskammer, Gemeinde Hebertshausen, Fibernetwork, Deutsche Post wurden
im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange Stellungnahmen ohne
Einwd&nde eingereicht.

Offentlichkeit:
Verfahren nach § 3 Abs.1 BauGB:

Burgerstellungahme 1 wurde am 15.02.2023 eingereicht und bemdngelt das
Larmschutzgutachten, die darin getroffenen SchallschutzmaBnahmen, eine unndtige
Bauhdhe und die Verletzung des Bestandsschutzes. Weiterhin haben sich die
Stellungnahme Nr. 2 vom 27.02.2023 und Stellungnahme Nr. 3 vom 09.03.2023 an
Stellungahme Nr. 1 angeschlossen.

In der Stellungnahme ist enthalten, dass durch die geplante Erhbhung der Wandhdhe
eine wesentliche Verschlechterung des L&rmschutzes befUrchtet wird. Es wird
auBerdem ausgefUhrt, dass einige Larmquellen falschlicherweise im Prognoseplanfall
der schalltechnischen Untersuchung vom 19.12.2022 nicht enthalten seien. AuBerdem
sollte gem. der Stellungnahme die Schallreflexion der geplanten Neubauten in die
Betrachtung mit einbezogen werden. Es wurde klargestellt, dass die
GegenUberstellung von Prognosenullfall und Prognoseplanfall erfolgt, um in Bezug auf
die verkehrlichen Auswirkungen im &ffentlichen StraBenraum festzustellen. Durch die
angenommene freie Schallausbreitung als Grundlage der schallfechnischen
Berechnungen werden an den Anwesen in der Wohnbebauung sudlich der
HedwigstraBe hdhere L&drmimmissionen bzw. Beurteilungspegel angenommen als real
Zu erwarten sind, da die Riegelbebauung dort eher eine abschirmende Wirkung
gegenuber der Larmimmissionen aus dem nérdlichen Teil des Planungsgebiets hat als
eine verstérkende. Es konnte auBerdem dargelegt werden, dass der Bebauungsplan
nur die erste Stufe zur Erlangung einer Genehmigungsfahigkeit darstellt und im
nachfolgenden Schritt bzw. im Zuge der Baugenehmigung fUr die dann konkret
beantragten Anlagen sichergestellt wird, dass die Vorgaben des Bebauungsplanes
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hinsichtlich der Genehmigungsfdhigkeit des Vorhabens und dabei auch der
schalltechnischen Vorgaben des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Es wurde angebracht, dass an den Hdusern stdlich des Planungsgebiets keine
SchallschutzmaBnahmen im Bestand vorhanden sind, das Ldrmgutachten allerdings
solche empfehlen wirde. Es schien sich um ein Missverstdndnis des Schallgutachten
zu handeln, da in der Planung grundsdatzlich keine Festsetzungen und Empfehlungen
fir Bebauung auBerhalb des Planungsgebiets gefroffen werden. Die in der
schalltechnischen Untersuchung angefihrten Anforderungen an den baulichen
Schallschutz beftreffen ausschlieBlich die zukUnftigen Gebdude innerhalo des
Geltungsbereiches.

Weiterhin wurden in der Stellungnahme allgemeine Vorschidge fir weitere
SchallschutzmaBnahmen, in Form von LUftungsausrichtungen, Fassadengestaltung
und Positionierung von AufenthaltsrGumen gegeben. Auch hier wurde in der
Abwdagung darauf verwiesen, dass solch detaillierte AusfGhrungsplanungen erst in der
auf den Bebauungsplan folgenden Ebene der Baugenehmigung ausgestaltet
werden.

Insgesamt rocken die geplanten Gebdude ndher an die schitzenswerte
Wohnbebauung insbesondere im SUden heran und weisen eine stdrkere
Héhenentwicklung auf. In der Stellungnahme wurde die BefUrchtung ged&uBert, dass
damit eine Wertminderung der Immobilien in den anliegenden Wohngebieten.
AuBerdem wurde die Erforderlichkeit der baulichen Erweiterung angezweifelt. Dem
wurde entgegengebracht, dass ein reiner Bestandsschutz nicht das Ziel des
Bebauungsplanes sei. Vielmehr ist die Weiterentwicklung des Standortes notwendig,
um dem bestehenden Gewerbegebiet die baurechtlichen Méglichkeiten zu geben
den wirtschaftlichen und technischen Anforderungen auf dem Markt mitzuhalten.
Durch den Bebauungsplanentwurf werden die Eigentumsverhdlinisse, die rechtlich
zuld@ssige Nutzung, sowie Bebaubarkeit simtlicher benachbarter Grundsticke nicht
tangiert oder gar eingeschrdnki.

