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1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Als Datengrundlage fur den vorliegenden Umweltbericht wurden folgende Studien
herangezogen:

e saP Buro Fisel und Konig, 05.12.16
¢ Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner Miinchen, Januar 2017
e Grundwasserstandserhebung, Grundlabor Minchen, 22.01.15

e Geotechnisches Gutachten, Grundlabor Miinchen, 26.02.15

Zudem wurden von der Firma DV - Plan Plangrundlagen zum aktuellen Bebauungs- stand

sowie zum geplanten Endzustand der Bebauung zur Verfligung gestelit.

Am 10.05.16 wurde eine Ortsbesichtigung und Kartierung der Biotoptypen durchgefihrt.

1.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Bei der Neuanlage des Gewerbegebietes sind aus naturschutzfachlicher Sicht in erster
Linie die Art und das Mal der baulichen Nutzung maf3geblich sowie die wesentlichen

Auswirkungen, die geplante Eingriffe auf Natur und Landschaft mit sich bringen.

In Anlagel (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Flachenbilanzierung) zum
vorliegenden Umweltbericht ist die aktuelle Situation (Ist- Zustand) des

Untersuchungsgebietes dargestellt.
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1.2.1 Stadtebauliche Daten

Bruttogrundsticksflache: ca. 140.000 m?

Summe Grundflache: ca. 75.000 mz
ohne Parkhauser und Tiefgaragen
Summe Geschossflache: 202.000 m?

ohne Parkhauser und Tiefgaragen

Geplante Stellplatze: ca. 3.500

in Parkhausern, Tiefgaragen u. ebenerdig

Zahl der Vollgeschosse:

Mehrzweckgebaude E + 1l bis E+ IV

Buroh&auser E + Ill bis E + VI
Grunflache: mind. 30 % des Baugebiets
Wasserflache: mind. 3.000 m?

1.2.2 Stadtebauliches Konzept

Der Biro- und Dienstleistungspark soll von Geb&uden mit anspruchsvoller und funktionaler
Architektur sowie einer parkahnlichen Landschaftsgestaltung gepragt sein. Die Anordnung
der Gebaude, eingebettet in ein griines Umfeld, zielt in erster Linie auf eine Gesamt-

struktur, die Uberwiegend Priméarlagen gleichwertiger Qualitat vorsieht.

Eine grof3zlgig angelegte Griinachse von Norden nach Siiden begtinstigt die natiirliche
Durchliftung des Raumes vom vorhandenen Wohngebiet im Norden bis hin zum ebenfalls

geplanten Gewerbegebiet im Siden des Areals.

Es bietet sich an, entlang der restlichen Grundstiicksgrenzen einen baumbepflanzten
Grungdrtel zwischen den éffentlichen StralRen und der teils riegelartig strukturierten
aufReren Bebauung anzulegen, um die innere Landschaftsarchitektur nach auf3en zu

vermitteln.

Durch die in der Masterplanung getroffene Festlegung der inneren Haupterschliel3ungs-

stral3e als geschlossener Verkehrsring mit zwei Verastelungen in Form von Zubringer-
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stralRen ergeben sich zwei duRere Baufelder und ein inneres Hauptbaufeld mit unter-
schiedlichen Gréf3en und Zuschnitten. Mit Blick auf die absehbaren Nutzungen sind je nach
Lage und Beschaffenheit der einzelnen Zonen unterschiedliche Bebauungsdichten und

Baukorperhthen beabsichtigt.

Die Entscheidung zu Gunsten einer geschlossenen, inneren Ringstral3e liegt in erster Linie
darin begriindet, dass die flankierende Bebauung entlang dieser Hauptverkehrsader stets
zu gleichwertigen Primarlagen fiihrt und eine zlgige Erreichbarkeit der dezentralen
Parkhauser ermdglicht. Darliber hinaus ist durch diese Art von ErschlieBung die
bestmdogliche Orientierung im Gesamtgebiet gewahrleistet, da sie sich auch in anderen
derartig entwickelten Gebieten bereits bestens bewahrt hat.

Orthogonale StralRensysteme mit einer engen Rasterung flihren zu vielen verkehrstechnisch
schwierigen Kreuzungspunkten und einem unnétig hohen Verbrauch an
ErschlieRungsflachen. Da zugleich die gewiinschte Ubersichtlichkeit durch uniforme
Stral3enachsen verloren geht und haufig Sackgassen am Gebietsrand entstehen, fand diese
Art der ErschlieBung und Gebietsaufteilung keine Berucksichtigung.

Zur optimalen stadtebaulichen Gliederung und funktionalen raumdkonomischen Bebauung
der Einzelgebiete sind je nach Nutzungsvariante vier verschiedene Gebaudegrundtypen

vorgesehen. Dabei dominieren:

¢ Reprasentative Blurobauten als Blrohauszeilen mit variierenden Héhen

und Tiefen fiir Einzel-, Team- und Kombiblros mit ihren angegliederten Nebenrdumen.

¢ Multifunktionale Bauten mit charakteristischen Atrien, in denen Ausstellungs-,
GroRRhandels-, Vertriebs-, Kundendienst-, Verwaltungs-, Labor- oder Montage-/
Handwerksflachen mit Buros im OG kombiniert werden kdnnen. Sie eignen sich auch

fur Call Center, Entwicklungs-/Testzentren und GroRraum-BUros.

e Parkhauser als Gemeinschaftseinrichtungen zur raschen Aufnahme und Beruhigung des

zuflieBenden Verkehrs. Diese bieten neben Tiefgaragen ausreichend Platz fur die
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Fahrzeuge der Beschaftigten. Ergdnzend werden Kunden-Parkpléatze direkt an den

Zugangszonen der einzelnen Biro- und Service-Gebaude bereitgestellt.

¢ Eigene Bautypen sind fur die Nahversorgung, fur Gastronomie/Wellness sowie fir

Konferenz- und Multimedia-Einrichtungen vorgesehen.

Entlang der westlichen Baugrenze, also zu den landwirtschaftlichen Flachen, bieten sich
(niedrigere) Mehrzweckgebaude in E + Il mit gréReren Gebaudetiefen und Atrien in den

Biro-Obergeschossen an.

Am Ubergang zur freien Landschaft im Westen wird die Bebauung stark eingegriint, um
eine insgesamt schlissige Abrundung des Stadtbildes zu erreichen. Dies geschieht durch
den bereits vorhandenen begrinten Larmschutzwall sowie durch die dort vorgesehenen

Multifunktionsgebaude und ein Parkhaus mit entsprechendem Gringurtel davor.

Das innere Bauquartier sieht sechs- bis siebengeschossige, strukturierte, einzeilige
Birohausriegel als Abschluss vor, die jeweils dem inneren Verkehrsring als Randbebauung

in ihrer Lage folgen.

Durch diese ausgewahlte, klare Gebaudestellung ergibt sich im Kernbereich des inneren
Quartiers ein grof3ztigiger Raum mit urbanen Akzenten, der durch eine mindestens

3.000 m2 grolRe, gartnerisch gestaltete Seenlandschaft die hohe Aufenthaltsqualitéat im Buro-
und Dienstleistungspark betont. Auch hiermit wird ein deutlicher Kontrast zum
Erscheinungsbild landlaufiger Gewerbegebiete mit oft zufalligen, zusammenhanglosen
Strukturen geschaffen. Durch seine Lage und seinen offenen Charakter ermdéglicht das
Herzstlick des Business Campus Unterschleil3heim nicht zuletzt einen ,Briickenschlag®
zwischen der Ortsmitte UnterschleiBheims und dem vorhandenen Wohngebiet im

Nordwesten. Ful3génger und Radfahrer kdnnen die internen Wege problemlos mit nutzen.

Durch groRRzlgige, fuBlaufige ErschlieBung und dem geplanten Ful3gangertunnel wird eine

barrierefreie Alternative zum vorhandenen FuBweg zur S-Bahn angeboten.

Die stadtebauliche Konzeption des Gesamtareals sieht durch die angedachten Gebaude-
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stellungen zwei Achsen in Nord-Sud bzw. in Ost-West Richtung vor. Letztere stellt eine
Verlangerung der HaupterschlielBungsstral3e vom Miinchener Ring in das griine Zentrum

des Business Parks dar.

Zur Abrundung des Gesamtkonzepts sind mindestens zwei gré3ere, gut mit Tageslicht
versorgte Parkhauser mit max. 22 m Gebaudehohe eingeplant. Diese werden mdglichst
gleichmaRig auf dem Gelande integriert. Damit kann der zuflieRende Verkehr an
Schnittpunkten sofort aufgenommen und beruhigt werden. Fir Besucher und Beschéftigte
ergeben sich innerhalb des Parks Uberschaubare und sichere Fulwege zu den einzelnen

Biro- und Servicekomplexen.

Das im Westen geplante Parkhaus, das auch zur ErschlieBung des Tagungszentrums dient,
soll sich stadtebaulich der vorhandenen Wohnbebauung unterordnen und muss dartber
hinaus an der Nordwestecke aus Larm- und Lichtschutzgriinden, eine nach den
gesetzlichen Bestimmungen erforderliche Fassadenverkleidung, erhalten.

Da eine Vielzahl von Firmen unterschiedlicher Branchen sowie Forschungs- und
Entwicklungs-einheiten angesiedelt werden sollen, sind die Tiefen der Bauquartiere so
bemessen, dass sie die notwendige Variabilitdt der Baukérper und Nutzungen zulassen.
Diese Beweglichkeit ist aufgrund des genannten Innovationsdrucks in der Wirtschaft und der
Auspragung standig neuer Branchen und Technologien mit stark differierenden

Anforderungen an die zu nutzenden Geschéftsflaichen unverzichtbar.

