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1.1

1.2

1.3

Einleitung

Anlass/Zielsetzung

Die Stadt UnterschleiBheim reagiert mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) auf
den Bedarf an zusatzlichen hochwertigen Gewerbeflachen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 25 c, fur den die FNP-Anderung notwendig wird, werden die Rahmenbedingungen fir
die Aufwertung des bisherigen ,Gewerbegebiets Carl-von-Linde-StraBe, Teil Nord-Ost"
geschaffen. Ziel der Planung ist die Errichtung eines Blrokomplexes mit Dienstleistungsflachen.
Vorgesehen ist, die bisherige Nutzung des Gelandes (Bauhof, Lagerplatz, Maschinenwerkstatt)
aufzugeben und eine intensivere Bebauung zu ermdglichen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 25¢, fir den ein gesonderter Umweltbericht erstellt wird.

In der geltenden Fassung des Flachennutzungsplanes ist der Umgriff der Anderung folgender-
maben dargestellt:

- Gewerbegebiet GE/11 )

- Mischgebiet MG in einer Teilflache 6stlich des GE als Ubergang zum bestehenden Wohngebiet

GemaB dem dazugehdrigen Erlauterungsbericht trug die Staffelung der Nutzungstypen der
besonderen Schallschutzproblematik Rechnung.

Die nun geplante Umwidmung des gesamten Planungsumgriffs in ein Gewerbegebiet mit Nut-
zungsbeschrankungen GEe/11 zielt auf eine hochwertige Blronutzung und Flachen fiir Dienst-
leistungen mit geminderten La&rmemissionen sowie einer vertraglichen Nachbarschaft zum 6stlich
gelegenen bestehenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) ab.

Geltungsbereich

Der Planungsbereich liegt nérdlich der Bahnlinie und stdlich der Carl-von-Linde-StraBe. Die Fla-
che grenzt im Osten an das bestehende Allgemeine Wohngebiet (WA/7) und im Westen an das
Industriegebiet (GI/18) der Firma Linde an. Sie hat insgesamt eine Gr6Be von 33.988 m2.

Das Planungsgebiet ist allseits von Bebauung und Verkehrslinien umgrenzt. Auf Grund der zen-
tralen Lage im bebauten Stadtgebiet kdnnen weitrdumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt
Uber den Umgriff der FNP-Anderung hinaus ausgeschlossen werden. Lediglich fiir die Schutzgi-
ter Luft, Klima und Ortsbild wird der Untersuchungsraum entsprechend weiter gefasst.

Planerische Vorgaben

Laut Regionalplan z&hlt das Stadtgebiet von UnterschleiBheim zum Verdichtungsraum Minchen.
Im Teil A "Uberfachliche Ziele und Grundsatze" werden folgende Aussagen getroffen:

,Der Stadt- und Umlandbereich Miinchen soll so entwickelt werden, dass er seine Funktionen als

zentraler Wohnstandort und Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als Bildungs- und

Ausbildungszentrum und als Verkehrsverflechtungsraum unter Berlcksichtigung der 6kologi-

schen Belange und der Belange der Erholungsvorsorge auch kinftig nachhaltig erfallen kann.

Die Standortattraktivitat soll deshalb durch

- verstarkte Innenentwicklung durch Ausschépfung der Flachenreserven, Aktivierung der FI&-
chenpotentiale sowie Flachenrecycling, insbesondere in der Kernstadt Miinchen

- aktive Flachenvorsorge der Gemeinden z.B. durch Flachenmanagement

- Standortpflege und Ausbau der Branchenvielfalt

- Erhéhung der Leistungsfahigkeit der Infrastruktur

- Verbesserung der Standortqualitaten fur Einrichtungen und Unternehmen, die der Fihlungs-
vorteile des Stadt- und Umlandbereiches Miinchen bedirfen

- eine enge Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNYV), insbesondere mit dem Schienenpersonennahverkehr

- die Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitat

- die Gestaltung und die Erhaltung von attraktiven Wohnumfeldbereichen und Naherholungsréu-
men sowie naturnahen Freiflachen

weiter ausgebaut und verbessert werden.*



2.1

In der Region Mlnchen ist die Stadt UnterschleiBheim ein Siedlungsschwerpunkt auf der Ent-
wicklungsachse in Richtung Freising — Landshut. Diese Entwicklungsachse hat Gberregionale
Bedeutung.

