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1. Einleitung

1.1 Verfahrensstand

Der vorliegende Umweltbericht wurde gemeinsam mit dem Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 149 ,Gewerbegebiet Edison-/Robert-Bosch-Stralle” in Unterschleillheim erstellt und in das
Genehmigungsverfahren eingebracht.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches ist bei der Aufstellung
von Bauleitplanen gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Diese ermittelt
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen und beschreibt sie in einem Umweltbericht.

Der Bebauungsplan legt das Planungsgebiet als Gewerbegebiet im Sinn von § 8 BauNVO fest,
das jedoch eingeschrankt wird. Vergnigungsstatten und Recyclingbetriebe sind nicht zulassig. Der
Bedarf an Grund und Boden wird durch die festgesetzte GRZ 0,6 beschrankt. Es lassen jedoch die
festgesetzten Ausnahmen eine Uberschreitung bis max. GRZ 0,8 zu. Es wird eine GFZ von 1,8
festgelegt. Fir die Bebauung wird eine Wandhéhe von max. 22 m festgelegt. Eine Uberschreitung
der maximalen Wandhohe ist fur technische Dachaufbauten und Anlagen zur Energiegewinnung
bis zu max. 6 m zuldssig. Es werden nur flach geneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung zuge-
lassen, mit Ausnahme von technischen Dachaufbauten, deren Dacher mehr als 10° Dachneigung
aufweisen dirfen. Alle Dachflachen bis max. 10° Dachneigung missen gem. Festsetzungen be-
grunt werden.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von Gewerbeflachen mit Reprasentationscharakter und
uberdurchschnittlicher Qualitat fur den Buro- und Dienstleistungssektor und somit die Schaffung
und Sicherung hoch qualifizierter Arbeitsplatze. Zudem wird mit der geplanten Bebauung dem zu-
kinftig in Flughafenndhe wachsenden Bedarf an hochwertigen und zusammenhangenden Gewer-
beflachen Rechnung getragen.

Von der geplanten Bebauung, einem Birogebaude mit Parkhaus, sind keine stérenden Emissionen
zu erwarten. Vielmehr entsteht im Gewerbegebiet stdlich der BAB 92 ein wichtiger neuer Orientie-
rungspunkt. Die Bebauung mit einer zuldssigen Wandhohe von 21 Metern fordert die Adressbil-
dung und wirkt so als Motor fiir Weiterentwicklung und Standortverbesserung. Sie fuhrt, wie im
FNP als Ziel formuliert, zu einer erheblichen Aufwertung und Umstrukturierung des Gewerbege-
biets zu einem wichtigen High-Tech-Standort in der Region Miinchen.

Attraktive, qualitatsvolle Freiflachen und Wegeverbindungen werden die Adressbildung und die
Schaffung eines beispielgebenden Zentrums im Gewerbegebiet unterstiitzen. Mit hoher Aufent-
haltsqualitat dienen Platz- und Grinflachen als Orte der Kommunikation und der arbeitsplatznahen
Erholung der Beschaftigten im gesamten Gewerbegebiet.

Die im Gewerbepark geplante Kindertagesstatte tragt besonders zur Vereinbarkeit von Beruf und
Familie bei.

Die fuBlaufige Durchlassigkeit im Quartier wird durch die Schaffung einer Wegeverbindung von der
Edisonstralie nach Siiden gefordert.

Die Realisierung der geplanten Bebauung tragt dazu bei vor allem stadtebauliche und infrastruktu-

relle Defizite im Gewerbegebiet auszugleichen. Okologische Defizite werden aufgrund der geplan-
ten Vermeidungsmalnahmen ausgeglichen.
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1.3 Allgemeine Gebietsbeschreibung

Abbildung 1: Ubersicht uiber die Lage des Vorhabens

UNTERSCHLEISSHEIM.

\,

Quelle: www.unterschleissheim.vianovis.info

Im Gewerbegebiet der Stadt Unterschleiltheim sidlich der BAB 92 ist im Planungsgebiet stidlich
der Edisonstralie und dstlich der Robert-Bosch-Stral3e die Errichtung eines Blirogebaudes mit
Parkhaus geplant. Das Planungsgebiet schlief3t die Grundstlicke Flur Nr. 948, 948/7 (Trafostation)
und 98/2 ein. Zentral im Gewerbegebiet slidlich der BAB 92 gelegen, schlieen an das Planungs-
gebiet weitere, bereits erschlossene Gewerbegebiete an und sidéstlich befindet sich in unmittelba-
rer Nahe ein Industriegebiet.