Das Prinzip der hohen Variabilitat erméglicht nicht nur eine sensible Reaktion auf den
Bedarf und eine hohe Krisenstabilitdt des Standorts Giber mehrere Konjunkturzyklen hin-
weg, die sich angesichts des acht- bis zehnjéhrigen Ausreifungsprozesses eines an-
spruchsvoll konzipierten Biuro- und Dienstleistungsparks zwangslaufig ergeben; eine
entsprechende Vielfalt mindert nicht zuletzt das Risiko ungesunder Monostrukturen im

Raum Unterschleiheim.
Um diesem Anspruch an die Auspragung des Gewerbeparks gerecht zu werden und mit der

fur ein modernes Dienstleistungszentrum relativ geringen Grundflachenzahl von 0,60

auszukommen, wird — unter Berucksichtigung der jeweiligen Lage der einzelnen Baukorper

10
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— fur héchstens 2/3 der Gebaude eine maximale Baukérperhdhe von E + VI angestrebt.

Fur die Uberwiegend in den aulReren Quartieren zur freien Landschaft im Westen

vorgesehenen, niedrigeren Baukoérper sind Héhen mit E + Il und E + IV beabsichtigt.

Aufgrund dieser Hohenstaffelung erfahrt das Plangebiet eine stadtebauliche Ordnung, die
sich im zentralen Quartier mit der siebengeschossigen Bauweise durch eine sehr hohe

Raumokonomie auszeichnet.

Fur die entlang der Stral3en platzierten Birohausriegel sind Gebaudetiefen von 17 bis 20 m
vorgesehen. Die Mehrzweckbauten an der westlichen Grenze sollen mit einer Tiefe von ca.
37 m realisiert werden. Grol3flachige Hallen oder Depotgeb&ude sind nicht geplant. Einige
Bestandshallen erfahren dabei noch eine Nutzung von 5 Jahren. Die Ansiedlung von
Speditionen, Tankstellen und Vergnigungsstatten ist nicht beabsichtigt.

Die Stellung der Gebaude orientiert sich primar am Grundstuckszuschnitt und an der
inneren RingstralRen-Fuhrung. Ausgehend von diesem Rahmen wurde eine stadtebauliche
Struktur entwickelt, die sich durch den organischen Verlauf der Ringstraf3e und durch die

Rechtwinkligkeit der Nord- und Siidgrenze auszeichnet.

Durch diese aufgelockerte Bebauung ergibt sich eine dem Stra3enverlauf gerechte, ma-
ximale Ubersichtlichkeit innerhalb des Gebietes. Streng gerastete Gebaudestellungen

fanden im inneren Quartier keine Berlicksichtigung, da sie steril und uniform wirken.

Mit der vorgesehenen Bebauung wird neben durchlassigen Strukturen und der optischen

Transparenz eine hohe Flexibilitat erreicht.

Die Stellung der einzelnen Geb&aude zueinander schafft unterschiedliche Raume und Platze,
die durch unverwechselbare Formen eine jeweils eigene ldentitat auspragen.

Gestaltete Platze mit Zierbrunnen, Kunstobjekten oder wechselnden Bepflanzungen sowie
StralBenrdume mit Baumreihen schaffen individuelle Raumgefilige und Adressen, die sich

einpragen und dem Besucher die Orientierung erleichtern.

11
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Raume entstehen zum einen durch Spiegelung von gleichartigen Gebauden mit der Stralle
als Symmetrieachse und zum anderen durch die Gruppierung von verschiedenen
Baukorpern um einen Funktionsbereich wie z. B. StraReneinmiindungen. Auf Grund dieser
aufeinander abgestimmten Beziehungen wechseln grof3ziigige Landschaftsraume und
stadtebauliche Funktionsrdume untereinander ab. Zugleich entstehen, wie erwahnt,
optische Spannungsbdgen durch die Hohenentwicklung der Baukdrper vom
Grundstuicksrand (E + Ill) zur Grundsttcksmitte (E + VI).

Die bisherige mittige Eingangshalle des bestehenden Blrogebaudes wird zugunsten eines
zweigeschossigen Gebaudedurchbruchs tber eine Breite von ca. 30 Meter zum stets
offenen Nordportal fiir den neuen Business Campus. Diese zentrale Nord-Siid-Achse stellt
eine bedeutsame optische und fuBlaufige Verbindung zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung und dem grof3zligigen grinen Zentrum des zukinftigen Gewerbeparks dar.

Im Burobestandsgebaude wird durch die Angliederung neuer Treppenhauser das innere
ErschlieBungssystem grundlegend tberarbeitet. Die konsequente Einbindung der
vorhandenen Innenhdfe, die als ,Themenhoéfe® ausgebildet werden, erhéht die

Aufenthaltsqualitat und fordert die Adressbildung.

Ausgehend von der "griinen Lunge" im zentralen Quartier der modernen Arbeitslandschaft
werden die baulich ausgebildeten Sichtachsen durch Alleebaumreihen betont. Die
mindestens 3.000 m2 groRe Teichflache sorgt mit ihrem Biotop-Charakter fiir eine
zusatzliche 6kologische Aufwertung des ,Parks im Park". Da dieser gesamte zentrale
Grlnbereich als FuBgangerzone gestaltet wird, entstehen nattrliche, nicht nur fir
Beschatftigte oder Kunden, sondern auch fur Spaziergénger attraktive Ruhe- und

Erholungszonen.

Durch grunordnerische Festlegungen im Hinblick auf die Auswahl von Pflanzen und
Ausweisung von besonders definierten Griinbereichen erhalt der gesamte Campus ein
strukturiertes parkartiges Gesamterscheinungsbild. Hierbei wird ein homogener Ubergang
vom nordlichen Bauquartier mit dem bestehenden Blrogebaude und den gartnerisch neu
gestalteten Innenhofen zu den sidlichen Bauquartieren mit einem neuen griinen Umfeld

hergestellt.

12
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Durch die optische und funktionale Verzahnung des zentralen Griinbereiches mit den
Innenhéfen des Bestandsgebaudes entstehen wechselseitige Freirdume im Business

Campus, die sowohl den Beschéftigten als auch den Besucher zum Verweilen einladen.

Erhaltenswerte Baume und Straucher werden im Zuge der Neuentwicklung des Gelandes in
den Planungen so weit wie méglich bertcksichtigt bzw. mittels GroBbaumverpflanzungen
umgesetzt. Sich standig wiederholende Details in der Gestaltung der Griinbereiche und
behutsam aufeinander abgestimmte Materialien in den AuRenanlagen geben dem gesamten

Campus ein hochwertiges Erscheinungsbild.

Das bereits vorhandene Casino und das unmittelbar dariiber angesiedelte Tagungscenter
werden im neuen Nutzungskonzept des Gesamtgeldndes optional eingebunden.
Durchdachte Wegfuhrungen mit kurzen Anbindungen enden in einem grof3ziigigen neuen
Foyer. Dieser Knotenpunkt verbindet die im Business Campus bedeutsamen Nutzungen wie
Arbeiten, Essen, Tagen und Parken auf zentrale Weise.

Durch die Ubernahme des maanderférmigen Burogebaudes aus den Achtzigerjahren vom
Siemenskonzern mit einer fiir die damalige Zeit typisch weiRen Metallfassade ist ein
Facelifting mittels neuer ErschlieBungstreppenhauser zur Adressbildung fir das neue

Nutzungskonzept von elementarer Bedeutung.

Die Errichtung von bis zu zehn neuen AuRenzugéngen am bestehenden Birogebaude
bildet zugleich das architektonische Scharnier zu den neuen Gebauden des Business
Campus. Die puristische Optik der Treppenhauser ist im Wesentlichen mitbestimmend fiir

die Materialwahl und die Formgebung der Neubauten im Campusgelande.

Um ein homogenes Gesamtbild zu schaffen, wird bei der Gestaltung der Geb&aude eine
Vielzahl an Fassadenmaterialien vermieden. Qualitativ hochwertige Fassaden mit
Aluminium, Stahl, Glas, Sichtbeton und Putz sollen durch variierende Details und

wechselnde Farbakzente die ansprechende Architektur zum Ausdruck bringen.

1.2.3 Verkehrssituation

13
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Angesichts des hohen Einpendlerverkehrs aus den nérdlichen Regionen auf den Auto-
bahnen in Richtung Minchen erscheint es sinnvoll, der Bevoélkerung im nérdlichen Umfeld
mit neuen Arbeitsplatz-Angeboten direkt an den Wohngebieten des Landkreises
entgegenzukommen. Damit kann ein Teil des Verkehrsvolumens gezielt gelenkt bzw.
vermieden sowie die Schaffung attraktiver Arbeits- und Lebensbedingungen geférdert

werden.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens und die Méglichkeiten zur Abwicklung des
zukunftigen Aufkommens wurden im Rahmen einer umfassenden verkehrstech-nischen

Untersuchung (Prof. Kurzak, Miinchen) tberpruft.

Zusammenfassend kommt das Verkehrsgutachten von Prof. Kurzak vom 29.09.2016 zu
folgenden Ergebnissen:

Die St 2342, Landshuter Stral3e ist heute in Hohe des Planungsgebietes mit knapp 18.000
Kfz/Tag sudlich und rd. 16.000 Kfz/Tag nordlich der Einmindung Miinchner Ring stark
belastet. Auch der Minchner 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 Verkehrsqualitat leistungsfahig.

Nach Aufgabe des Standortes UnterschleiRheim der Fa. Cassidian, die zum Zeitpunkt der
Verkehrszahlung im Jahr 2012 ein Verkehrsaufkommen von rd. 2.000 Kfz/Tag als Summe
des Quell- und Zielverkehrs hatte, soll auf dem Gelande innerhalb der nachsten 10 — 15
Jahre ein Blro- und Dienstleistungspark (Business Campus) fir insgesamt rd. 4.000
Beschatftigte entstehen. Das Verkehrsaufkommen des Business Campus wird im
Endzustand bei rd. 7.200 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des Quell- und Zielverkehrs liegen;
hinzu kommt noch das Verkehrsaufkommen des Office Plaza-Geldndes auf dem sidlich
angrenzenden Grundsttick mit knapp 3.000 Kfz-Fahrten/Tag und eine derzeit noch
unbestimmte bauliche Entwicklung auf dem Cassidian-Parkplatz nordlich des Business
Campus mit rd. 1.600 Kfz-Fahrten/Tag.