Es wird auf den Bescheid des Landratsamtes in Bezug durchgefiihrter SanierungsmaBnahmen
hinsichtlich des Bodenschutzes hingewiesen. Demnach werden keine Nutzungsbeschrankungen
erforderlich.

Auf die Verpflichtungen des Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen. Auf-
grund der mdglichen hohen Grundwasserstédnde wird darauf hingewiesen, dass ausreichend
Raum fiir Muldenversickerung vorzusehen ist und ins Grundwasser einbindende Teile
wasserdicht und auftriebssicher auszubilden sind.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Mensch / Immissionen

In der Begriindung zur 18. Anderung des Flachennutzungsplans wird auf die Bedeutung des
Immissionsschutzes, insbesondere die Schallschutzproblematik, hingewiesen.

Gewerbelarm

Da im Planungsgebiet gewerblich genutzte Bereiche, Misch- und Wohngebiete aneinander gren-
zen, ergibt sich in Bezug auf die Immissionsrichtwerte eine Gemengelage. Fir die bestehenden
Gewerbegebiete werden in der Schalltechnischen Untersuchung das fiir Gewerbegebiete Ubliche
Emissionskontingent von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zu Grunde gelegt. Demzufolge
kommt es bereits im Bestand an einigen Immissionsorten des an den Umgriff der FNP-Anderung
angrenzenden WA zu Uberschreitungen der Larmimmissionsrichtwerte der DIN 18005 von 55 dB
tags und 45 dB nachts. Selbst wenn nur die Emissionswerte fir das Gewerbegeldnde Moll ange-
setzt werden, das einen GroBteil des Planungsumgriffs einnimmt, kommt es an einem Immis-
sionsort im WA zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiir Tag und Nacht. Gemas TA
Larm kann jedoch in Gemengelagen von den Immissionsrichtwerten fiir ein WA abgewichen
werden.

Verkehrslarm
Das Planungsgebiet liegt im unmittelbaren Einwirkbereich der Bahnlinie Miinchen — Regensburg,
die zu betrachtlichen Schallimmissionen fiihrt.

Sport- und Freizeitlarm
Es befinden sich weder Sport- noch Freizeiteinrichtungen im Planungsgebiet oder im direkten
Umfeld.

Pflanzen und Tiere

Der Hauptteil des Planungsgebiets wird von einer strukturarmen Brachflache, jinger als finf Jah-
re eingenommen. Vorkommende Pflanzen in der Flache sind: Weidenarten, Buddleia-Samlinge
und eingewanderte Pflanzen wie Nachtkerze, Kanadische Goldrute. Am nérdlichen Rand befin-
den sich einige Birken, am sudlichen eine Eiche und ein Ahorn, ca. 20-30 Jahre alt.

Bei der Begehung im Sommer 2008 konnten keine wertvollen Lebensraumstrukturen ermittelt
werden. Der Baumbestand ist jung und vereinzelt. Horste oder Baumhéhlen sind nicht vorhan-
den. Auch die Brachflache weist nach Augenschein keine Eignung fir schitzenswerte Tier- und
Pflanzenarten auf, da sie relativ jung und strukturarm ist. Es konnten daher nur wenige Tier- und
Pflanzenarten mit unspezifischen Lebensraumansprichen festgestellt werden. Auf Grund der Be-
deutung des Artenschutzes in der Bauleitplanung wird jedoch empfohlen, im Rahmen des Bebau-
ungsplan-Verfahrens eine faunistische Untersuchung durchzufiihren, die Auskunft Gber mdgliche
geschutzte Artenvorkommen geben soll.



Kartierte Biotope sind im Umgriff der FNP-Anderung nicht vorhanden.

Im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet im Osten befindet sich entlang der Grundstiicksgren-
ze ein etwa zwanzig Jahre alter Gehdlzstreifen von circa zehn Metern Tiefe. Vorkommende Ge-
hélze sind: Linden, Feldahorn, Bergahorn, Esche. Dieser Streifen setzt sich als breites Gehdlz-
band entlang der S-Bahn-Linie bzw. des Parkplatzes am S-Bahnhof Lohhof fort. Eine weitere An-
bindung an Vegetationsstrukturen fehlt jedoch.

