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Dieser Bebauungsplan besteht aus zwei Teilen:
Bebauungsplan Nr. 79 ¢ — Teil 1: Gewerbegebiet an der Landshuter Stral3e

Bebauungsplan Nr. 79 ¢ — Teil 2: Naturschutzrechtlicher Ausgleich und artenschutzrechtliche
CEF-MaRnahmen

1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 79 c¢ uberplant das unter dem Namen ,Office Plaza“ bekannte
Gewerbegebiet am sudlichen Ortsrand an der Landshuter Stralle. Der Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan erfolgte bereits im Jahr 2004. Der Beschluss des Bebauungsplans wurde allerdings
bisher noch nicht bekannt gemacht, so dass der Bebauungsplan nicht in Kraft getreten ist. Das
Bebauungsplanverfahren soll zum Abschluss gebracht werden. Insoweit wurden die Annahmen und
Grundlagen des Bebauungsplans nochmals auf Aktualitat gepruft und entsprechend den aktuellen
Erfordernissen und Anforderungen aufbereitet.

2. Anlass und Ziel der Planung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 79 a fir das Areal zwischen dem geplanten Business Campus
(in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 151) und dem Stadtrand zu Oberschlei3heim erlaubt
eine Bebauung mit einem Parkplatz. Die Voraussetzungen, die zur bestehenden Fassung des
Bebauungsplanes gefuhrt haben sind mittlerweile obsolet. Die Errichtung eines Parkplatzes am
Stadteingang von Unterschleilheim entspricht weder einer angemessenen Gestaltung eines
Stadteingangs, noch dem Potenzial dieses Areals fUr eine attraktive Stadtentwicklung. Aus diesem
Grunde soll der bestehende Bebauungsplan geandert werden.

Die Firma Dynamis hat eine Untersuchung fiir eine angemessene Entwicklung dieses Areals am
Stadtrand von UnterschleiRheim durchgefiihrt und eine Empfehlung unter Berlcksichtigung der
Entwicklungsziele der Stadt Unterschleillheim erarbeitet.

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 Griinstreifen zum Stadtrand wahren, als
auch eine zentrale Platzanlage erhalten, die den neuen Gebauden eine fiir 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 aul3erhalb offen stehen.

Die neue Fassung des Bebauungsplanes Nr. 79 c¢ soll eine Bebauung mit attraktiven
Gewerbebauten vorsehen, die im Wesentlichen Blroarbeitsplatze bieten und damit der wachsenden
qualifizierten Nachfrage nach hochwertigen Flachen mit sehr hoher Umgebungsqualitat gerecht
werden. Die notwendige Infrastruktur mit kleinen Geschéaften und Gastronomie soll im MaRe der
Nahversorgung vorgesehen werden.

Parkraum soll ausreichend in Tiefgaragen und einem separaten Parkhaus angeboten werden, so
dass wildes Parken verhindert wird und eine groRRzigige grine Umgebung fiur die Menschen
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geschaffen wird. Die Verkehrsfiihrung soll so gewahlt werden, dass sich mdglichst wenig Riickstau
bildet.

3. Rechtsgrundlage

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt
UnterschleiRheim. Das Plangebiet ist im FNP bereits als Gewerbegebiet dargestellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleiRheim

Fur das Plangebiet besteht der rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 79 a. Dieser Bebauungsplan ist mit
Datum vom 15.10.1992 rechtskraftig. Fur den sudlichen Bereich dieses Bebauungsplans wird das
hier gegenstandliche Bebauungsplanverfahren Nr. 79 ¢ durchgefiihrt. Fir den nérdlichen Bereich
wird zurzeit der Bebauungsplan Nr. 151 ,Business Campus* aufgestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 79a, stdlicher Teil, Plangebiet Bebauungsplan Nr. 79¢

Im Regionalplan Minchen wird das Planungsgebiet als Flache fir Gewerbeansiedlung dargestellt.
Das Trenngrin wird von der Planung nicht tangiert.
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Abb. 3: Regionalplan Miinchen, Ausschnitt aus Karte 2 und 3
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Plangebiet

GroRe und Lage des Standorts

Das Plangebiet befindet sich an der sudlichen Ortsrandlage der Stadt UnterschleiBheim an der
Landshuter StralRe und hat eine GréRRe von ca. 5,86 Hektar (ohne Flachenanteil Landshuter Stralke).
Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist Hohen zwischen 474,78 UNN im Sidosten und
473,82 im Nordwesten auf.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstlicke der Gemarkung Unterschleif3heim:

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

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird zum groBten Teil intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Entlang der
Landshuter Stralle besteht ein schmaler Streifen intensives Griinland.