Die Prognosebelastungen 2030 auf der St 2342 steigen mit Beriicksichtigung der
Westumfahrung OberschleiBheim auf rd. 24.000 Kfz/Tag stdlich und rd. 21.000 Kfz/Tag

14
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nordlich der Kreuzung Minchner Ring an.

Die verkehrliche ErschlieBung des Business Campus wird Gber 3 Anbindungen an die St
2342, Landshuter Stral3e erfolgen. Dabei sind an der Anbindung Nord (heutige signalisierte
Kreuzung Landshuter StraRRe / Keltenschanze / Parkplatz Cassidian) keine Anderungen in
der Spureneinteilung notwendig. An der kiinftigen signalisierten Kreuzung (heute
Einmindung) Landshuter Straf3e / Minchner Ring / Anbindung Mitte sind
leistungssteigernde Maflinahmen in Form von 2 zusatzlichen Fahrspuren erforderlich (1
zusatzliche Geradeausspur auf der St 2342 in Nord-Sid-Richtung und 1 zusatzliche

Linksabbiegespur vom Minchner Ring kommend in Ri. Oberschleil3heim).

Kreisverkehrs- oder Versatzlosungen fihren an dieser Stelle zu keinem leistungsfahigen
Verkehrsablauf. An der Anbindung Sid (heutige Lkw- und Feuerwehrzufahrt) ist kiinftig kein
Linkseinbiegen vom Business Campus in die Landshuter Straf3e Ri. stadteinwarts moglich,

um eine zusatzliche Signalanlage zu vermeiden.

Der geplante Gewerbepark ,Office Plaza® auf den Flachen sldlich des Business Campus

erhalt eine eigene, signalisierte Anbindung an die St 2342.
Darliber hinaus soll eine optimale Anbindung an den S-Bahnhof durch einen 6ffentlichen

FuRganger- und Fahrradtunnel unter der Landshuter StralRe gesichert und die Akzeptanz
des OPNV erhoht werden.
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1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-

gelegten umweltrelevanten Ziele und ihrer Berticksichtigung

Das Baugebiet liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt
Unterschlei3heim. Durch die beabsichtigte Bebauung und ErschlieBung werden auf bisher
nicht bebauten Flachen Eingriffe in Natur und Landschaft gemar Art. 6 BayNatSchG
verursacht. Der Verursacher des Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch

MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Integriert in den Bebauungsplans 151 ist der Grinordnungsplan, in dem die Ermittlung
des Eingriffsumfanges entsprechend der Eingriffsregelung nach BNatSchG gemar
Leitfaden des Bayerischen StMLU erfolgt (Eingriffs-/Ausgleichsflachen — Bilanzierung)
sowie entsprechende Maflinahmen zur Vermeidung, Minimierung oder zum Ausgleich fir
Eingriffe in Natur und Landschaft festgelegt werden. Diese Vorgaben wurden in den

vorliegenden Umweltbericht Gbernommen.

Européische Richtlinien hinsichtlich Habitatschutz sowie artenschutzrechtliche Vorgaben
sind beim geplanten Vorhaben zu bertcksichtigen. Hierzu wurden die vorhabens-
relevanten Ergebnisse der saP des Biuros Fisel und Kénig vom 05.12.16 in den

vorliegenden Umweltbericht ibernommen.

Fir den Bebauungsplan 151 wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt, um
die Larmimmissionen (StraRenverkehrslarm, Gewerbelarm) an den relevanten
Immissionsorten quantifizieren zu kdnnen. Auf Grund der der Untersuchung wurden die in

der Satzung ,Immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel“ festgesetzt.
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2 Bestandsbeschreibung und Bewertung einschliel3lich

der Prognose bei Durchfihrung der Planung

2.1 SchutzgutBoden
2.1.1 Beschreibung

Der Grof3teil des geplanten Gewerbegebietes ist bereits durch Verkehrsflachen und
Gebaude Uberbaut bzw. versiegelt (vergl. Anlage 1). Auf den nicht versiegelten
Bereichen finden sich Vegetationsflachen unterschiedlicher Auspragung. Offene
Bodenflachen sind nicht vorhanden.

Laut Baugrundgutachten ist mit kiinstlichen Auffillungen zu rechnen. Auffiillungen sind
insbesondere in den Hinterflilllungen des Altbestandes und von Spartentrassen zu
erwarten. Es ist mit Fremdstoffen der ZuordnungsklassenZ 0,Z 1.1, Z 1.2 und Z 2 nach
Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen und die
Deponieklassen DKO, DKI und DKII nach Deponieverordnung zu rechnen. Aufféllige

Bdden mussen zur Deklaration der Schadstoffklassen beprobt und analysiert werden.

Die nichtversiegelten wie auch die versiegelten Bdden sind mehr oder weniger anthropogen
Uberpragt (gestorte Bodenprofile durch Auftrag oder Abtrag; verénderter Bodenchemismus
durch Nahrstoff- und Schadstoffeintrage). Insgesamt ist aufgrund der vorhandenen
Situation (teilweise Bebauung, frihere Nutzung / Vorbelastung) von einer nur noch

geringen Bedeutung der Boden im Bereich des Untersuchungsraumes auszugehen.

Insbesondere die Uberbauten und versiegelten Boden (vorwiegend Stral3en- und Gebéau-

deflachen) kénnen keine nattrlichen Bodenfunktionen mehr wahrnehmen.

Auch die nicht versiegelten Béden kénnen aufgrund ihres gestorten Profilaufbaus sowie
der 0.g. Vorbelastungen die natirlichen Funktionen (Filter- und Pufferfunktion, Gasaus-

tausch, Lebensraum) nur noch bedingt erfillen.
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Auswirkungen

B inat
Hinsichtlich der bauzeitlichen Bodeninanspruchnahme werden nur Flachen betrachtet, die

nicht im Weiteren dauerhaft Gberbaut und versiegelt werden. Dauerhafte Bodenverluste

z.B. bei Uberbauung werden bei den anlagebedingten Wirkungen betrachtet (s. unten).

Baubedingt wird bis zur Fertigstellung des Gewerbegebietes in allen Baustellenbereichen,
in denen Bauaktivitaten stattfinden, die natlrliche Bodenstruktur dauerhaft verandert

(Verdichtung, Umlagerung, Bodenauftrag oder —abtrag).

Angesichts der bereits erfolgten, gro3flachigen Bebauung wird die Wirkung des geplanten
Vorhabens auf das Schutzgut Boden trotz der noch zu erwartenden, erheblichen Eingriffe

wahrend der Bauzeit insgesamt als gering beurteilt.

Anl n in

Im Zuge des Vorhabens werden im Untersuchungsgebiet urspriinglich offenen
Bodenflache versiegelt, aber auch z.Z. bebaute Flache entsiegelt. In allen den versiegelten
Bereichen werden ohnehin schon eingeschrankten Bodenfunktionen vollig zum Erliegen

gebracht.

Der Grinordnungsplan setzt innerhalb des Baugebiets Ausgleichsflachen fest. Es
entstehen im Gebiet weitlaufige, extensiv gepflegte Griinflachen, in denen sich
mittelfristig die natirlichen Bodenfunktionen verbessern. Bei einer strukturreichen
Gestaltung dieser Flachen und einer Bepflanzung bzw. Begriinung ergibt sich
gegeniber der bisherigen Nutzung eine funktionale Wertsteigerung. Durch die
grof3flachige Verbesserung der Bodenfunktionen in den Grinflichen des Business
Campus sowie in den aufRerhalb gelegenen Ausgleichsflachen wird die Beeintrachtigung
funktional ausgeglichen und somit verbleiben fir das Schutzgut Boden in Summe

anlagebedingt nur geringe Auswirkungen.

Betriebsbedingt
Betriebsbedingt konnten sich Auswirkungen nur auf den nicht versiegelten Grinflachen
aus dem Kfz-Verkehr ergeben. Da die Schadstoffbelastungen aus dem Kfz-Verkehr nur

unwesentlich Giber den Vorbelastungswerten liegen, es sich zudem um bereits vorbelas-
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tete Boden handelt, und die parkartigen Grinflachen gegentiber der bisherigen Nutzung
eine Verbesserung darstellen verbleiben aus Sicht des Schutzgutes Boden auch

betriebsbedingt nur geringe Auswirkungen.

2.2  Schutzgut Wasser

2.2.1 Beschreibung

Das Untersuchungsgebiet wird morphologisch grof3tenteils von den glazialen bzw. post-
glazialen Schotterterrassen der Minchener Schotterebene gepragt, in der machtige fluvio-
glaziale Ablagerungen (v.a. Kiese) der Wirmeiszeit anstehen. Das Grundwasser flief3t in
den gut durchlassigen, groben Ablagerungen (jungquartéare Schotter) Uber dem wasser-
stauenden Flinz (tertiaren Schichten) nach Norden und Nordosten. Bei entsprechend
bindiger Ausbildung stellen die Béden der Tertiarformation den Stauhorizont fir das
guartare Grundwasser dar.

Das Plangebiet ist von Osten nach Westen geradezu eben. Von Stiden nach Norden hin
sind ca. 60 cm Gefélle vorhanden. Die Hohenlage der vorhandenen Bebauung liegt mit
473,70 m . NN ungefahr auf dem Niveau der Landshuter Stral3e.

Die Grundwasserstadnde wurden vom Biro Grundlabor Minchen auf Grund der
vorhandenen Datenlage im Gutachten vom 22.01.15 interpoliert. Bezogen auf das
Baufeld ergeben sich Mittelwasserstande des Grundwassers auf Kote 471,5 m . NN im
Suden und 470,4 m (. NN im Norden des Areals. Interpoliert auf das Baufeld ergeben
sich Hochwasserstande des Grundwassers auf Kote 473,3 m 0. NN im Suden und 472,2
m 0. NN im Norden des Areals. Der mittlere Grundwasserabstand ist etwa 3 m unter

FuRRbodenoberkante der Bestandsbauten zu erwarten.

Eine Vorbelastung des Grundwassers ist lokal wegen der starken anthropogenen Uber-
pragung des Raumes (Stoffeintrage aus Verkehr und Landwirtschaft) und groRraumig
durch den sudlich, aufwérts des Grundwasserstroms gelegenen Grof3raum Miinchen nicht
auszuschliel3en.