Boden

Der Boden des Planungsgebiets hat sich auf Niederterrassenschottern der Miinchner Schotter-
ebene entwickelt. Es handelt sich vorwiegend um eine flachgriindige, wenig entwickelte Braun-
erde mit hohem Gerdllanteil.

Das naturliche Bodenprofil ist hier durch die bisherige gewerbliche Nutzung, ehemalige Logistik-
und Lagerbetriebe und deren Abbruch, stark Uberformt und durch Wind stark erosionsgefahrdet.
Hinsichtlich des Bodenschutzes wird auf den Bescheid des Landratsamtes Miinchen vom
29.03.2007 verwiesen. Demnach sind die SanierungsmaBnahmen fiir das Gelande der Fa. Moll
GmbH durchgefiihrt. Es werden keine Nutzungsbeschrénkungen hinsichtlich des Bodenschutzes
festgesetzt. Keine KontrollmaBnahmen sind hierflir mehr erforderlich.

Wasser

Grundwasser steht unter sehr durchlassigen, fluvioglazialen Schottern an. In diesem Teilbereich
der Schotterebene ist mit einem mittleren Flurabstand von etwa 2 -3 m zu rechnen. Die hochsten
Grundwasserstande kénnen mit 470,5 miNN angenommen werden. Das Grundwasser stréomt in
groBer Méchtigkeit Uber einer undurchlassigen Flinzschicht in norddstliche Richtung.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Luft

Die lufthygienische Situation weist durch die umgebenden Gewerbegebiete und Verkehrsflachen

eine Vorbelastung auf. Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV hinsichtlich
der Komponenten Schwefeldioxid SO2, Stickstoffoxide NOx, Schwebstaub, Blei, Benzol, Kohlen-
monoxid und Ozon kénnen jedoch mit grdBter Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Klima

Das Planungsgebiet ist eben. Durch die Insellage im klimatisch belasteten Bereich ist es nicht als
Kaltluftentstehungsgebiet geeignet. Auf Grund der angestrebten Gewerbebebauung mit einge-
schrankter Nutzung ist keine weitere negative Auswirkung auf das Lokalklima zu beflrchten. Als
Luftleitkorridor hat das Gelande keine Bedeutung.

Landschaftsbild /Ortsbild

Das Planungsgebiet ist vollstédndig von lberwiegend gewerblicher Bebauung umgeben. Wertvol-
le, das Ortsbild pragende Strukturen sind nicht vorhanden. Es macht in weiten Teilen einen ver-
nachléssigten Eindruck.

Kultur- und Sachgiiter )
Kultur- und Sachguter sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Uber mdgliche Bodendenkmaler
liegen keine Informationen vor.



2.2 Prognose liber die Entwicklung der Umweltauswirkungen

Mensch / Immissionen

Larm

Entsprechend der Empfehlung der Schalltechnischen Untersuchung fir das Gewerbegebiet an
der Carl-von-Linde-StraBe vom August 2007 wird mit der Umwidmung in ein Gewerbegebiet mit
eingeschrankter Nutzung und der Festlegung eines Emissionskontingents von maximal 60 dB
tags und 45 dB nachts die Schallschutzproblematik zu den angrenzenden Wohngebieten im zu-
lassigen Rahmen gehalten. Eine Verschlechterung zur derzeit rechtlich erlaubten Immissionsbe-
lastung wird vermieden.

Verkehr

Auf Grund der vorgesehenen Nutzungsbeschrankung und Nutzungsausschlisse ist mit einer ge-
ringeren Verkehrsbelastung, vor allem hinsichtlich Schwerlastverkehr zu rechnen. Die Einwirkun-
gen der Bahnlinie Miinchen — Regensburg bestehen fort.

Belichtung

Fir die geplanten Wandhéhen von bis zu 18,5 m wurden Besonnungsstudien erstellt, um die
Auswirkungen auf das im Osten angrenzende Allgemeine Wohngebiet zu prognostizieren. Dem-
nach ist fir das WA eine ausreichende Belichtung gesichert.