Auflerdem kommen folgende erwdhnenswerte Grunstrukturen im Plangebiet vor:

. Feldgehdlzhecke an der Stidgrenze des Plangebiets (bleiben erhalten)

. Baumbestand an der Westgrenze des Plangebiets (bleiben erhalten)

. Zwei kleine Freizeitgrundstiicke mit vorwiegend gebietsfremdem Gehdlzbestand

. Feldgehdlzhecke nérdlich des Plangebiets (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 151)

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

Hydrogeologische Situation
Zu den Grundwasserverhaltnissen liegt eine Untersuchung von Seidl + Partner vom 03.04.2001 vor.

Der Grundwasserleiter wird von den sehr durchldssigen Quartérkiesen gebildet. Der
Grundwasserstand wurde bei Bohrungen (Ausfiihrungszeit 19.02.-05.03.2001) zwischen den Héhen
von 470,32 m UNN 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 FlieRgefalle 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.
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Altlasten

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

Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich ein vermutetes Bodendenkmal mit der Nummer D-1-7735-0106 —
Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung.

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 Gegenstande der frihzeitlichen Siedlung vorhanden sind.

Aus diesem Grund wird in den Bebauungsplan ein Hinweis nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
aufgenommen, der auf die Schutzwiirdigkeit von eventuell vorkommenden Denkmalern hinweist.

Bestehende Verkehrssituation

Das Plangebiet liegt an der Landshuter Stral’e (St 2342), die die Ostgrenze des Plangebiets bildet.
Die Landshuter Stral3e ist heute in Hohe des Planungsgebietes mit knapp 18.000 Kfz/Tag sidlich
und rd. 16.000 Kfz/Tag noérdlich der Einmiindung Miinchner Ring stark belastet. Aus diesem Grund
wurde von Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak ein Verkehrsgutachten (17.03.2016) erstellt, das diesem
Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Das Plangebiet selbst ist zurzeit nicht durch Strallen oder Wege erschlossen.

Inhalt des Bebauungsplans

Stiddtebauliche Daten

1. GroRe des Geltungsbereichs ohne Flachenanteil

Landshuter StraBe ca. 58.600 m2
2, Bebaubare Flachen
21 Ausgewiesene maximale Bauflachen einschlieflich

maximale Grolde der Tiefgarage

= Maximal Uber- oder unterbaubare Flache ca. 31.000 m2

2.2 Verkehrsflachen

(Stralien, Stellplatze, FulRwege, Verkehrsbegleitgriin) ca. 6.800 m2
23 Zentraler Platz

(Stadtische Platzgestaltung) ca. 3.150 m2

Gesamtflache ca. 40.950 m2
3. Grinflachen
3.1 Gebaudenahe Grinflachen

(Gartnerisch gestaltet, nicht auf Tiefgarage) ca. 8.250 m2
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3.2 Ortsrandbegriinung
(Breite 20 m, naturnahe Gestaltung) ca. 9.400 m2
Gesamtflache ca. 17.650 m2

5.2 Stadtebauliches Konzept und Gestaltung

Der rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 79a fiir das Areal zwischen dem geplanten Business Campus
und dem Stadtrand zu OberschleilRheim erlaubt eine Bebauung mit einem Parkplatz. Die
Voraussetzungen, die zur bestehenden Fassung des Bebauungsplanes gefiihrt haben sind
mittlerweile obsolet. Die Errichtung eines Parkplatzes am Stadteingang von Unterschlei3heim
entspricht weder einer angemessenen Gestaltung eines Stadteingangs, noch dem Potenzial dieses
Areals flr eine attraktive Stadtentwicklung. Aus diesem Grunde wird der bestehende Bebauungsplan
geandert werden.