Wasserschutzgebiete oder Heilguellenschutzgebiete sind weder innerhalb noch im néhe-

ren Umfeld des Bebauungsplangebietes ausgewiesen. Gesetzliche Uberschwemmungs-
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gebiete gem. WHG existieren flr das Bebauungsplangebiet sowie flr das nahere Umfeld

nicht.

Im Untersuchungsraum kommen keine natirlichen Oberflachengewasser vor. Westlich
bzw. sidlich des Untersuchungsgebiets flieRt der Berglbach / Moosach von
Oberschleiheim kommend durch das Stadtgebiet. Der Bachlauf ist begradigt das
Gewasser wird von der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung gepragt und dient
als Vorfluter. Die Moosach ist von einem dichten Gehdlzsaum begleitet, der im Rahmen
der Biotopkartierung erfasst wurde. Trotz des Okologisch maRigen Zustandes ist der
Bachlauf wichtiger Lebensraum und ein Vernetzungselement in der Agrarlandschaft.

2.2.2 Auswirkungen

Baubedingt

Bei der geplanten Grundungstiefe von ca. 3 m - 4 m Tiefe unter Flur sowie auch bei
tieferen Griindungssohlen kommt die Griindungssohle in den dicht gelagerten Kiesen der
Minchner Schotterebene zum Liegen. Die Griindung der Fundamente der Gebaude und
der Bau der geplanten Tiefgaragen fihrt wegen Bauwasserhaltung zu voribergehenden
bauzeitlichen Eingriffen in das Grundwasser, die aber nicht als erheblich angesehen
werden kdnnen. Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden

daher als gering eingestuft.

Anlagen- und betriebsbedingt

Im Hinblick auf die Sicherung der BaumalRnahme im Endzustand gegen Grundwasser
muss von dem hochstmoglichen Grundwasserstand auf Kote 473,6 m im Stiden und Kote
472,5 m im Norden 0. NN ausgegangen werden. Dies erfordert fir alle unter dieser Kote
liegenden Bauteile die Ausbildung einer gegen Auftrieb bemessenen druckwasserdichten
Wanne. Bei den Parkhausern wird bei starkem Anstieg des Grundwassers in Kauf
genommen, dass das unterste Parkdeck zeitweise wegen Uberflutung nicht genutzt
werden kann. Ins Grundwasser reichende Fundamente von Hochhausern oder anderen
grof3en Geb&uden sind nur als Punktfundamente vorgesehen und stellen damit keine

Barriere fur den in Sud-Nordrichtung verlaufenden Grundwasserstrom dar.
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Eine Beeintrachtigung der Grundwasserqualitat durch Bauwerke (Betonfundamente,
Stralenunterbau), die in den Grundwasserkorper hineinragen ist auszuschlieRen, da kei-
ne wassergefahrdenden Stoffe flir den Bau verwendet werden durfen.

In der Regel werden die Dachwasser Uber Rigolen dem Grundwasserkorper zugefuhrt. Die
Stral3en- und Parkflachen werden grof¥flachig tiber den bewachsenen Oberboden
(Sickermulden) versickert. Dabei sind die Vorgaben der Arbeitsblatter ATV-DVWK A 138
und M 153 zu beachten. Fur die hydraulische Dimensionierung der Versickerungsanlagen
in den gewachsenen Kiessandbdden darf ein Wasserdurchlassigkeitsbeiwert (k-Wert) von
5* 10-4 m/s angesetzt werden. In den klnstlich aufgefillten Boden darf das

Regenwasser nicht versickert werden.

Unter Berticksichtigung der bestehenden Vorbelastungen, der verbesserten Filter- und

Pufferfunktion der Grinflachen sowie der Tatsache, dass der grof3te Teil des anfallenden
Niederschlagswassers weiterhin fur die Grundwasserneubildung zur Verfligung steht, ist
in der Summe anlagebedingt von einer geringen Wirkung auf das Schutzgut Wasser

auszugehen.

Abtropfverluste von Schmier- und Betriebsmitteln durch fahrende oder parkende Fahr-
zeuge koénnen theoretisch ins Grundwasser gelangen, da die Oberflachenentwasserung
der Park- und Stral3enflachen in der Regel Giber Versickerungsmulden erfolgt. Im Boden
der bewachsenen Versickerungsmulden finden mikrobielle Abbauprozesse statt, so dass
die geringen Schadstoffmengen der Parkflachen nicht ins Grundwasser gelangen. Im
Normalbetrieb ist daher die Wirkung auf das Schutzgut Wasser gering.

2.3  Schutzgut Klima und Luft
2.3.1 Beschreibung

Das grofR3rAumige Klima im Untersuchungsgebiet kann als mafRig warm und mafRig feucht
charakterisiert werden. Die Jahresschwankung der Temperatur ist verhaltnismafig grof3,
ein Hinweis auf eine kontinentale Tonung des Klimas. Regenreiche Sommer stehen ver-

gleichsweise trockenen Spatwintermonaten gegenuber.

In der nachfolgenden Tabelle werden die wichtigsten Klimaparameter fur die Klimahaupt-
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station Nymphenburg des Deutschen Wetterdienstes zusammengefasst (MULLER-
WESTERMEIER 1990).

Tabelle 1: Klimakennwerte fur die Klimahauptstation Nymphenburg

Parameter/Klimastation Nymphenburg
Lufttemperatur:
mittl. Tagesmittel 7,8°C
mittl. Tagesmittel im Januar -1,6 °C
mittl. Tagesmittel im Juli 17,0C

Mittlere Zahl der ...

Eistage 32
Frosttage 115
Sommertage 29

Niederschlag:

mittl. Niederschlagshohe 920 mm

Lokalklimatisch tragen ein hoher Versiegelungsgrad und geringe Durchgriinung zur Aus-
pragung typischer stadtklimatischer Effekte (Temperaturerhéhung, Lufttrockenheit) bei. An
den Hauptverkehrsstra3en kommen Abgase und Feinstaub aus dem Kfz-Verkehr als be-

lastende Faktoren hinzu.

Kaltluftentstehungsgebiete und -abflussbahnen existieren aufgrund der geringen
Gelandeneigung im Untersuchungsgebiet und der Vorbelastung durch bereits bebaute
Flachen nicht. Die thermische Belastung des Untersuchungsraumes steigt mit dem
zunehmenden Versiegelungsgrad an. Aufgrund der nahezu vollstandigen Ebenheit der

Flache findet ein Frischlufttransport ebenfalls nur in geringem Umfang statt.

In Hinblick auf die Lufthygiene wird die Durchliftung des Untersuchungsraumes durch die
zunehmende Bebauung erschwert, jedoch aufgrund der in der naheren Umgebung (noch)
grof3en Freiflachen in der Summe immer noch als gut zu bezeichnen. Die lufthygienische

Situation des Plangebietes wird gegenwartig v.a. vom Kraftfahrzeugverkehr beeintrachtigt.
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2.3.2 Auswirkungen

B inat

Negative Auswirkungen auf das Klima durch die Baustelle an sich sind nicht zu erwarten.
Auch negative lufthygienische Auswirkungen durch die Baustelle selbst sind nicht zu er-
warten. Wahrend der Bauzeit entstehen jedoch zeitweilig Abgas- und Staubemissionen
durch den Baubetrieb und die Baustellenfahrzeuge.

Die lufthygienische Situation im Bereich des Business Campus einschlief3lich seines na-
heren Umfeldes wird sich wéhrend des Baubetriebes zwar punktuell verschlechtern, auf-
grund der zeitlichen Begrenzung und der hohen Vorbelastung werden diese baubedingte
Wirkungen jedoch als gering eingestuft.

Anlagen- und betriebsbedingt

Die Versiegelung von Freiflachen sowie die Bebauung verstarken stadtklimatische Effekte
(héhere Warmeaufnahme, relative Sommerhitze; Ablenkung und Reduzierung von
Luftstromungen, dadurch Verschlechterung der Durchliftung; rascherer Abfluss von
Niederschlagen, hierdurch Verringerung der Luftfeuchtigkeit; starkere Belastung der Luft

mit Staub und Abgasen).

Die geplanten Grunflachen, die etwa ein Drittel der Gesamtflache ausmachen, insbeson-
dere die zahlreichen Baume kénnen diese Wirkungen zwar erheblich verringern, jedoch
nicht vollstandig ausgleichen. Es ist jedoch keine Verschlechterung zu erwarten, da der
Umfang der zuklnftigen Versiegelung insgesamt in etwa dem jetzigen Zustand entspricht.
eine Verschlechterung der Durchliftung bei windschwachen Wetterlagen zu erwarten. Die

anlagenbedingte Wirkung wird daher mit gering bewertet.

Betriebsbedingte Auswirkungen des Business Campus auf das Klima sind angesichts
der Vorbelastungen (umgebende StraRen, Gewerbegebiete) sowie der geplanten Nutzung

(kein produzierendes Gewerbe) ebenfalls als gering einzustufen.
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2.4  Schutzgut Flora und Fauna

2.4.1 Beschreibung

Schutzgebiete, Biotope

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder

geschutzte Biotope.

In der Biotopkartierung Bayern 1992 wurde die Hecke, welche an die stidwestliche Ecke
des Business angrenzt, als Biotop ohne Schutzstatus ausgewiesen (Obj.-Nr. 7735-0118-
001). Diese Hecke ist Teil verzweigter Heckenriegel und Béschungshecken sidlich des
Ortsrandes von UnterschleilZheim. Die Umgebung besteht aus Hecken und
Heckenfragmenten, Begleitgehdlzen entlang von Entwasserungsgraben und
Feldgeholzinseln inmitten landwirtschaftlich genutzter Flachen. Hauptvertreter der
Baumschicht ist die Esche. In der Baumschicht sind Laubholzer wie Stiel-Eiche, und
Spitz-Ahorn mit einem Stammdurchmesser von ca. 30 cm vertreten. Die Strauchschicht
ist gut ausgebildet und besteht aus Weilidorn, Liguster und Kreuzdorn, Pfaffenhitchen

USW.