Die einzelnen Flursticke des Planungsgebiets sind derzeit wie folgt genutzt:

Flur Nr. 948

Hier befinden sich eine von intensiv genutzten Wiesenflachen umgebene Lagerhalle sowie ein
Parkplatz. Die Zufahrten zur Halle und zu den Stellplatzen sind asphaltiert. Die Stellplatze sind als
Schotterflachen ausgebildet. An der Nordwestecke und ¢stlich des Parkplatzes stehen einzelne
Baume.

Flur Nr. 948/7
Trafostation der E.ON Bayern AG

Flur Nr. 98/2

Grunstreifen mit Baumbestand, der sich Uberwiegend aus Uberalterten, bruchgefahrdeten Weiden
zusammensetzt.
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Abbildung 2: Darstellung der derzeitigen Nutzung
Bestandsplan — Flachennutzungen, ohne Mafstab, 18.03.2014
erstellt durch Anita Fischer Landschaftsarchitektin
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Abbildung 3: Darstellung des Baumbestandes
Bestandsplan — Baume, ohne Malfstab, 18.03.2014, Baumbestandsliste siehe Anhang
erstellt durch Anita Fischer Landschaftsarchitektin
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1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes sind neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem
Baugesetzbuch, in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen niedergelegt. Maligebli-
che gesetzliche Grundlagen sind das Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz — BNatSchG) vom 1. Marz 2010 (zuletzt gedndert am 7. August 2013), und die
entsprechende landesbezogene Rechtsgrundlage, das Bayerische Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) vom 23. Februar 2011.

Im BNatSchG wird in Kapitel 1 (Allgemeine Vorschriften) unter § 1 ,Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege®, Abs. 1, folgender allgemeiner Grundsatz formuliert:

»,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Im Teil 1, Art. 1 des BayNatSchG wird der Naturschutz zur verpflichtenden ,Aufgabe fiir Staat und
Gesellschaft sowie fiir jeden einzelnen Biirger und fiir jede einzelne Blirgerin®.

Als fachplanerische Grundlagen wurden die integrierten Umweltziele des Regionalplans fir die
Region 14, Minchen (Stand 01.11.2012) und des Flachennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan der Stadt Unterschlie3heim in der Fassung vom 07.10.2010 herangezogen.

Im Regionalplan liegt das Planungsgebiet in einer als ,Gewerbliche Bauflache (einschlieflich ge-
werblich genutzte Sonderbauflache® definierten Flache. Spezifische Aussagen zu Landschaft und
Erholung sind nicht festgeschrieben.

Das Planungsgebiet befindet sich gem. Flachennutzungsplan im ausgewiesenen Gewerbegebiet
Nr. 17 und grenzt durch die Edisonstral3e getrennt an das Gewerbegebiet Nr. 14 und durch die
Robert-Bosch-Stralie getrennt an das Gewerbegebiet Nr. 22 an. Stidéstlich des Planungsgebiets
befindet sich in unmittelbarer Nahe ein Industriegebiet. Im FNP mit Landschaftsplan wird das Ge-
werbegebiet sudlich der BAB 92 als ein Gebiet mit stadtebaulichen, 6kologischen und infrastruktu-
rellen Defiziten charakterisiert. Die Umstrukturierung und Aufwertung des Gewerbegebietes ist als
Ziel festgeschrieben.

Sonstige Ziele des Umweltschutzes

Fur das Untersuchungsgebiet liegen keine gesonderten Zielaussagen aus sonstigen Fachplanen
und -programmen, z. B. nach dem Wasser-, Abfall-, Immissions- und Bodenschutzrecht, vor. Im
FNP mit Landschaftsplan ist als Ziel und Planungskonzept formuliert, dass sich ,die landschaftliche
Entwicklung in Unterschleiltheim auf die Sicherung und Entwicklung von Freirdumen und Freiraum-
achsen im Siedlungszusammenhang, auf die Erschlieung der Landschaft fiir Erholungssuchende
und die Sicherung bzw. Verbesserung der Freiflache als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen kon-
zentrieren soll.“. Die Belange der Baukultur und Denkmalpflege, das Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler (DSchG) sind in diesem Fall gepruft.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Verwirklichung der vorgesehenen Planung hat verschiedene Wirkungen auf die Umwelt, die
teilweise zu erheblichen Beeintrachtigungen der natirlichen Schutzgtter fihren kénnen. Die we-
sentlichsten nachteiligen Wirkungen, die durch die Erstellung und Nutzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GE) entstehen kénnen, sind grundsatzlich folgende:

° Flacheninanspruchnahme, Bodenverdichtung, Bodenbewegungen (Baustellenein-
richtung, BaustralRen, usw.);

° Flachenversiegelung von Boden und Verlust und Veranderung von Standorten fir
Pflanzen und Tiere;

° Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhéhung des Oberflachenwas-
serabflusses;

° Veranderungen des Landschaftsbildes und des Ortsbilds;

° Erhéhung der verkehrsbedingten Immissionen von Larm und Abgasen.