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 kinftige Bebauung soll sowohl einen Grinstreifen zum Stadtrand wahren, als
auch eine zentrale Platzanlage erhalten, die den neuen Gebauden eine fiir 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 einem separaten Parkhaus angeboten werden, so
dass wildes Parken verhindert wird und eine groRRzigige grine Umgebung fiur 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 erhéhte halbrunde Dominante mit E+VI Geschossen von der
Landshuter Stral’e aus sichtbar sein und diese ‘Anlage’ stadtebaulich zusammenhalten. In dem
nordlichen und sudlichen Baufeld sollen jeweils 2 Gebdude mit eigener Vorfahrt gebaut werden. Im
sudlichen Baufeld sollen die Gebaude bis auf eine Bebauung von E+Il zur Umgriffsgrenze hin
abgestuft werden.

Um mogliche Nutzerwiinsche erfillen zu kénnen, muss das Bebauungskonzept Variationen
innerhalb der Bebauungsgrenzen und -linien ermdglichen. Die Hoéfe im vorderen Bereich der
Gebaude und im Baufenster 3 und 4 auch im rickwartigen Bereich sollen im Bedarfsfalle teilweise
erdgeschossig Uberbaut werden koénnen, um zuséatzliche Service-, Ausstellungs- oder
Gastronomieflachen errichten zu kénnen.

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

Wenn die maximalen Moglichkeiten des Bebauungsplanes ausgeschopft wirden, wirde die GFZ fir
das Nettobauland ohne Parkhausgrundstick ca. 1,36 betragen. Die maximal eingetragenen
Grundflachen wiirden, bezogen auf das Nettobauland, zu einer GRZ von ca. 0,65 flihren.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen (GEe) ausgewiesen werden
(§ 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO).

Allgemein zuldssig sind:

. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
. Anlagen fur Forschung und Entwicklung
. Nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind:

o Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie  Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbe zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind

. Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zur Versorgung des Gebiets

. Schank- und Speisewirtschaften

Nicht zulassig sind:

. Lagerhauser, Lagerplatze sowie Speditions-, Logistik- und Recyclingbetriebe, ferner
Betriebe gemaR Nr. 8 des Anhangs der 4. BimschV;

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke;

. Vergnigungsstatten;

. Tankstellen;

Das Mal} der baulichen Nutzung wird definiert durch:

. Grundflache GR

. Geschossflache GF

. Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
. Wandhohe

Die Abstandsflachen werden durch die BayBO bestimmt und kdnnen eingehalten werden.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
VerkehrserschlieBung

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
sudlich und rd. 16.000 Kfz/Tag nérdlich der Einmindung Miinchner Ring stark belastet. Auch der
Miinchner Ring weist an der Einmiindung in die St 2342 mit 16.000 Kfz/Tag eine hohe Belastung
auf. Die Verkehrsabwicklung in den Berufsverkehrszeiten ist heute noch mit mittlerer
Verkehrsqualitét leistungsféhig.
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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-Geldndes 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 OberschleiBheim steigt die Prognosebelastung der St
2342, Landshuter Stral3e 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 leistungsféhig
mdoglich, 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-Stid-Richtung und 1 zusétzliche Linksabbiegespur vom Miinchner Ring kommend in Ri.
OberschleiBheim). An der Anbindung Siid (heutige Lkw- und Feuerwehrzufahrt) ist kiinftig kein
Linkseinbiegen vom Business Campus in die Landshuter Stral8e 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 mdéglich. Nach Realisierung der geplanten Westumfahrung
Oberschlei3heim, die zeitlich noch nicht absehbar ist, kann eine zusétzliche zweite Anbindung des
Office Plaza an die Westumfahrung erfolgen.”

Ver- und Entsorgung
Trinkwasser
Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke UnterschleiRheim bereitgestellt.

Abwasser

Das geplanten Bauvorhaben sind an das Abwassernetz des Abwasserzweckverbandes
Unterschleilheim, Eching und Neufahrn anzuschlieRen.

Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser kann im Plangebiet dem
Grundwasserkreislauf zugefuhrt werden. Mit den Baugenehmigungsunterlagen sind entsprechende
Entwasserungskonzepte vorzulegen.