Vegetation

Das Gebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Zwischen den Gebauden wurden in den 1980er
Jahren entlang der ErschlieBungsstral3en wenige Laubbaume (Kastanien, Hainbuche)
gepflanzt und auf die Rasenflachen Ziergeholze (Flieder, Rosen) gesetzt. Das

Gesamtgebiet ist nur lickig begrint.

Deutlich ausgepragter ist die Randeingriinung. Im Westen wurde ein 10m breiter Wall
aufgeschuittet und begrint, im Stiden ein bis zu 15 m breiter Geholzstreifen angelegt. Die
Pflanzungen haben sich zu artenreichen dichten Baumhecken entwickelt. Die Baumschicht
(Stiel-Eiche, Spitz-Ahorn, Esche, Feld-Ahorn, Wild-Apfel, Hainbuche, Wild-Birne, Pappel,
Kiefer) und Strauchschicht ist gut ausgebildet (Roter Hartriegel, Hasel, Rosen, Liguster,
Schlehe, Brombeere, WeilRdorn, Rotdorn, Heckenkirsche, Wolliger Schneeball, Weiden,

Gemeiner Schneeball).

Auch im Osten zur Landshuter Stral3e ist das Gebiet durch eine Baum-Strauchpflanzung

abgeschirmt. Im Norden beginnt diese als Eschen-Baumreihe mit einer Hainbuchen-Hecke

24



Business Campus Stadt Unterschlei3heim Umweltbericht - VORENTWURF

als Unterpflanzung. Im stdlichen Abschnitt, wo die Gebaude weiter abgertckt sind
verbreitert sich die Pflanzung zu einem kleinen Waldchen mit einer Breite zwischen 20m
und 40m. Dieses wird jedoch von einem Unterhaltungsweg und einer Zaunanlage
durchschnitten. Die Pflanzenarten entsprechen den oben genannten. Auf den
Strallenbdschungen 6stlich der Landshuter Stral3e befinden sich @hnliche Baum-

Strauchhecken, die die Wohngebiete abschirmen.

Die Innenhdfe der nérdlichen Gebaude wurden aufwéndiger gestaltet. Heimische
Baumarten wie Stiel-Eiche, Hainbuche, Kiefer tUberstellen Pflanzflachen mit Grasern,
Stauden und Strauchern (Hartriegel, Eiben, Rosen, Liguster, Weil3dorn etc.). Dazwischen
fuhren FuBwege hindurch und es wurden kleine Sitzplatze angelegt. Ganz im Norden
befinden sich zwei kleine Gehdélzflachen mit ebenfalls Uberwiegend heimischen Arten durch

eine Hainbuchenhecke getrennt vom grof3en PKW-Parkplatz

Der PKW-Parkplatz im Westen hinter der Hecke wurde mit Laubbaumen im Pflanzabstand
von ca. 25 m Uberstellt, die in mittigen Griinbandern stehen, die das Oberflachenwasser
der Stellplatze aufnehmen. Als Baumarten wurden Esche, Stiel-Eiche, Spitz-Ahorn und

Birke gepflanzt.

Nicht bepflanzte Grinflachen im Gewerbegebiet werden Uiberwiegend als intensive
Rasenflachen ca. alle 4 Wochen gemaht. Wiesenflachen mit geringerer Schnitthaufigkeit
finden sich nur zwischen den Geb&uden und der Landshuter Straf3e im Norden.

Zusammenfassend betrachtet besitzt das Gewerbegebiet aufgrund der dichten Bebauung
und der hohen Pflegeintensitat der Grinflachen zur Zeit nur einen auf3erst geringen Wert
als Pflanzenstandort. Die hinsichtlich der Vegetation wertvolleren Bereiche sind die Baum-
Strauch-Hecken im Stiden und Westen des Untersuchungsgebietes. Fur Pflanzenarten

des Anhangs IV der FFH-Richtlinie fehlen geeignete Lebensbedingungen.

Tiere

Fur Tiere ist das Uberwiegend bebaute Gewerbegebiet aufgrund der hohen Stérwirkungen
durch die unterschiedlichen Nutzungen nur von sehr geringer Bedeutung (zur Zeit allenfalls
Nahrungshabitat von Ubiquisten wie Amsel, Sperlinge, etc.). Der bedeutendste
Lebensraum fir die Tierwelt sind die Baum-Strauch-Hecken im Stiden und Westen, die an

die offene Ackerlandschaft grenzen.
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Im Rahmen der Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (s. Gutachten Fisel und Koénig
vom 05.12.16) wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehotrde Kartierungen
der Vogel, Fledermause und der Zauneidechse durchgefiihrt. Es wurden 32 Vogelarten
nachgewiesen. in drei Durchgédngen nachgewiesen. Mit Ausnahmen von vier Arten sind
alle anderen Arten weit verbreitet, nicht gefahrdet und in einem gunstigen Erhaltungs-
zustand. Hier sind auch ohne vorsorgende Maflinahmen keine Verbotstatbestéande
festzustellen. FiUr Feld-, Haussperling, Gelbspoétter und die Goldammer wurden die
Verbotstatbestande gildenbezogen abgeprift. Weil die Goldammer nicht im Geltungs-
bereich, sondern auRerhalb davon als Nahrungsgast gesichtet worden ist, kann auch fur
sie das Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgeschlossen werden.

Die Fledermauserfassungen erbrachte den gesicherten Nachweis von 5 Arten
(Muckenfledermaus, Rauhaut- und WeiRrandfledermaus, Gro3er Abendsegler, sowie die
Zwergfledermaus) im Untersuchungsgebiet. Weitere 5 Arten (Graues- und Braunes
Langohr, Kleiner Abendsegler, Breitfligelfledermaus sowie Zweifarbfledermaus) sind als
potenziell vorkommend zu erachten. Die Quartiereignung der bestehenden und bereits
abgebrochenen Gebaude ist insgesamt als gering anzusehen. Es konnten an-lasslich der
Begehungen der Dacher keine Hinweise auf Quartiernutzung (z. B. Kotspuren,
Verfarbungen durch Korperfett) erfasst werden. Quartiere in Baumhohlen kommen
aufgrund des jungen Alters der Gehdlze nicht vor. Fir den Grol3en Abendsegler besteht
ein Quartierverdacht im Umfeld. Diese Art ist deswegen eingehender zu prifen.
Hinsichtlich der Verbotstatbestéande kann unter Berlcksichtigung der Malinhahmen VM-2
und CEF-3 fur diese Art mit ausreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
keine Verbotstatbesténde einschlagig werden.

Andere europarechtliche Arten wie z. B. die Zauneidechse kommen nicht vor oder sind
nicht zu erwarten. Eine Inaussichtstellung einer artenschutzrechtlichen Befreiung nach §
45 BNatSchG ist unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen nicht erforderlich. Fir alle anderen Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie fehlen zusagende Lebensbedingungen. Auch fir diese Arten kann eine

Betroffenheit ausgeschlossen werden.
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2.4.2 Auswirkungen
B ingt

Das Untersuchungsgebiet stellt in seinem derzeitigen Zustand weder fur Pflanzen noch

fur Tiere einen attraktiven oder relevanten Lebensraum dar.

Artenschutzrechtlich kdnnen Verbotstatbestédnde im Zuge der Bauaktivitaten niemals vol-
lig ausgeschlossen werden, z.B. die Tétung oder Verletzung einer einzelnen, das Gebiet
durchwandernden Zauneidechse (Anhang-1V Art). Aufgrund der derzeitigen Situation im
Untersuchungsgebiet kann jedoch mit Sicherheit ausgeschlossen werden, das das Ge-
werbegebiet zur zentralen Lebensstatte der Lokalpopulation einer europarechtlich ge-
schiitzten Art zahlt. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes von Lokalpopulatio-
nen europarechtlich geschitzter Arten durch Bauaktivitaten im Business Campus kann

somit ausgeschlossen werden.

Die Wirkungen auf derzeit im Untersuchungsraum vorkommende Pflanzen oder Tierarten

ist somit gering.

Anlage- und betriebsbedinat
Versiegelte und bebaute Flachen bedeuten fir Pflanzen und Tiere den dauerhaften Ver-
lust von (potenziellem) Lebensraum. Die zukinftige Versiegelung im Gebiet wird ungefahr

der jetzigen Versiegelung entsprechen.

Andererseits werden durch die grofflachige Neuanlage einer zentralen naturnahen
Teichanlage und von Grinflachen, in denen zahlreiche Baume gepflanzt werden, neue
Lebensraume geschaffen, deren naturschutzfachlicher Wert sich mit zunehmender
Entwicklungsdauer und mit dem Aufwachsen der Baume erhdht. Ob und inwieweit diese
neu entstehenden Habitate von Tieren und Pflanzen genutzt werden kdnnen héangt
allerdings von der Anfélligkeit der jeweiligen Arten gegenliber Stérwirkungen ab. Der
Business Campus unterliegt dauerhaft sowohl den auf3eren Stérwirkungen durch die
umgebenden StralRen (Larm, Abgase, Licht), als auch den Stérwirkungen durch

Berufsverkehr, Radfahrer und FuRganger im Gewerbegebiet selbst.

Aufgrund der Vernetzungsfunktion dieses Grinkorridors und der Wasserflache und unter

Bertcksichtigung der existierenden hohen Vorbelastungen wird die anlage- und
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betriebsbedingte Wirkung des Vorhabens trotz der Eingriffe insgesamt mit gering
bewertet.

2.5 Schutzgut Mensch
2.5.1 Beschreibung — status quo

Zu beachtende Aspekte zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden i.d.R. die
Erholungseignung des Raumes, die Schadstoffe im Untergrund, der Larmschutz, die

Luftreinhaltung und der Schutz vor elektrischen Feldern.

Das Gebiet ist aufgrund der bestehenden umfangreichen Bebauung, aufgrund des
Fehlens von naturnahen Strukturen und der fehlenden landschaftlichen Vielfalt nicht fur
die Erholung geeignet. Die vorh. Freiflachen werden allenfalls von Mitarbeitern in
Pausenzeiten zur kurzzeitigen Erholung genutzt. Im Planungsgebiet selbst sind keine
durchgehenden Wege vorhanden, das Gebiet ist vollsténdig eingezaunt und kann nicht

durchquert werden.