Es wurde in der Stellungnahme gefordert, dass In der Bauplanung die Tiefe der
Tiefgeschosse und der daraus resultierenden Baugrube auf eine maximale Tiefe von
5,00 m festgelegt werden sollte, damit kein Grundwasser aufgestaut wird. Dabei
wurde Sorge getragen, dass es zu Bauschdden an der umliegenden Bebauung
kommen kénnte. Dem wurde entgegnet, dass das Einhalten der geltenden Gesetze
zum Grundwasserschutz wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht
eingeschrénkt und muss bei der BauausfGhrung eingehalten werden.

Es liegt eine weitere Blrgerstellungnahme (Nr. 4] vom 08.03.2023 vor. In dieser
Stellungnahme wurden Bedenken gegenUber der Errichtung von bis zu 3,5 m hohen
Nebenanlagen im Nordosten des Planungsgebiets hervorgebracht. Es handelt sich
hierbei um elektrische Anlagen zur Versorgungssicherheit Strom sowohl fir den
Neubau als auch den Altbestand. Die geplanten Anlagen sind nach Art. 6 BayBO
abstandsfldchenrelevant. Um den Belangen der direkten Anwohner*innen Folge zu
leisten, wurden die Nebenanlagen im weiteren Planungsprozess an den sudlichen
Bereich der FiGche fur Nebenanlagen (NA) und in der Nahe des geplanten Neubaus
situiert, so dass ein ausreichender Abstand von der bestehenden Wohnbebauung
(ca. 20-25 m) realisiert werden kann.

In der Stellungnahme wurde auBerdem angemerkt, dass die unterirdische Bebauung
bzw. Unterbauung des Grundsticks keine Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel
haben darf, so dass keine Auswirkungen auf die Nachbargrundsticke entstehen. Von
Seiten der Bauherrin ist geplant, einen Sprinklertank unterirdisch in der FiGdche fir
Nebenanlagen zu errichten. Allgemein gilt, dass fUr Bauwerke, die so tief grunden,
dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten ist, ein wasserrechtliches Verfahren
durchgefihrt werden muss und die Bauherrin nachzuweisen hat, dass durch die
entstehende MaBnahme keine Drittbeeintréchtigung stattfindet. Solltfen dennoch
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Schaden entstehen, ist der Schadensverursacher zivilrechtlich verpflichtet fir diesen
zu haften.

Der/die BUrger*in merkte weiterhin an, dass bei der Begrinung der NA-Fldche darauf
RUcksicht genommen werden sollte, dass die Nachbargrundsticke nicht zusatzlich
verschattet werden und, dass vorgesehene Parkpl&ize nicht zu einer ndchtlichen
Ruhestérung fUhren. Die Bedenken kénnen abgewogen werden, da grundsdtzlich bei
Pflanzungen die gesetzlich festgesetzten Abstandsfldchen des AGBGB einzuhalten
sind. Ebenso sind von Seiten der Bauherrin die zuldssigen Immissionswerte einzuhalten.

Verfahren nach § 3 Abs.2/ §4a Abs. 3 BAuGB:

Ein/e BUrger*in nahm im Schreiben vom 06.08.2023 und 19.09.2023 Stellung, dass das
L&rmschutzgutachten auf einer zurGckgezogenen Norm (DIN 18005-1:2002) und dem
Beiblatt 1 von 1987 basiert und dadurch das Gutachten rechtlich ungultig sei. Es
konnte dargelegt werden, dass zum Erstellungsdatum am 23.06.2023 die
schalltechnische Untersuchung auf den zum Zeitpunkt ihrer Erstellung maBgeblichen
technischen Grundlagen basierte. Es wurden die vorgenommenen Anderungen der
DIN und des Beiblatts ausgefUhrt, die Aktualisierung der DIN 18005 zum Stichtag
01.07.2023 hatte jedoch keinerlei Auswirkungen auf die schalltechnische Beurteilung
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 58c/IV. Zudem wurde Stellung genommen, dass
der Immissionsgrenzwert nachts um bis zu 1 dB(A) Uberschritten werde, der Grenzwert
einzuhalten ist und die Planung dahingehend anzupassen ist. Zudem wurde
angemerkt, dass es sich nicht um ein Gewerbegebiet handele, sondern um ein
Mischgebiet mit niedrigeren Grenzwerten.