Energie- /| Kommunikationsversorgung

Die Energie- und Kommunikationsversorgung ist durch den Anschluss an die entsprechenden Netze
der Ortlichen Anbieter sicher zu stellen.

Kommunale Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung ist Giber den 6rtlichen Betreiber sicher zu stellen.
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Immissionsschutz

Zum Schallschutz wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (Mdhler + Partner, Bericht Nr.
700-5487-1 vom 12.07.2017). Diese Untersuchung liegt dem Bebauungsplan bei.

Verkehrslarm

Durch die Verkehrslarmimmissionen der Landshuter Strale (ST 2342) werden im &stlichen
Plangebiet die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete (65/55 dB(A)
Tag/Nacht) tags und nachts Uberschritten.

MaBRnahmen gegen Verkehrslarm

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfsweise) i.d.R. einen gewichtigen
Hinweis daflr darstellt, dass einer Abwagung keine grundséatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir
Gewerbegebiete 69/59 dB(A) Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts sind Gesundheitsgefahrdungen bei einer dauerhaften
Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht ausgeschlossen.

In den Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und/oder mit
Uberschreitungen gesundheitsgefahrdender Beurteilungspegel werden aktive und/oder passive
MaRnahmen erforderlich, um den notwendigen Schallschutz gegen Verkehrslarm zu gewahrleisten.

Nachts schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Hotels usw. sind im Geltungsbereich
vorgesehen. Bei diesen Raumen ist die Anordnung ihrer liftungstechnisch notwendigen Fenster im
Einwirkungsbereich des Verkehrslarms der Landshuter Stralle so zu wahlen, dass sie Uber eine
larmabgewandte Fassadenseite natlrlich gellftet werden kénnen. Falls dies aus Grinden der
GrundriRgestaltung nicht moglich ist, sind zur erforderlichen Beliftung dieser R&ume mit
[Gftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 65 dB(A) tags
oder 50 dB(A) nachts auftreten, schallgeddmmte Luiftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaRnahmen zur fensterunabhangigen Beliftung vorzusehen, welche den erforderlichen
Mindestschallschutz nach DIN 4109 bzw. VDI 2719 einhalten.

Fur Blronutzungen existiert eine Vielzahl technischer Mdglichkeiten, die einen ausreichenden
Schallschutz im Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein
ausreichender Schallschutz fiir die gebietstypischen Bironutzungen im Plangebiet durch technische
MalRnahmen an den Geb&uden entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefuhrten
DIN 4109 durch passive Schallschutzmalinahmen hergestellt werden (ausreichendes Schalldamm-
Mafl der AuBBenbauteile). Die erforderliche BelUftung kann bei Burordumen durch eine kontrollierte
Zwangsbelilftung oder durch Stossliftung sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags mussen Fenster von Birordumen mit einer
mechanischen Beliiftungseinrichtung ausgestattet werden.

Es wird deshalb festgesetzt, dass schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Hotels usw.
im Sinne der DIN 4109 mit liftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel
von mehr als 65 dB(A) tags oder 50 dB(A) nachts auftreten, schallgedammte Luftungseinrichtungen
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oder anderen technisch geeigneten MalRnahmen zur Bellftung zu versehen sind, sofern diese nicht
Uber ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass schutzbedirftige Aufenthaltsrdume (Blirordume, 0.3.) an
Gebaudeseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten Mallnahmen zur BelUftung zu versehen
sind, sofern diese nicht Uber ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite beliftet
werden kdnnen.

Im gesamten Plangebiet sind die Anforderungen an den Mindestschallschutz der Aulenbauteile
anhand der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ auszulegen. Die
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt. Im Rahmen der
Bauausfiuihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schallddmmmales der Auflenbauteile
die Nebenbestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm gemafn Nr.
5.5.7 der DIN 4109-1989, zu bericksichtigen. Die aktuelle Fassung der DIN 4109 vom Juli 2016 ist
zu beachten.

Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen - Beurteilung nach 16. BImSchV

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen ist gemaR
Verkehrslarmschutzverordnung — 16.BImSchV zu beurteilen.