Im Geltungsbereich sind keine eine Altablagerungen bekannt. Uber auftretende elektrische
Felder liegen keine Erkenntnisse vor. Laut Baugrundgutachten ist mit kiinstlichen
Auffullungen zu rechnen. Auffiillungen sind insbesondere in den Hinterfillungen des

Altbestandes und von Spartentrassen zu erwarten.

Durch die Verkehrslarmimmissionen der Landshuter Stral3e (ST 2342) und des Minchner
Rings werden im westlichen Plangebiet die mafR3geblichen Orientierungswerte der DIN
18005 fur Gewerbegebiete (65/55 dB(A) Tag/Nacht) tags und nachts tberschritten. Die
Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fir Gewerbegebiete (69/59 dB(A) Tag/Nacht)

werden im Tagzeitraum eingehalten, im Nachtzeitraum werden diese jedoch Uberschritten.

2.5.2 Auswirkungen

Baubedingt
Durch den Baustellenbetrieb kommt es zu baubedingten LA&rmimmissionen. Da die

geplante Bebauung in mehreren Bauabschnitten realisiert wird, ist eine Beeintrachtigung
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phasenweise Uber mehrere Jahre mdglich. Geltende Grenzwerte sollten bei der
Realisierung der BaumalRnahme eingehalten werden. Aufgrund der GroRe der Baustelle ist
zumindest in den angrenzenden Wohngebieten phasenweise mit hohen baubedingten
Belastungen durch Baustellen- verkehr zu rechnen. Da dieser jedoch aufgrund der bereits
heute bestehenden hohen Verkehrsbelastung der Landshuter Stral3e eine merkliche
Erh6hung der verkehrsbedingten Schallimmissionen nicht erwarten lasst und die
Belastigungen zeitlich und raumlich begrenzt sind, werden diese Wirkungen in der Summe

als gering eingestuft.

Es ist mit Fremdstoffen der Zuordnungsklassen Z 0, Z 1.1, Z 1.2 und Z 2 nach Leitfaden
zur Verfillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen und die Deponieklassen DKO,
DKI und DKIl nach Deponieverordnung zu rechnen. Aufféllige Béden missen zur
Deklaration der Schadstoffklassen beprobt und analysiert und ordnungsgeman entsorgt

werden.

Mit der Entwicklung zum Business Campus ist eine wesentliche Verbesserung und
Aufwertung der Griinstrukturen vorgesehen. Durch die geplante Neuanlage einer
parkartigen Begriinung, teilweise mit Biotopcharakter, einer Teichanlage und die
Bepflanzung der StraBenrdume wird eine nachhaltige Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
fur Mitarbeiter und Besucher angestrebt. Wie das realisierte Vergleichsprojekt Business
Campus Miinchen Garching zeigt wird der Aspekt der Kurzzeit- und Naherholung auch im
Gewerbegebiet moglich.

Anlage- und betriebsbedinagt

Zur Beurteilung der Larmbelastung und der Emissionskontingentierung der zukiinftigen
Gewerbebetriebe wurde eine gesonderte Untersuchung erstellt (s. Schalltechnische
Untersuchung, Mohler + Partner, Januar 2017). Folgende Auswirkungen wurden

untersucht:

e Anlagenlarm

e Verkehrslarm durch Veranderung des Stral3enbestandsnetzes und Verkehrslarm aus
dem Stral3ennetz innerhalb des Business Campus

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind im folgen- den wiedergegeben. Fir Detailer-
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gebnisse wird auf die Schalltechnische Untersuchung verwiesen.

Anlagenlarm

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Anlagenlarmimmissionen werden fir die Teilflachen TF1 bis TF7 innerhalb des
Gewerbegebietes Beschrankungen der zuldssigen Larmemissionen in Form von
Emissionskontingenten nach DIN 45691:2006-12 festgeschrieben, so dass in den
angrenzenden Wohngebieten keine héheren Immissionen als bisher zul&ssig werden. Die
Grundlagen der Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan 151 (M+P Bericht Nr. 710-4726) dargestellt.

Die flachenbezogenen Emissionskontingente werden fir die einzelnen Baufelder abziiglich
der Flachen mit Begrinungsauflagen festgesetzt (vgl. Abbildung in der Satzung). Da sich
lediglich nérdlich und 6stlich schutzwiirdige Baugebiete (Allgemeine und Reine
Wohngebiete) befinden wurden die Emissionskontingente flir einzelne Richtungssektoren

durch Zusatzkontingente erhoéht.

Die hierfur gewahlten Richtungssektoren Basis und A bis E unterteilen die Nachbarschatt in
6 Bereiche, in denen die maf3geblichen Immissionsrichtwerte aufgrund der spezifischen
Schutzbedurftigkeit der Nachbarschaft unterschiedlich betroffen sind und somit
Zusatzkontingente moglich sind. Bei der Kontingentierung wurde insbesondere der Schutz
der reinen Wohngebiete am Fastlingerring und der allgemeinen Wohngebiete westlich der
Landshuter Stral3e bertcksichtigt.

Die aus den Emissionskontingenten resultierenden Immissionskontingente LIKi
(einschlieBlich der Zusatzkontingente LIK,zus) fur die einzelnen Teilflichen des
Plangebietes entsprechen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im
Genehmigungsverfahren fur zukiinftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen. Die
Anwendung der Relevanzgrenze ist gemalf3 DIN 45691 (Unterschreitung der maf3geblichen

Immissionsrichtwerte von 15 dB) zugelassen.
Des Weiteren kann anhand eines Nutzungskataloges mit méglichen Betrieben und

Anlagen, wie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsbetriebe, Arztpraxen und

Gastronomiebetriebe, die bei freier Schallausbreitung in der Nachbarschaft das Kontingent
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sicher nicht ausschopfen, auf einen Kontingentnachweises verzichtet werden.

In dem Bebauungsplan 79/115 vom Juli 1993 wurden Kontingente festgesetzt. Durch die
Neuplanung und Aufteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplan 79/115 wurden
neue Teilflachen zur Kontingentierung ermittelt und neue Emissionskontingente unter
Berucksichtigung der Vorbelastung (nérdlicher Parkplatz) festgeschrieben. Gegenliber der
frGheren Emissionskontingentierung ist die Larmbelastung im Nachtzeitraum durch die
vorgeschlagene Emissionskontingentierung geringer, um das heutige Regelwerk (TA Larm
i.d.F. von 1998) nicht zu Uberschreiten. Im Tagzeitraum kdnnen in der umliegenden
Nachbarschaft héhere Larmpegel — an der westlichen Wohnbebauung (Ringhofferstralle
22) bis zu 4 dB(A) — entstehen. Durch die Kontingente werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum zuverlassig eingehalten. Bei dem Wegfall des
nordlichen Parkplatzes sind in der nérdlichen Nachbarschaft im Tagzeitraum geringere

Pegel (bis zu 3 dB(A)) zu erwarten.

Durch die Zusatzkontingente nach Suden und Westen kdnnen diese Bereiche als
Larmrichtung ausgenutzt werden, ohne die Nachbarschaft zu stéren. In die Richtungen mit
den Zusatzkontingent betragen die zuldssigen flachenbezogenen Kontingente im sidlichen
Bereich von 70-78 dB(A)/m2 am Tag und von 57-65 dB(A)/m2 in der Nacht und liegen damit
sogar Uber einem unbeschréankten Gewerbegebiet i.S. von Nr. 5.2.3 der DIN 18005-1
(flachenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB fiir Gewerbegebiete), so das eine
flexible gewerbliche Nutzung bei entsprechender Planung moglich erscheint. Dies ist
maoglich, da sich in diese Richtung landwirtschaftliche Flachen und Geb&ude im

AulRenwohnbereich befinden.

Die vorgeschlagene Emissionskontingentierung reglementiert das zulassige Larmpotential
hinsichtlich der Nachbarschaft auRerhalb des Geltungsbereiches. Dartiber hinaus muss bei
der Prufung der Zulassigkeit zukinftiger Vorhaben auch nachgewiesen werden, dass nicht
nur die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden, sondern auch an den
malfdgeblichen 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 fiir die Vorhaben
innerhalb der Gewerbegebietsflachen somit nicht. Die Errichtung von Betriebswohnungen,
sozialen Anlagen o. A. (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir

Betriebsinhaber und Betriebsleiter) ist daher ausnahmsweise im Sinne des §8 BauNVO nur
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an den Gebaudeseiten der Gewerbegebiete zulassig, an denen neben dem
Verkehrslarmschutz auch nachgewiesen werden kann, dass zum Genehmigungszeitpunkt
vor den Fenstern der Aufenthaltsraume durch die LA&rmimmissionen der Betriebe und
Anlagen aus der Nachbarschaft unter Ausschopfung der Emissionskontingente der
Nachbarn die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden (Beurteilungs- und

Spitzenpegel).

Verkehrslarm

Die Anschliisse des Plangebietes an die Staatstral3e Landshuter StralRe (ST 2342) wurden
als erhebliche bauliche Eingriffe (Funktionsanderung gegentiber der Bestandssituation)
bzw. der Bau der ErschlieRungsstralen im Plangebiet als StralRenneubau nach 16.
BImSchV beurteilt.

Die Berechnung der Schallimmissionen des Neubaus der Erschlie3ungsstral3en sowie des
erheblichen baulichen Eingriffs in Verkehrswege erfolgte an den maR3geblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft. Die Berechnungsgrundlagen sind in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 151 (M+P Bericht Nr. 710-4726)

dargestellt und die beriicksichtigten Larmschutzmafinahmen werden festgesetzt.

Durch den Neubau der ErschlieBungsstra3en werden in der gesamten Nachbarschaft die
malfdgeblichen Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV unterschritten. Die erheblichen
baulichen Eingriffe in ¢ffentliche Verkehrswege filhren zu keiner wesentlichen Anderung im
Sinne der 16.BImSchV. Zusammenfassend besteht kein Anspruch auf
Schallschutzmafnahmen durch den StraRenneubau oder den erheblichen baulichen

Eingriff in bestehende Verkehrswege.