Die schalltechnische Untersuchung fUhrt aus, dass im Planungsgebiet (also nicht an
den Anwesen der Einwender*innen) bedingt durch die Verkehrsgerduschimmissionen
der stdlichen Ingolsté@dter StraBe und der parallel gefUhrten BundesstraBe B13 der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV im stdlichen Teil der FiGiche GE (1) um bis zu 1
dB(A) Uberschritten wird. Im Ubrigen Planungsgebiet wird der Immissionsgrenzwert for
Gewerbegebiete und weitestgehend sogar der schalltechnische Orientierungswert
fir Gewerbegebiete eingehalten. Da der Bebauungsplan den gesamten
Geltungsbereich als Gewerbegebiet ausweist, ist die Anwendung anderer
schalltechnischer Orientfierungswerte oder Immissionsgrenzwerte als derer for
Gewerbegebiete nicht sachgerecht. Innerhalb des Planungsgebiets wurden
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz getroffen, welche die Belange der
Einwender*innen nicht berUhren.

Weiter wurde zu der bautechnischen Konstruktion Stellung genommen, die
Tragwerksplanung ist jedoch Bestandtell des Bauvollzugs und nicht der
Bauleitplanung. Es wurde hingewiesen, dass das Grinkonzept unzureichend ist, da in
Zeiten des Klimawandels eine kleinteilige Entsiegelung eines sonst fast vollstdndig
versiegelten Grundsticks nicht ausreicht und zudem die WéarmerUckstrahlung auf die
sUdlich angrenzende Bebauung zu untersuchen ist. Das Geldnde ist bereits im Bestand
zu 90% versiegelt, durch das GrUnkonzept findet trotz der gleichbleibenden
Versiegelung eine Grin-Aufwertung des Standortes gegenliber dem Bestand staftt.
Die gestalteten mosaikartigen, vielfdltigen Strukturen haben zudem allgemein eine
héhere &kologische Bedeutung und stellen eine Aufwertung im Sinne des
Artenschutzes dar. Die Begrinung der SUdseite entspricht der des Theresienbogens,
auch hier ist laut Grinkonzept eine Bepflanzung mit B&dumen vorgesehen. Die
kleinklimatische Situation an dieser Stelle wird dadurch gewahrt und es kommt nicht
zu einer verminderten BelUftfungssituation bzw. einem Aufstau der Warme.

In der Stellungnahme wurde aufgefordert, die Anderung am Bebauungsplan Nr. 58c
in der Form IV nicht vorzunehmen, er wirde als ungerechnet gegentber den privaten
Belangen daller Anwohnerfinnen angesehen. Die Abwdgung erfolgte unter
BerUcksichtigung aller Interessen, die Nutzbarkeit der NachbargrundstUcke wird durch
die Bebauungsplan&nderung IV nicht beeintrichtigt, die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse bleiben auf Grund der Einhaltung der Abstandsfldchen zu den
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Nachbar*innen und der Sicherstellung eines angemessenen Schallschutzes gewahrt.
Aufgrund der Sicherstellung eines angemessenen Schallschutzes ist davon
auszugehen, dass kein unangemessener Wertverlust an den Immobilien des/r
Einwender*in entstehen wird. An der Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 ¢ wurde
daher weiterhin festgehalten.

Die Stellungnahme des/r ersten BUrgerfin wurde von weiteren BUrger*innen
Ubernommen, teils vollstGndig und teils in Abschnitten. Es erfolgte eine identische
Abwdagung der Passagen der Stellungnahmen der Burger*in 2,3,4 und 5.

Ergénzend zu den Themen des/r ersten BUrger*in wurde in der Stellungnahme des/r
zweiten BUrger*in hingewiesen, dass geplante Hbhenentwicklung zu hoch sei. Es
wurden die Wandhdhen der umliegenden Wohngebdude dargelegt, wodurch
ersichtlich wurde, dass die Héhenentwicklung des geplanten Neubaus die der
Bestandsbebauung nur unwesentlich Ubersteigt. Zudem befindet sich das Grundstick
des/r Verfassertin 60-70 m sUdlich des Baugebiets und die Abstandsfldéchen werden
eingehalten. Da die genaue Anzahl hinzukommender Arbeitspldtze vom
Marktgeschehen abhé&ngt, konnte die in der Stellungnahme erfragte Anzahl nicht
beantwortet werden.