Diese mdglichen Wirkungen werden nachfolgend getrennt nach Schutzgitern verbal-argumentativ
beschrieben sowie in ihrer Wirkung analysiert und bewertet. Dabei werden drei Stufen unterschie-
den: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Mensch und Gesundheit, Bevblkerung insgesamt

Zur Beschreibung und Beurteilung der Planungswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind hier
mitten im Gewerbegebiet grundsatzlich mégliche Auswirkungen der Planung auf die Menschen in
ihrem Arbeitsumfeld zu untersuchen, hier insbesondere: Schallemissionen, Luftschadstoffe, Geri-
che, Lichtemissionen, elektromagnetische Felder und Bioklima.

Zentral im Gewerbegebiet BAB 92 gelegen, ist das Planungsgebiet von weiteren bereits erschlos-
senen Gewerbegebieten (GE) umgeben. Sidéstlich des Planungsgebiets befindet sich in unmittel-
barer Nahe ein Industriegebiet (Gl). Die im Stden und Siudosten an das Gewerbegebiet BAB 92
angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete liegen vom Planungsgebiet ca. 300 bis 350 m entfernt.
Diese Allgemeinen Wohngebiete sind direkt von den unmittelbar angrenzenden Teilen des Gewer-
begebiets BAB 92, darunter das Industriegebiet an der Bahnlinie Miinchen-Regensburg betroffen.
Direkte Auswirkungen des Planungsgebiets auf diese Wohngebiete sind aufgrund der Entfernung
und der dazwischen liegenden Gewerbe- und Industriegebiete nicht gegeben.

Durch die geplante Bebauung mit hochwertigen Platz- und Freiflachen geht die bereits im FNP mit
Landschaftsplan geforderte, wesentliche Aufwertung des Gewerbegebiets mit einer Verbesserung
der Orientierung einher. Eine geplante zusatzliche Ful3- und Radwegeverbindung von der Edison-
strale nach Suden erschliel3t die Platzflachen im Planungsgebiet. Sie flhrt zu einer besseren,
sicheren ErschlieBung im gesamten Gewerbegebiet und zu den Erholungslandschaften. Gemaf
der Zielsetzung der Kommune soll diese FuBwegeverbindung nach Siden eine weitere Fortfiih-
rung finden.

Uber die mit Alleebdumen gesaumte Edisonstralie erreicht man zu FuB in ca. 250 m den Griinzug,
in dem man fullaufig in 20 Minuten das Erholungsgebiet UnterschleiRheimer See erreicht.

Zudem werden im Planungsgebiet attraktive Freiraume fir die arbeitsplatznahe Erholung der dort
beschaftigten Menschen aber auch der Mitarbeiter der umliegenden Gewerbeeinheiten geschaffen.

Durch die geplante Bebauung der Gewerbeflache mit einem Blirogebdude mit einer zulassigen
Wandhohe von 21 Metern entsteht eine markante Adresse im Zentrum des Gewerbegebiets. Im
Zusammenspiel mit guter ErschlieBung und mit attraktiv gestalteten Freianlagen wird die Orientie-
rung und somit die Identifikation der Menschen mit ihnrem Arbeitsumfeld wesentlich verbessert wer-
den.
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Die Schaffung einer Kindertagesstatte fordert vorbildlich die Vereinbarkeit von Beruf und Familie.

Das Planungsgebiet, das als Gewerbegebiet festgesetzt ist, steht im Einflussbereich der Schalle-
missionen aus dem Stralenverkehr, der anschlieRenden Gewerbegebiete und des Industriegebiets
im Sud-Osten. Eine schalltechnische Untersuchung liegt noch nicht vor, ist aber im Zuge der Ge-
nehmigungsplanung durchzufiihren. Sollte fir das Planungsgebiet kein ausreichender Schallschutz
gewahrleistet werden kdnnen, sind zum Schutz der Aufenthaltsrdume im Planungsgebiet zusatzli-
che bauliche SchallschutzmafRnahmen an den Fassaden durchzufihren.