Die Anschlisse des Plangebietes an die Staatstrale Landshuter StralBe (ST 2342) bzw. die
ErschlieRungsstrafien im Plangebiet wurden als StraRenneubau nach 16. BImSchV untersucht und
beurteilt.

Die Berechnung der Schallimmissionen des Neubaus der ErschlieBungsstrallen erfolgte an den
malfgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft. Die Berechnungsgrundlagen sind in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 79¢ (M+P Bericht Nr. 700-5487-1) dargestellt.

Durch den Neubau der ErschlieBungsstraen werden in der gesamten Nachbarschaft die malf3-
geblichen Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV unterschritten. Somit besteht kein Anspruch auf
Schallschutzmafinahmen.

Anlagenlarm

Anlagenlarmimmissionen

Das Plangebiet unterliegt den Gewerbeldarmeinwirkungen des nérdlich angrenzenden
Bebauungsplangebietes BP 151 ,Business Campus®. In diesem Nachbarbebauungsplan wurden die
Gewerbe- und Sondergebietsflachen emissionskontingentiert. Die aus den richtungsabhangigen
Emissionskontingenten resultierenden Immissionswerte stellen die Gewerbelarmvorbelastung im
Plangebiet dar und wurden berucksichtigt.

Im Hinblick auf die zukinftigen Geraduschimmissionen aus dem Business Campus muss im
Nachtzeitraum in den noérdlichen Baufeldern (Baufeld BF 3, BF 4 und BF 7) mit Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes der TA Larm gerechnet werden. Um die Betriebe und Anlagen des
Business Campus vor einem Heranrlicken von nachts schutzbedirftigen Rdumen zu schiitzen, sind
in den angrenzenden Baufeldern Fenster von nachts schutzbedurftigen Rdumen nach DIN 4109 in
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einem Abstand von 40 m zur ndrdlichen Grundstlcksgrenze auszuschlieBen. Ausgenommen sind
nicht 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Rdume, so dass an den Fassaden keine Immissionsorte
im Sinne der TA Larm entstehen.

Anlagenlarmemissionen — Schutz der Nachbarschaft - Zusatzbelastungen

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen werden fur die Teilflachen BF 1, 3, 4, 5, 6, 7 und Zentraler Platz innerhalb
des Gewerbegebietes Beschrankungen der =zuldssigen Larmemissionen in  Form von
Emissionskontingenten nach DIN 45691:2006-12 festgeschrieben, so dass in den angrenzen-den
Wohngebieten keine hoheren Immissionen als bisher zuldssig werden. Die Grundlagen der
Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
dargestellt.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente werden fir die einzelnen Baufelder abzuglich der
Flachen mit Begriinungsauflagen festgesetzt (vgl. Abbildung in der Satzung).

Die aus den Emissionskontingenten resultierenden Immissionskontingente LIKi fir die einzelnen
Teilflachen des Plangebietes entsprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im
Genehmigungsverfahren fur zukinftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen. Die Anwendung der
Relevanzgrenze ist gemal DIN 45691 (Unterschreitung der mafgeblichen Immissionsrichtwerte von
15 dB) zugelassen.

Die vorgeschlagene Emissionskontingentierung reglementiert das zuldssige Larmpotential
hinsichtlich der Nachbarschaft aul’erhalb des Geltungsbereiches. Darlber hinaus muss bei der
Prifung der Zulassigkeit zukinftiger Vorhaben auch nachgewiesen werden, dass nicht nur die
festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden, sondern auch an den malgeblichen
Immissionsorten nach A.1.3 der TA Larm innerhalb der einzelnen Teilflachen die Anforderungen der
TA Larm (Ausgabe 1998) eingehalten werden. Ein Anspruch auf die uneingeschrankte Ausnutzung
der Emissionskontingente besteht fir die Vorhaben innerhalb der Gewerbegebietsflachen somit
nicht. Die Errichtung von Betriebswohnungen (Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) ist daher nur an den Gebaudeseiten der
Gewerbeflachen zuldssig, an denen neben dem Verkehrsldrmschutz auch nachgewiesen werden
kann, dass zum Genehmigungszeitpunkt vor den Fenstern der Aufenthaltsrdume durch die
Larmimmissionen der Betriebe und Anlagen aus der Nachbarschaft unter Ausschdépfung der
Emissionskontingente der Nachbarn die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden
(Beurteilungs- und Spitzenpegel).