Der/die dritte BUrger*in nahm im Schreiben vom 08.08.2023 und 26.09.2023 Stellung
und erfragte, ob der Sprinklertank das Grundwasser erreiche oder nicht. Das
Hochstgrundwasser wird durch den geplanten Sprinklertank im GE 1 nur gering
aufgestaut, eine wasserrechtliche Genehmigung erforderte es nicht. Bei einer
volist&éndigen Versickerung im Gebiet kbnnen erhebliche negative Auswirkungen auf
die Neubildungsrate von Grundwasser ausgeschlossen werden. Von sonstiger
Betroffenheit des Grundwassers ist nicht auszugehen. Es wurde darauf hingewiesen,
dass eine Verschattung der noérdlichen Grundsticke durch die geplanten Bdume
ausgeschlossen wird. Der Bebauungsplan stellt weiterhin Baumpflanzungen auf der
Fldche zu den Nachbar*innen dar, die Artenauswahl erfolgt im Zuge der Baueingabe.
Laut dem Grinkonzept sind im Bereich zum/r Verfasser*in bereits kleinere Gehodlze und
zur Seite des neuen Bauvorhabens die gréBeren B&dume angeordnet, um so eine
unzumutbare Schattenbildung zu vermeiden.

Im Schreiben vom 14.09.2023 hat diese/r BUrger*in, gleich des/r ersten Birger*in, auf
die Unzul@ssigkeit des Larmschutzgutachtens, der ImmissionsgrenzwertUberschreitung
und der Gebietskategorie unter Nennung derselben Argumente hingewiesen. Die
Stellungnahme wurde im selben Wortlaut wie die BUrgerstellungnahme  1+2
behandelt.

Der/die fUnfte BUrger*in nahm mit dem Schreiben vom 09.10.2023 Stellung und schloss
sich der ersten Burgerstellungnahme an. DarUber hinaus wurden folgende Punkte
angemerkt: Verstandlichkeit der schalltechnischen Untersuchung, Verwendung der
Immissionsgrenzwerte, Immissionspegelberechnung, Forderung zur Reduktion der
Immissionswerte nachts und tags und nach einer regelmdBigen Werte- Analyse nach
Bauende. Weiter wurde sich erkundigt, ob die bautechnische Beweissicherung das
Dach mitbericksichtige. Weiter wurde genannt, dass aktive LarmschutzmaBnahmen
am Bau fixiert werden sollen und konkrete SchallschutzmaBnahmen wurden
vorgeschlagen. Es wurde auf fehlende Information zum Ldrmschutz wdhrend der
Bauphase hingewiesen. Zudem wurde die Sorge um eine gesundheitsschddigende
L&rmbelastung und die Wertminderung von Grundbesitz und des Wohnwertes
vorgebracht. Der/die Verfassertin nahm Stellung, dass die ausgewiesene
Gebdudehdhe und der Abstand des Gebdudes zu den Wohnanlagen den Lichteinfall
einschrdnke, sowie dass der Tiefbau und die hohe Versiegelung hinsichtlich der
Versickerung negativ zu bewerten sei. Es wurde auBerdem darum gebeten, fir die
Bepflanzung des Grunstreifens groBe Bdume und dichten, immergrinen Bewuchs zu
planen.
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Alle Bedenken wurden fachlich abgewogen und im Beschluss ausfUhrlich erdrtert. So
wurde dargelegt, dass der Bebauungsplan nur die erste Stufe zur Erlangung einer
Genehmigungsfdhigkeit darstellt und im nachfolgenden Schritt bzw. im Zuge der
Baugenehmigung fUr die dann konkret beantragten Anlagen sichergestellt wird, dass
die Vorgaben des Bebauungsplanes hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens und dabei auch der schalltechnischen Vorgaben des Bebauungsplanes
eingehalten werden. An der Richtigkeit des Schallgutachtens wird aus fachlicher Sicht
auBerdem weiterhin festgehalten. Anhaltspunkte daflr, dass der Einwender einen
unzumutbaren Wertverlust seiner Immobilien hinnehmen muUsste, sind nicht ersichtlich.
Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse hinsichtlich des Lichteinfalls werden
durch die Festsetzungen der Baurdume und die damit verbundene Einhaltung der
gesetzlichen Abstandsfldchen gewdhrleistet. FUr die Wohnbebauung im westlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes ist somit nicht mit einer unzumutbaren
Beeintrichtigung des Lichteinfalls zu rechnen. Die Versiegelung bleibt gegenUber
dem Bestand im Wesentlichen gleich, wobei sich durch die Aufwertung der
Begrinung insgesamt mehr FiGdchen fir den RUckhalt von Niederschlagswasser
ergeben. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist auch schon im bereits
bebauten Planungsgebiet gegeben. Solltf ein Aufstau des Grundwassers durch
unterirdische Bauwerke absehbar sein, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufUhren. Bezogen auf die Einwendung zur Begrinung wird ausgefUhrt, dass das
Grinkonzept bereits an den Standorten, an denen die Pflanzung von GroBb&umen
maoglich und sinnvoll ist, solche vorsieht und, dass Randbepflanzungen keine
signifikante schalltechnische Wirkung entfalten.