Pflanzen und Tiere

Gegenliber dem rechtsgultigen MaB der Bebauung weist die Planung zwar eine héhere Ge-
schossflachenzahl, insgesamt jedoch eine etwas niedrigere Versiegelung auf. Die intensive Nut-
zung, das Fehlen von Vernetzungsméglichkeiten und die gesamtrdumliche Situation lassen je-
doch nur die Entwicklung naturschutzfachlich geringwertiger Lebensraume fur Pflanzen und Tiere
erwarten. Gegeniber der rechtsgultigen Situation ist mit keiner wesentlichen Anderung zu rech-
nen.

Boden

Durch die geplante Umwidmung in ein Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung mit hoch-
wertiger Gebaude- und Freiflachengestaltung und geringem logistischem Verkehr wird die bebau-
te Flache geringflgig reduziert und so die Flachenversiegelung vermindert. Eine leichte Verbes-
serung der Bodenfunktionen ist zu erwarten.

Aufgrund durchgefiihrter SanierungsmafBnahmen hinsichtlich Bodenschutz ist keine Nutzungsbe-
schrankung erforderlich.

Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate dirfte durch die Planung kaum betroffen sein, da Dach- und
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zu versickern sind. Der etwas héhere Anteil an unver-
siegelten Flachen, dirfte sich geringfligig positiv auf die Filterung des Sickerwassers auswirken.
Einwirkungen auf das Grundwasser durch tiefreichende Gebaudefundamente wie z.B. bei Tief-
garagen oder Kellergeschosse kdnnten zu einer Beeinflussung des Grundwasserstroms fiihren,
z.B. zu rdumlich begrenzter Ablenkung der FlieBrichtung, Veranderung der FlieBgeschwindigkeit
etc., ebenso zu einer geringfligigen Erwdrmung sowie moglicherweise zu chemischen Reaktio-
nen mit der Betonoberflache.

Luft

Die Planung sieht anstatt des rechtsgulltig mdglichen Gewerbegebiets mit randlichem Mischgebiet
ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit hochwertigen Biiro- und dhnlichen Nutzungen vor. Die
Belastung durch Feinstaube, Stickoxide etc. diirfte daher gegeniber der im Bestand mdglichen
Nutzung voraussichtlich geringer sein.

Wahrend der Bauphase ist mit einem erhdhten AusstoB von Abgas- und Staubemissionen zu
rechnen.



Klima

Das Planungsgebiet steht nicht im Zusammenhang mit anderen fir das Lokalklima relevanten
Freiflachen. Gebietstibergreifende Auswirkungen auf Lokalklima und Luftaustausch sind daher
nicht zu erwarten.

Landschaftsbild / Ortsbild

Da das Planungsgebiet vollstandig von Gewerbe- und Wohnflachen umgeben ist, bezieht sich die
Entwicklungsprognose ausschlieBlich auf das Ortsbild.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl hinsichtlich der Baudichte als auch der
Wandhdhen an der Umgebung.

Im Zusammenhang mit der zu erwartenden Freiflachengestaltung ist mit einer Aufwertung des
Erscheinungsbilds des Planungsgebiets zu rechnen.

Im Bebauungsplan kann eine durchgangige Rand- und Durchgriinung des Gewerbegebiets fest-
gesetzt werden. Die bauliche Dichte wird dadurch gemildert und der wertvolle Gehélzstreifen im
Ostlich gelegenen WA eingebunden und aufgewertet.

Kultur- und Sachgiiter

Hinweise zu Bodendenkmalern liegen nicht vor. Sollten dennoch Bodendenkmaéler aufgefunden
werden, ist das gesetzliche Regelwerk zu befolgen und unverzlglich die Untere Denkmalschutz-
behdrde bzw. das Landesamt fir Denkmalpflege zu benachrichtigen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Wechselwirkungen, die im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplans zu erwarten sind,
beziehen sich im Wesentlichen auf Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch in Form von Larm-
und Lichtimmissionen im zuldssigen Rahmen.

Mit der Sicherung der Nutzungseinschrankung und der Sicherung der Grinflaichen durch die vor-
gesehene bauliche Dichte wird das stadtebauliche Erscheinungsbild auf dem Gesamtareal deut-
lich aufgewertet. )

Entscheidungserhebliche negative Wechselwirkungen als Folge der Anderung des Flachennut-
zungsplans sind nicht zu prognostizieren.