Durch die hier erfolgte Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebiets werden nur Nutzungen
zugelassen, die nicht erheblich beldstigend oder stérend sind. Insoweit wird davon ausgegangen,
dass unabhangig von der Festsetzung der Emissionskontingente eine schalltechnische
Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft gegeben ist, und zwar auch unter Berlcksichtigung der
kiinftigen Nutzung im Bereich des sich ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 151
.Business Campus®. Insoweit ist zu berlcksichtigen, dass die kunftigen Nutzungen im
gegenstandlichen Plangebiet dem Riicksichtnahmegebot nach § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO und
insoweit dem gebietsibergreifenden Nachbarschutz gentiigen muss. Die Festsetzung der
Emissionskontingente erfolgt hier deshalb rein zur Vorsorge und aus Transparenzgriinden.*

Seite 13



8.1

8.2

8.3

AA

e

A

UNTERSCHLEISSHEIN

Bebauungsplan Nr. 79c -Begrindung

Griinordnung

Der Grunordnungsplan ist in den Bebauungsplan integriert. Die Eingriffs- / Ausgleichs — Bilanzierung
gemal Leitfaden des Bayerischen StMLU ist Bestandteil der Grinordnungsplanung. Die
Bilanzierung wurde im Rahmen der Umweltprifung durchgefihrt und ist Bestandteil des
Umweltberichts.

Zweck der Griinordnungsplanung

Die Grunordnung als integrierter Bestandteil des Bebauungsplanes ist das planerische Instrument
zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (vgl. Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG). Sie dient als Grundlage fur die Nutzung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen. Sie hat die Aufgaben der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes im Zusammenwirken mit der Bauordnung, der Sicherstellung der optimalen
Benutzbarkeit der o6ffentlichen und privaten Freirdume und der nachhaltigen Sicherung des
Naturhaushaltes.

Ziele der Griinordnungsplanung

Grundgedanke der Grinordnungsplanung ist die Schaffung eines mdglichst hohen Prozentanteils an
Vegetationsflachen mit Erdanschlufd (biologisch aktive Flachen) bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich der Planung.

Dies wird erreicht durch die Festsetzung von mdglichst grolen zusammenhangenden Griinflachen
und grofRzlgiger Ausweisung von naturnah gestalteten Pflanzungen, die auch die Verbindung zur
freien Landschaft herstellen, die Bauraume gliedern und die Baukérper in die Landschaft einbinden.
Angesichts der zu erwartenden Baumasse, ist die Definition einer mdglichst hohen
Vegetationsmasse als Mindestforderung anzusehen, einschliellich Festlegung entsprechender
Vegetationstypen (Baum-, Strauchpflanzungen, Begrinung von Stellplatzen) und deren
Mindestqualitat bei der Herstellung.

Stadtebauliches Freiraumkonzept
Ziel der Grunordnungsplanung ist es, fur die =zuklnftige Gestaltung der Freianlagen

Rahmenbedingungen zu schaffen, die es ermdglichen ein optimales Arbeitsumfeld unter
Berucksichtigung 6kologischer und landschaftlicher Belange zu schaffen:

Zentraler Platz

Die zentrale Freiflache soll in erster Linie Aufenthaltsraum in Zusammenhang mit madglichen
zentralen Versorgungseinrichtungen wie Kleingastronomie, Kiosk oder ahnlichen bieten. Aus diesem
Grund ist fUr diese Flache eine stadtische Platzgestaltung vorgesehen.
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Gebaudenahe Freiflachen

Die gebaudenahen Freiflachen werden gartnerisch gestaltet und bilden den griinen Rahmen der
zukunftigen Bebauung. Sie dienen nicht nur als optische Aufwertung, sonder sollen in ihrer
Gestaltung fiir die Menschen nutzbar sein.

StraBenbegleitpflanzungen

Die Stralen im Plangebiet werden alleeartig mit GroRBbaumen bepflanzt, und tragen somit zum
grunen Erscheinungsbild der Gesamtanlage malfigeblich bei.