Fir die Gewerbeflachen ist ein Emissionskontingent LEK festzusetzen, damit kann gewahrleistet
werden, dass sich nur Betriebe und Anlagen ansiedeln kénnen, welche die Immissionsrichtwerte
nach TA-Larm:1998 in der Nachbarschaft - in Gewerbegebieten tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A) -
einhalten.

Durch die geplante Bebauung wird der Kfz-Verkehr durch Mitarbeiter und Besucher zunehmen. Mit
einer Uberschreitung der Richtwerte ist jedoch nicht zu rechnen.

Unterschleilheim ist Gber die S1 mit Miinchen und dem Flughafen verbunden. Das Planungsgebiet
ist von der S-Bahnstation Lohhof fuRlaufig in 17 Minuten bzw. mit der Buslinie 215 in 12 Minuten
und von der S-Bahnstation UnterschleiBheim fuRlaufig in 26 Minuten bzw. mit der Buslinie 215in 9
Minuten zu erreichen. Das Planungsgebiet liegt an der Buslinie 215 es ist von Haltestellen an der
Carl-von-Linde-Stral’e und an der Robert-Bosch-Stralde in 5 bzw. 2 Minuten zu erreichen und so-
mit hervorragend an den 6&ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Durch flexible Arbeitszeiten und eine entsprechende Erhdhung der Frequenz der Buslinie in den
Stol3zeiten, kann die Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel fir die Mehrzahl der Beschaftigten
attraktiver gestaltet werden.

Die Verkehrsuntersuchung durch gevas, humberg & partner, Miinchen, stellt zusammenfassend
fest:

.Das geplante Gebiet wird nach Ermittlung der Neuverkehre fir die vorgesehenen Nutzungen an
einem Werktag eine Neuverkehrsmenge von rund 1.190 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr im
Planfall 2025 induzieren.“ Des Weiteren ergab die Prifung hinsichtlich der Beurteilung der Leis-
tungsfahigkeit der maligebenden Knotenpunkte, dass die unsignalisierten Knotenpunkte mit aus-
reichender Leistungsfahigkeit abgewickelt werden kdnnen. Auch die signalisierten Knotenpunkte
kénnen unter Bertcksichtigung der in der Verkehrsuntersuchung genannten Anpassungen der
Signalprogramme und der baulichen Vorgaben leistungsfahig abgewickelt bzw. betrieben werden.

Wahrend der Bauzeit ist mit einer geringen Zunahme von Schall- und Schadstoffemissionen und
Erschitterungen durch Baufahrzeuge zu rechnen.

Sonstige Vorbelastungen wie Emissionen durch Kraftwerke/Industrie oder Belastungen durch
elektromagnetische Felder sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Aus der Planung ergibt sich fir das Schutzgut Mensch eine nur geringe Mehrbelastung mit Larm-
und Schadstoffimmissionen. Vielmehr werden in einem attraktiven Arbeitsumfeld hochwertige Ar-
beitsplatze geschaffen und die Integration von Familie und Beruf geférdert.

Fir das Schutzgut Mensch wirde ein Unterbleiben der Planung und eine Fortflihrung der derzeiti-

gen Nutzung zu keiner wesentlich geringeren Belastung flihren. Bei sorgfaltiger Einhaltung der
vorgegebenen Richtwerte sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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2.2 Tiere, Pflanzen

Im Geltungsbereich und im naheren Umfeld kommen keine Flachen und Objekte vor, die nach dem
BayNatSchG Art. 7 (Naturschutzgebiete), Art. 9 (Naturdenkmaler), Art. 10 (Landschaftsschutzge-
biete), Art. 12 (Landschaftsbestandteile und Griinbestande), Art. 13b (NATURA-2000 Gebiete), Art.
13d (Gesetzlich geschitzte Biotope) oder Art. 13e (Schutz der Lebensstatten) geschitzt sind.

Eine Auswertung der vorhanden Fachplanungen und Bestandserfassungen (Biotopkartierung, Da-
ten der Artenschutzkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm) ergab ebenfalls keine Fund-
punkte gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten. Auch im direkten Umfeld des Plangebiets befinden
sich keine Biotopstrukturen, die eines besonderen Schutzes bediirften.

Der Baumbestand im Planungsgebiet und auf einem angrenzenden 5 m breiten Bereich der Nach-
bargrundstiicke wurde im Marz 2014 kartiert (siehe Punkt 1.3 Allgemeine Gebietsbeschreibung
und Baumbestandsliste im Anhang).