2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Planung bliebe der Umgriff planungsrechtlich Gewerbe- bzw. Misch-
gebiet. Die Belastungen im Gewerbegebiet GE durch stérende Betriebsarten mit hohem logisti-
schen Verkehr und den damit verbundenen Schall-, Geruchs- und Schadstoffimmissionen wéren
weiterhin wirksam. Die Vertraglichkeit zur angrenzenden Wohnbebauung bliebe eingeschrankt.
Das gegenwartig festgesetzte Mischgebiet Ml ist gegenliber diesen Belastungen kein Garant flr
einen stérungsfreien Ubergang zum Allgemeinen Wohngebiet.

Als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen wirde das Planareal aufgrund des héheren Versiege-
lungsgrads weiterhin von untergeordneter Bedeutung bleiben.

3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Durch passive SchallschutzmaBnahmen an den zur Bahnlinie Miinchen — Landshut orientierten
Fassaden kann die Verkehrslarmbelastung auf die rechtlich vorgegebenen Orientierungswerte
reduziert werden.

Mit der Planung erfolgt keine Zunahme der Versiegelung auf der Ebene des Flachennutzungs-
plans. Vielmehr fiihrt die die Anderung des Flachennutzungsplans zu einem geringfigigen Riick-
gang des Versiegelungsgrads im Planungsgebiet und damit zu einer Zunahme von Vegetations-
flachen.

Mégliche Eingriffe in das Grundwasser kénnen in Abstimmung mit den Genehmigungsbehdrden
z.B. durch Begrenzung der unterirdischen Geschosszahl, Unterdiikerung etc. gemindert werden.
Ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend dem Bayerischen Natur-
schutzgesetz entsteht nicht.

4 Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Es handelt sich beim Planungsumgriff um eine Teilflache des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr.
25. In der Begrindung wurde bereits auf die Erforderlichkeit der Aufwertung der vorliegenden in-
nerstadtischen Gewerbeflachen eingegangen. Alternative Standorte mit einem geringeren 6kolo-
gischen Risiko befinden sich nicht im Stadtgebiet von UnterschleiBheim. Zudem wiirden bei glei-
chem Flachenbedarf weitere, bislang unbebaute Flachen in Ortsrandlage einer gewerblichen Be-
bauung zugefihrt.

5 Angewandte Untersuchungsmethoden

Grundlagen flr die Bestandsaufnahme und die Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der rechtsgiltige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, Luftbilder und eine
Ortsbegehung, die Schalltechnische Untersuchung, Dorsch Consult,vom 06.08.2007 sowie die
Sonnenstudie zum B-Plan 25c, Denk, Mauder, Wisiol & Altenberend — Architekten, 06.09.2000.

6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt
(Monitoring)

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans wird in einem Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplans mit Griinordnung

Nr. 25 ¢ Gewerbegebiet Carl-von-Linde-StraBe/Teil Nord-Ost durchgeflihrt.

Bezliglich der durchzufiihrenden UberwachungsmaBnahmen wird daher auf die im Umweltbericht
zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 25 ¢ genannten MaBnahmen verwiesen.



Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt UnterschleiBheim plant eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir vorhandene in-
nerstadtische Gewerbegebiete mit angrenzender Wohnbebauung unter Beachtung Umweltschutz
relevanter Belange. Die geplante 18. Anderung des Flachennutzungsplans fihrt insgesamt zu ei-
ner Verbesserung der staddtebaulichen Situation und zu einer besseren Vertraglichkeit benach-
barter Nutzungen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird allenfalls eine geringe Betroffenheit der Schutzglter durch
die Flachennutzungsplan-Anderung festgestellt.

Im Vergleich zur giiltigen Flachennutzungsplandarstellung wird sich die L&rm- und Schadstoff-
belastung im Umfeld des Anderungsbereichs nicht erhéhen. Wahrscheinlich ist eine Abnahme
der Luftschadstoffe.

Beim Schutzgut Boden wird der versiegelte Anteil geringfligig abnehmen.

Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere kann von einer leichten Zunahme 6kologisch wirksamer
Strukturen ausgegangen werden.

Durch die Flachennutzungsplan-Anderung kommt es zu einer Aufwertung des Ortsbildes.
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