Ortsrandeingriinung

Die Ortsrandeingrinung dient in erster Linie der Einbindung des Baugebiets in die umgebende
Landschaft und der Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Jedoch soll
durch die Méglichkeit, in diesem Bereich Wege und kleine Aufenthaltsbereiche zu schaffen, eine mit
der Funktion vertragliche Nutzbarkeit dieser Flachen erreicht werden.

9. Umweltpriifung und Ausgleichsflachen

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und die Ergebnisse in einem
Umweltbericht zusammengefasst, der diesem Bebauungsplan als wesentliche Anlage beiliegt. Im
Umweltbericht wurden séamtliche Schutzguter untersucht, die Auswirkungen der Planung aufgezeigt
und entsprechende Vermeidungsmalnahmen vorgeschlagen, die bei der Umsetzung der Planung
berlcksichtigt werden mussen.

Im Zuge der Umweltprifung wurde auch die Eingriffs- / Ausgleichs — Bilanzierung gemaf Leitfaden
des Bayerischen StMLU durchgefiihrt. Da die Eingriffs- / Ausgleichs — Bilanzierung im Jahr 2002
bereits nach dem ,Leitfaden® durchgefihrt und mit der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt
Miinchen abgestimmt wurde, wurde sie aus der damaligen Begriindung (Plandatum 13.05.2005)
ohne Anderungen in den Umweltbericht Gbernommen. Die Anderung der StraRenfiihrung im
Plangebiet fiihrt zu keiner nennenswerten Anderung der Zahlen.

Fur weitere Details sei auf den Umweltbericht verwiesen. Das Ergebnis der Umweltprifung wird
deshalb hier nur kurz zusammengefasst:

Die Planung bereitet eine Baumalinahme vor, die zwar einen Eingriff in Natur und Landschaft
darstellt, dieser Eingriff kann aber durch geeignete Vermeidungsmaflinahmen, grinordnerische
MaRnahmen, 0©kologische AusgleichsmaRnahmen und notwendige ArtenschutzmaRnahmen in
seiner Erheblichkeit gemindert und ausgeglichen werden.

Insgesamt sind Okologische AusgleichsmalRinahmen in einer GesamigréRe von ca. 17.320 m2
nachzuweisen. Diese werden auf dem Flurstick Nr. 922/71 der Gemarkung Unterschlei3heim
durchgefiihrt. Auf dem sidlich davon gelegenen Flurstick Nr. 922/73 der Gemarkung
UnterschleiRheim werden die geplanten ArtenschutzmalRnahmen durchgefunhrt.
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Artenschutz

Zum Artenschutz wurde vom Biro Ohnes & Schwahn eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefihrt, um zu prifen, ob von der Realisierung der geplanten Bauvorhaben geschitzte
Tierarten betroffen sein kdnnten. Da aus zeitlichen Grinden auf eine 6rtliche Bestandserhebung
verzichtet wurde, wurde die Untersuchung in Form einer ,wortst-case-Annahme® durchgefiihrt. Die
wesentlichen Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags werden hier zusammengefasst
wiedergegeben. Weitere Details sind dem Fachbeitrag zu entnehmen.

Betroffene Arten

Bei den in Betracht kommenden Tierarten handelt es sich um die Feldlerche (Alauda arvensis) und
die Wiesenschaftstelze (Motacilla flava). Vorkommen sonstiger streng geschutzter Arten kénnen
ausgeschlossen werden. Es erscheint moglich, dass durch die geplanten Baumalinahmen zwei
Brutreviere der Feldlerche betroffen sein kénnen. Der mégliche Verlust dieser Reviere ist durch die
unten beschriebenen MalRnahmen auszugleichen.

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 fiir Feldlerche und Wiesenschafstelze)

Als CEF-MalRnahme werden fir die zwei auszugleichenden Feldlerchenreviere zwei je ca. 1000 m?
groRen Abschubflachen (bis auf den Kies) in einem Acker angelegt.

Die CEF-MaRnahmen werden auf dem Flur-Stiick Nr. 922/73 der Gemarkung Unterschleilsheim
realisiert. Diese Flache liegt nur etwa gute 50 m sidlich der fur den Eingriff notwendigen
naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache. Die AufwertungsmalRnahmen auf dieser Ausgleichsflache
werden den Ansprichen der betroffenen Vogelarten angepasst, so dass diese zusatzlich zu den
CEF-MaRnahmen die Ansprache der Zielarten unterstitzen kann.