4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

GemaB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
gem. BauGB zu prifenden, anderweitigen Planungsmoglichkeiten nicht um
grundsatzlich andere Planungen, sondern um anderweitige Losungsmaoglichkeiten im
Rahmen der beadbsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden
Planungsgebiets.

Der Standort ist bereits vollstdndig im Besitz der Firma MSD. Auf der &stlichen Halfte
befinden sich bereits Produktions- und BUrogebdude der Firma. Auf dem Westlichen
Teil des Planungsgebiets wurden die Bestandgebdude bereits abgerissen. Es besteht
bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 58c Il) fir das Gebiet. AuBerdem ist es
im FNP der Stadt UnterschleiBheim als Gewerbegebiet ausgewiesen. Es handelt sich
bei der Fldche um eine bereits bebaute Fldche im Innenbereich. Durch die Bebauung
dieser Fidche kdnnen auBerdem unbebaute Fl&chen in der freien Landschaft von
einer Bebauung freigehalten werden.

Auf Grund des engen Grundstickzuschnitts bestand wenig Spielraum fir
Planungsalternativen der Bebauung. Durch einen groBzigig gefassten Bauraum sollte
eine Flexibilitat bei der Planung gewdhrleistet werden. Im Aufstellungsbeschluss fUr die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 C Il am 22.02.2021 wurde ein
Masterplanentwurf gebilligt. Da sich im Zuge der weiteren Planung die betrieblichen
Anforderungen an das Gebdude gedndert hatten, wurde eine alternative Bebauung,
die auf den RUcksprung des obersten Geschosses entlang des Theresienbogens
verzichtet, im Bebauungsplanvorentwurf vorgesehen um das Vorhaben redlisieren zu
kénnen. Diese Variante entspricht dem Bebauungsplanvorentwurf aus dem ersten
Verfahren nach § 3 Abs. 1 /4 Abs. 1 BauGB (Stand 23.01.2023).

Die im Bebauungsplanvorentwurf bericksichtigte Planungsvariante wurde im Zuge
der weiteren Verfahrensschritte fortgeschrieben. So wurde der Bauraum des GE 1 im
Nord-Westen nach SUden gerlckt und eine Grinflache festgesetzt, in der
Nebenanlagen anteilig zuldssig sind, aber kein Hauptbaukdrper in direkter Nahe der
nérdlichen Nachbar*innen zul&ssig wird. Die hinweislichen Baukdrpervorschldge im
Bereich der Trafo Station und im Bereich des sudlichen Vordaches wurden angepasst.
Die Abgrenzung unterschiedlicher Wandhéhen im GE 1 wurde im
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Bebauungsplanentwurf mit einem fortgeschriebenen Verlauf festgesetzt, welcher
stadtebaulich vertréglich im SU0d-Osten des GE 1 die maximale Wandhdhe von 12 m
regelt. Zudem wurden das vom Bauhern erstelite Grinkonzept in den
Bebauungsplanentwurf in  Form von hinweislichen Baumstandorten und
Kennzeichnung der Bereiche mit Dachbegrinung aufgenommen. Ergénzend dazu
wurde eine Pflanzliste in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. AuBerdem
wurden die vier Bdume an der nordwestlichen Grundsticksgrenze zum Erhalt

festgesetzt.

13, BEL. 2073

UnterschleiBheim, den

Christoph Béck ‘/}
Erster BUrgermeister
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