Durch den Bau einer Aul3enfahrstrecke fir Fahrzeuge im Rahmen des autonomen
Testfahrens wird der La&rmschutzwall im Westen auf einer Lange von ca. 140 m teilweise
entfernt. Gemaf Nr. 10.17.1 der Anlage 1, 4. BImschV ist fur eine derartige Teststrecke fur
Kraftfahrzeuge ein Genehmigungsverfahren erforderlich. Unter Pkt. 10.7 der Anlage 1 zum
UVPG ist fuir Teststrecken ebenfalls eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
vorgeschrieben. Die Prifung nach Bundes-Immissionsschutzgesetz und der

Umweltvertraglichkeit werden im Rahmen des Bauantrags-Verfahren abgearbeitet.

Luftschadstoffe
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Eine Uberschreitung von Immissionsgrenzwerte fir die Luft verunreinigende Stoffe ist nicht

Zu erwarten.

Unter Bertcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen durch die Larmemissionen
(StraRe, Gewerbegebiet) und die vorgeschlagenen Einschréankungen der gewerblichen
Nutzung, ist von einer geringen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch, auszugehen.
Fur die Funktion Erholung ist von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen.
Zusammengefasst werden die Wirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch in

der Betriebsphase insgesamt als gering eingestuft.

2.6 Schutzgut Kultur-und Sachguter
2.6.1 Beschreibung

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern werden vornehmlich geschutzte oder schiitzens-
werte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaéler, historische Kulturlandschaften und Land-
schaftsteile von besonders charakteristischer Eigenart verstanden (W. ERBGUTH u. A.
SCHINK, 1992), nicht jedoch Sachguter im wirtschaftlichen Sinn. Das Gebiet ist bereits
vollsténdig bebaut. Bau- und Bodendenkmaler sind innerhalb sowie im naheren Umfeld des

Bebauungsplangebietes gemal den Denkmallisten nicht bekannt.

2.6.2 Auswirkungen

Da Bau- und Bodendenkmaler innerhalb sowie im ndheren Umfeld des Bebauungsplan-

gebietes gemal den Denkmallisten nicht bekannt sind, entfallt eine Beurteilung.

2.7 SchutzgutLandschaftsbild

2.7.1 Beschreibung

Das Landschaftsbild der Miinchener Schotterebene ist allgemein in hohem Malf3 durch die

Bebauung gepragt. Mit zunehmender Entfernung von der Minchener Innenstadt nimmt der
Bebauungs- und Versiegelungsgrad nach Norden hin ab, verdichtet sich jedoch im Umfeld
der Stadte Ober- und Unterschleil3heim wieder stark. Erst westlich der BAB A92 nimmt die
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Siedungsdichte deutlich ab. Sudlich und westlich pragen landwirtschaftliche Flachen
(Ackerflachen) das Landschaftshild. Insgesamt gesehen ist der Betrachtungsraum aufgrund
der Ebenheit der Landschaft und der intensiven Nutzung eintdnig und naturfern. Die
bestehenden Gewerbebauten und die Landshuter Straf3e stellen eine grof3e Vorbelastung

dar und pragen den stadtischen Charakter der Umgebung.

Zu einer Aufwertung des Landschaftshildes tragen die Heckenstrukturen an den Randern
des Gewerbegebiets im Suden und Westen bei. Diese sind mit weiteren Hecken und
Feldgehdlzen am Berglbach und der Moosach verbunden. Auch ndrdlich des
Untersuchungsgebiets ist der vorhandene grof3e PKW-Parkplatz durch eine breite

Baumhecke von den angrenzenden Wohngebieten getrennt.

2.7.2 Auswirkungen

Baubedingt

Die Baustellen und ihre Nebeneinrichtungen (z.B. Materiallager, Baucontainer) beein-
trachtigen zeitlich begrenzt das Landschaftsbild. Aufgrund der Vorbelastungen (umge-
bende, verkehrsreiche StralRen, Gewerbegebiete), der bereits in Teilbereichen vorhande-
nen Bebauung und der zeitlichen Begrenzung der Baumaf3nahmen wird diese Wirkung

jedoch als vergleichsweise gering angesehen.

Anlagen- und betriebsbedingt

Entlang der westlichen Baugrenze, also zu den landwirtschaftlichen Flachen, sind
Mehrzweckgeb&ude mit bis zu vier Geschossen geplant. Am Ubergang zur freien
Landschaft im Westen wird die Bebauung stark eingegriint, um eine insgesamt schlissige
Abrundung des Stadtbildes zu erreichen. Fur die Uberwiegend in den auf3eren Quartieren
zur freien Landschaft im Westen vorgesehenen, niedrigeren Baukoérper sind Hohen mit E
+ 1l und E + IV beabsichtigt. Das innere Bauquatrtier sieht sechs- bis siebengeschossige,
strukturierte, einzeilige Burohausriegel vor. Zudem sind mindestens zwei Parkh&auser mit
max. 20 m Gebaudehdhe eingeplant. Diese werden mdglichst gleichmafiig auf dem

Geléande integriert.

Die Neubebauung im Business Campus wird zu keinen grof3en sichtbaren
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Veranderungen des Landschaftshildes fuhren. Bereits jetzt ist das Gelande nahezu
vollstandig bebaut, die Gebaude sind bis zu sechs Stockwerke hoch. Gegentiber dem
Bestand erfolgt eine Erhéhung der Bauwerke um maximal ein Stockwerk. Im Randbereich
sind maximal viergeschossige Bauten geplant, was der jetzigen Gebaudehohe entspricht.

Der weitgehende Erhalt der Eingriinung im Westen und die vorgesehene Eingriinung des
Business Campus durch PflanzmalRnahmen in den Randbereichen im Stiden und Osten
binden das Gewerbegebiet au3erdem landschaftlich ein. Durch den Bau einer Aul3en-
fahrstrecke fur Fahrzeuge im Rahmen des autonomen Testfahrens erfolgt allerdings eine
Halbierung der Eingriinung im Westen auf einer Lange von ca. 140 m.

Aufgrund der Vorbelastung des Raumes durch naturferne Elemente (bestehendes
Gewerbegebiet, Landshuter Stral3e, eintdnige Ackerflachen) kann unter der
Voraussetzung, dass die Randbepflanzung des Business Campus dicht und mit
hochwiichsigen Baumarten ausgefuhrt wird, die Wirkung auf das Schutzgut

Landschaftsbild noch als gering angesehen werden.

Da (mit Aushahme einer zusatzlichen Anbindung an die Landshuter Stral3e) keine
zusatzlichen Stral3en gebaut werden, sind auch keine neuen erheblichen

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch StralRenverkehr zu erwarten.

3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Bestandgebaude und StralRenflachen
bestehen bleiben. Ebenfalls wirden Grinflachen unterschiedlicher Qualitat im Gebiet

und am Rand erhalten bleiben.
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4 Geplante Mal3Bnahmen zur Vermeidung, Verringerung

und zum Ausgleich

4.1 Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen bezogen auf

die verschiedenen Schutzguter

4.1.1 Schutzgut Boden

Wahrend der Bauphase sind sowohl Oberbdden als auch Untergrund vor Verdichtung zu
schiitzen. Oberboden wird ordnungsgeman in Oberbodenmieten (bei langerer Dauer
begrunt) gelagert. Nach Ende der Bauarbeiten werden Bodenlockerungsmafinahmen auf

den nicht bebauten und versiegelten Flachen durchgefihrt.

Gegenuber der jetzigen Versiegelung durch Gebaude und Stral3en wird die
Bodennutzung im Bereich der zukinftigen Grinflachen extensiviert. Befestigte
Nebenflachen (z.B. Stellplatze) werden in offener Bauweise (Rasengittersteine,

wassergebundene Decke) ausgefiihrt, um die Bodenversiegelung zu verringern.

Innerhalb der Baustellen und der Baustelleneinrichtungsflachen kann es wahrend des
Baubetriebes zu Schadstoffeintrdgen in den Boden kommen. Durch entsprechende
MaRnahmen (z.B. VorsichtsmalRnahmen bei den Baufahrzeugen etc.) ist dafiir zu sorgen,

dass solche Verunreinigungen vermieden werden

4.1.2 Schutzgut Wasser

Durch Festsetzung von RegenriickhaltemaRnahmen und die Anlage eines zentralen
Teiches wird Regenwasser gedrosselt abgeleitet und kann somit keine Schéaden
verursachen. Durch eine entsprechende Bepflanzung am Rand des Teiches wird das
Wasser naturlich gereinigt. AuBerdem verdunstet Wasser von der Teichflache und wird

dadurch in den in den naturlichen Wasserkreislauf zurtickgebracht.
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Die Begrunung von Dachflachen auf den niedrigeren Gebauden (ca. 30 % der Dachflache)
und der Einbau wasserdurchléssiger Belage im Bereich der Parkplatzflachen verringern die
Menge des abzufihrenden Regenwassers.

Bei Einhaltung der einschlagigen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten und im normalen

Betrieb sind Grundwasserverunreinigungen nicht zu befirchten.

4.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Durch die Anlage der Grinflachen und des Teiches und die Neuanpflanzung zahlreicher
Baume ist im Business Campus mit einer Verbesserung des Kleinklimas gegentiber dem
jetzigen Zustand mit einer sehr dichten Bebauung und wenig Griunflachen zu rechnen. Mit
dem Aufwachsen der GrolRbdume (Beschattung, Kihlung, Luftreinigung, Befeuchtung)
zusammen mit der Entwicklung der Grunflachen ist zu erwarten, dass sich das

Lokalklima im Quartier zunehmend verbessert.

Positiv wirkt sich auch die zentrale Teichflache aus, die zu einer Erhdéhung der

Luftfeuchtigkeit beitr&gt und die Lufttemperatur zumindest in der Nahe deutlich herabsetzt.

4.1.4 Schutzgut Floraund Fauna

Die im Grunordnungsplan erfolgte, quantitative Eingriffsermittlung sowie die nach der
Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen wurden bereits bei

der Ermittlung der Auswirkungen abgehandelt.