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.

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
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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.

Rechtliche Sicherung der CEF-MafRnahmen

Die CEF-Mafinahmen auf dem Grundstick Flur-Nr. 922/73 der Gemarkung Unterschleillheim
werden festgesetzt und sind somit rechtlich gesichert.

Zusammenfassung der Anderungen und Erginzungen

Folgende Anderungen und Ergéanzungen wurden in die Planzeichnung des Bebauungsplans - Teil 1
eingearbeitet:

. Durchgangige StralRenfihrung von Nord (geplanter Business Campus) nach Sud bis zur
Gemarkungsgrenze nach OberschleiRheim. Das Plangebiet soll an das Plangebiet des
Business Campus angeschlossen werden. Nach Suden soll in Zukunft ein Stralenanschluss
an eine geplante Ortsumfahrung Oberschleillheim ermdglicht werden (Realisierung zurzeit
noch nicht absehbar).

. Die Einfahrtsituation an der Landshuter StralRe wurde auf die vorliegende Planung der
Landshuter Stralle im Bereich geplanter Business Campus abgestimmt.

. Es wurden die Planzeichen A bis C gemaR Vorschlag schalltechnisches Gutachten
eingefigt.

Folgende Anderungen und Ergénzungen wurden in die Festsetzungen / Hinweise des
Bebauungsplans eingearbeitet:

. Festsetzung zu den Abstandsflachen unter Punkt 2.8 der Festsetzungen
. Festsetzungen zum Larmschutz unter Punkt 9 der Festsetzungen

. Punkt 10.6 extensive Dachbegriinung fir Flachdacher

. Punkt 12 ArtenschutzmalRnahmen

. Hinweise zum Denkmalschutz unter Punkt 10 der Hinweise

Folgende Erganzungen wurden in den Bebauungsplan — Teil 2 eingearbeitet:

o Darstellung und Festsetzung der Flache fur CEF-MalRnahmen sudlich der Ausgleichsflache
. Zuordnung der AusgleichsmalRnahme zu Bebauungsplan — Teil 1
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Folgende Untersuchungen / Berichte wurden zusatzlich erstellt:

. Umweltbericht, Michael Haas — Landschaftsarchitekt, Plandatum 12.09.2016

. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ohnes + Schwahn, 21.04.2017

o Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner, 12.07.2017

. Verkehrsuntersuchung, Prof. Kurzak, 17.03.2016

. Verkehrsuntersuchung, Ergdnzung innere Erschlief3ung, Prof. Kurzak, 24.04.2017

Unterschleiheim, den ....................

1. Burgermeister Christoph Bock

Anhang: Fotos des Plangebiets

Anlage: Umweltbericht, Michael Haas — Landschaftsarchitekt, 12.09.2016
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ohnes + Schwahn, 21.04.2017
Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner, 12.07.2017
Verkehrsuntersuchung, Prof. Kurzak, 17.03.2016
Verkehrsuntersuchung, Ergénzung innere Erschlieung, Prof. Kurzak, 24.04.2017
Baugrundgutachten, Seidl + Partner, 03.04.2001
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Anhang: Fotos des Plangebiets

Blick Uber das Plangebiet nach Nordwesten:
Die Gehdlzhecke an der Nordgrenze des Plangebiets liegt im Geltungsbereich

des Bebauungsplans Nr. 151

Blick Uber das Plangebiet nach Westen:
Im Hintergrund die Baume auf der westlichen Grenze des Plangebiets
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L Ry

Die Landshuter Strae im Osten des Plangebiets.
Rechts die dichte Geholzhecke mit Larmschutzwall

Freizeitgrundstiicke mit vorwiegend gebietsfremder Bepflanzung
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Blick auf die Geholzhecke an der Slidgrenze des Plangebiets

Blick von Stiden auf das Plangebiet.
Die vorhandene Gehdlzhecke an der Siidgrenze des Plangebiets schirmt die Flache bereits gut ab.
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