Die bestehenden Baumhecken im Westen werden weitgehend erhalten und dienen als
Ruckzugsraum fur vorhandene Tierarten. Durch den Bau einer Au3enfahrstrecke fiir
Fahrzeuge im Rahmen des autonomen Testfahrens erfolgt eine Halbierung der Eingriinung im
Westen auf einer Lange von ca. 140 m. Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten
(Granflachen mit Biotopcharakter, strukturreichen Gestaltung von Grinflachen und
Bepflanzung mit Gehdélzen mit Giberwiegend einheimischen Arten) werden die
Voraussetzungen fur die Vernetzung vorhandener und die Entwicklung neuer Lebensraume

geschaffen. Z. B durch die Pflanzung neuer grof3er Ba&ume und raumwirksamer Straucher
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im Gebiet als Lebensraum fir Vogelarten. Zahlreiche bestandspragende Baume wurden
mittels der Technik der Grof3baumverpflanzung zunachst in ein Baumquartier verpflanzt.
Nach Abschluss der Bauarbeiten werden diese in die Grinzige und Grinflachen

verpflanzt.

Auf dem Gewerbegebiet selbst werden sich den lokalen Verhaltnissen angepasste, storu-
nempfindliche Tier- und Pflanzenarten ansiedeln. Es ist anzunehmen, dass die Grinfla-
chen des Gewerbegebietes Tierarten zumindest als Teilhabitat (z.B. Jagdgebiet fur
Fledermause) genutzt werden kdnnen. Die Ansaat von blitenreichen Pflanzen-
gesellschaften (extensive Dachbegrinung) auf Flachdéachern dient als Nahrungshabitat
u.a. fur Flederméuse. Durch das Aufhangen von zusatzlichen Nistkéasten fiir Végel und

von Fledermauskasten werden neue Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschaffen.

4.1.5 Schutzgut Mensch

Wahrend der Bauzeit werden der Vorgaben zum Larmschutz eingehalten. Durch die
Ansiedelung von Gewerbebetrieben auf bereits bestehenden Gewerbeflachen werden noch
nicht belastete Erholungsraume geschont. Die Grunflachen und die Wasserflache im
Business Campus werden wahrend der Werktage von im Business Campus arbeitenden
Menschen in den Pausen zur Erholung genutzt. Auch Anwohner der angrenzenden

Wohngebiete kdnnen die Grinflachen fir Freizeitaktivitdten nutzen.

4.1.6 Schutzgut Kultur-und Sachguter

Da Bau- und Bodendenkmaler innerhalb sowie im ndheren Umfeld des Bebauungsplan-

gebietes gemal den Denkmallisten nicht bekannt sind, entfallt eine Beurteilung.

4.1.7 SchutzgutLandschaftsbild

Durch die Ansiedelung von Gewerbebetriebe auf bereits bestehenden gewerblich
genutzten Flachen wird die weitere Landschaftszersiedelung vermieden. Die neuen

Gebaude orientieren sich in ihrer Hohe an der vorhandenen Bebauung.

Der weitgehende Erhalt der Eingriinung im Westen vermindert den Verlust an

Landschaftsbildqualitét. Die vorgesehene Eingriinung des Business Campus durch
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PflanzmaRnahmen in den Randbereichen im Siiden und Osten binden das
Gewerbegebiet landschaftlich ein. Die landschaftliche Einbindung wird zusatzlich
verbessert durch Baumpflanzungen und grof3ziigige Geholzpflanzungen in den neuen
Grunflachen. Um mdglichst rasch eine optisch wirksame Durchgriinung des Gebiets zu
erreichen, wurden zahlreiche Baume mittels der Technik der GroRbaumverpflanzung
zunéachst in ein Baumquartier verpflanzt. Nach Abschluss der Bauarbeiten werden diese

in die Grunzuge und Griunflachen verpflanzt.

Mit dem Aufwachsen der Baume und der Entwicklung der Grinflachen ist kleinrdumig, d.h
im Business Campus, eine zunehmende Verbesserung des Stadtbildes zu erwarten.

5 Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Im derzeitigen Stadium, bei dem ein Teil der geplanten MaRhahmen bereits umgesetzt

wurden bzw. sich im Bau befinden ist keine alternative Planungsmdglichkeit gegeben.

6 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwie-

rigkeiten und Kenntnislicken

Als Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht wurden in erster Linie die
genannten Studien, die unter Berlicksichtigung der einschlagigen Gesetze und
Regelwerke erstellt wurden, herangezogen. Diese Studien stammen tberwiegend aus
dem Jahre 2016 bzw. wurden friher erstellt. Aktuelle floristische oder faunistische

Kartierungen des Gewerbegebietes wurden durchgefihrt (s. saP Fisel und Kdnig 2016).

Innerhalb der Bestandsanalyse werden die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere,
Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter sowie
Wechselwirkungen und deren Funktionen beschrieben und beurteilt. Es werden die
prognostizierten Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgtiter durch das geplante
Vorhaben dargestellt. Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal
argumentativ. Die Bewertung der Erheblichkeit erfolgt fir jedes Schutzgut
zusammenfassend unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- Minderungs-,

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen
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wird grundsatzlich hoch eingestuft. Diese Einstufung war im vorliegenden Planungsfall

nicht erforderlich.

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt gemaR des Leitfadens zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BayStMLU 2003). Die Basis fir die Einstufung
der Flachen bilden eigene Kartierung vor Ort sowie die vorhandenen Unterlagen zum
Planungsgebiet. Sofern artenschutzrechtliche Belange gemaf § 44 BNatSchG relevant
sind, werden diese im Zusammenhang mit dem Umweltbericht dargestellt.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung bzw. der Auswertung der Unterlagen

ergaben sich nicht

7 MaRnahmen zur Uberwachung

MafRnahmen zur Uberwachung wurden fiir das Gewerbegebiet bislang nicht festgelegt.
Die Uberwachung der Umsetzung der MaRnahmen sollte in Abstimmung mit der

zustandigen Naturschutzbehorde (UNB am LRA Minchen) festgelegt werden.

8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Angesichts der bereits bestehenden dichten Bebauung des Gewerbegebiets und der
damit verbundenen bestehenden Vorbelastungen im Umfeld des Vorhabensgebietes und
im Vorhabensgebiet sind die Eingriffe in die Schutzgiter der Gesamtbewertung nur mit

~gering“ bewertet.

SCHUTZGUT BODEN:

Es besteht bereits jetzt eine groR¥flachige Versiegelung der Boden. Die Neuversiegelung
von Boden wird funktionell durch die Aufwertung der Bodenfunktionen in den Grinflachen

des Business Campus ausgeglichen.
SCHUTZGUT WASSER:

Naturliche Oberflachengewésser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Erhebliche

Eingriffe in das teils vorbelastete Grundwasser finden nicht statt. Durch Versickerung von
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Niederschlagswasser auf Grinflachen wird die Grundwasserneubildung eher verbessert

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT:

Grof3raumig wird der Luftaustausch durch die vorhandene Bebauung bereits jetzt behin-
dert. Die Neubebauung und Versiegelung fuhrt zu keinen weiteren negativen,
stadtklimatischen Effekten. GroR¥flachige Grunflachen, Baumpflanzungen und die
Wasserflache verbessern zumindest im Business Campus das Kleinklima. Die Emissionen
aus dem Gewerbegebiet sind angesichts der bereits vorhandenen Vorbelastungen zu

vernachlassigen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Der Lebensraum ist stark vorbelastet und steht als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen zur
Zeit nur stark eingeschrankt zur Verfigung. Neue Grinstrukturen schaffen zusatzlichen

Lebensraum.

Bei den als prifungsrelevant im Planungsgebiet eingestuften Arten werden, unter
Berucksichtigung von Vermeidungsmafnahmen und der Durchfiihrung von MaRhahmen
zur Optimierung des Umfeldes des geplanten Baugebietes keine Verbotstatbestande nach
8§44 Abs. 1i. V. m. Abs. 1i. V. mit Abs. 5 BNatSchG bezglich der gemeinschaftlich
geschutzten Arten berthrt. Damit sind keine Ausnahmetatbestande gegeben.

SCHUTZGUT MENSCH

Die Schalltechnische Untersuchung liegt noch nicht vor.

Durch die Ansiedelung von Gewerbebetrieben auf bereits bestehenden Gewerbeflachen
werden noch nicht belastete Erholungsrdume geschont. Die Grunflachen und die
Wasserflache im Business Campus werden wahrend der Werktage von im Business
Campus arbeitenden Menschen in den Pausen zur Erholung genutzt. Auch Anwohner der

angrenzenden Wohngebiete kénnen die Grunflachen fur Freizeitaktivitdten nutzen.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Durch die Ansiedelung von Gewerbebetriebe auf bereits bestehenden gewerblich

genutzten Flachen wird die weitere Landschaftszersiedelung vermieden. Die neuen
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Gebaude orientieren sich in ihrer Hohe an der vorhandenen Bebauung.

Der Erhalt der Eingrinung im Westen vermindert den Verlust an Landschaftsbildqualitat.

Die vorgesehene Eingriinung des Business Campus durch Pflanzmalinahmen in den

Randbereichen im Siden und Osten binden das Gewerbegebiet landschaftlich ein. Die

landschatftliche Einbindung wird zusatzlich verbessert durch Baumpflanzungen auf den

Parkplatzen und groRziigige Gehdlzpflanzungen in den neuen Grinflachen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Wirkungen des geplanten Vorhabens auf die

einzelnen Schutzgliter, getrennt nach den verschiedenen Projektphasen (Bau — Betrieb —

Anlage) zusammenfassend dargestellt.

Tabelle 2: Schutzgutbezogene Zusammenfassung der Erheblichkeit

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte |Betriebsbedingte | Ergebnis, be-

Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen zogen auf die

Erheblichkeit
Boden gering gering gering gering
Grundwasser gering gering gering gering
Oberflachenwasser | entfallt entfallt entfallt entfallt
Tiere und Pflanzen |gering gering gering gering
Mensch/Larm gering gering gering gering
Mensch /Erholung | gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering gering gering
Kultur- und Sach- | entfallt entfallt entfallt entfallt

guter
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