An der Nordwestecke der intensiv genutzten Wiesenflache und &stlich des Parkplatzes stehen
einzelne Baume (Flur Nr. 948). Im Suiden (Flur Nr. 98/2) befindet sich ein Griinstreifen mit Baum-
bestand, der sich Uberwiegend aus Uberalterten, bruchgefahrdeten Weiden zusammensetzt. Im
Osten grenzt an das Planungsgebiet eine 1986 angelegte, intensiv gartnerisch gepflegte Griinan-
lage eines bestehenden Blrogebaudes mit Lager- und Produktionsstatten an. Die grenznahen
Baume sind aufgrund ihres geringen Bestandsalters naturschutzfachlich von geringer Bedeutung.
Bei Realisierung der BaumalRnahme ist der gesamte Baumbestand auf den Grundstiicken Flur Nr.
948 und Flur Nr. 98/2 zu roden.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde im Marz 2011 und nochmals im Marz
2014 durchgefiihrt (siehe Unterlage, Anlage 4). Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf den
Tierbestand werden in der saP wie folgt bewertet.

Ermittlung und Ubersicht iiber das Vorkommen der relevanten Saugetierarten:

Eine Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch den Abriss/Teilabriss der Gebaude
oder die Beseitigung/Teilbeseitigung von Gehdlzen wird aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

e Potenzielle Quartiere koloniebildender Fledermausarten (Wochenstuben) im Bereich der
vorhandenen Gebaude konnten im Rahmen der Begutachtung nicht festgestellt werden
(Begehung am 24.03.2011).

¢ Innerhalb des kontrollierten Lagerschuppens auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 948 wur-
den 2011 keine Spuren (Fledermauskot, Nahrungsreste, Hangplatze) gefunden. Vor Abriss
der Gebaude wird eine Nachkontrolle des Schuppens empfohlen.

e Befragungen von Beschaftigten vor Ort blieben ohne Hinweise auf das Vorkommen von
Fledermausen; Angaben zu Beobachtungen ausfliegender oder jagender Fledermause
oder Falle von Gebaudeeinfligen wurden nicht gemacht.

e Der vorhandene Baumbestand im Bebauungsplanumgriff bietet aufgrund seines geringen
Bestandsalters keine Quartiermdglichkeiten (Hohlen, Spaltenquartiere) fur Fledermausar-
ten.

Aufgrund des fehlenden Lebensraumangebotes kdnnen auch Vorkommen von anderen gemein-
schaftlich geschiitzten Saugetierarten ausgeschlossen werden.

Anita Fischer Landschaftsarchitektin Stand: 30.04.2014



Bebauungsplan Nr. 149 ,Gewerbegebiet Robert-Bosch-/Edisonstrafie”, Stadt Unterschleilheim, Umweltbericht Seite 11

Ermittlung und Ubersicht iiber das Vorkommen der relevanten Reptilienarten:

Von den saP-relevanten Arten ist im Bebauungsplanumgriff und dessen Umfeld nur die Zau-
neidechse zu erwarten. Vorkommen sind beispielsweise von der siidlich gelegenen Bahnlinie Frei-
sing-Miinchen bekannt.

Betroffenheit der Reptilienart — Zauneidechse

Bei der Gelandebegehung am 24.03.2011 wurden im B-Planumgriff bei glinstigen Wetterbedin-
gungen gezielt potenziell fir die Zauneidechse als Lebensraum geeignete Sdume und weitere
Strukturen nach der Art abgesucht. Ein Nachweis der Art gelang dabei nicht. Am gleichen Tag
konnte die Art unweit des Gebietes an der Bahnlinie Miinchen Freising nachgewiesen werden.

Bei der Gelandebegehung am 18.03.2014 wiederum bei glinstigen Wetterbedingungen (sonnig,
18°C) konnte die Art wieder nicht nachgewiesen werden. Zauneidechsen, insbesondere die leicht
nachweisbaren Jungtiere, waren zu diesem Zeitpunkt bereits zahlreich aktiv (Nachweise z. B.
13.03.14 bei Simbach/Inn, 20.03.14 Garchinger Heide, 21.03.14 Freisinger Buckl).

Das B-Plangebiet weist jedoch gut durch die Zauneidechse nutzbare Strukturen an den Randbe-
reichen auf (Sand-Kies-Ablagerungen, besonnte strukturreiche Sdume, Gartenabfalle, Geholz-
schnitt, usw.). Aus diesem Grund wird eine Nachkontrolle zu einem klimatisch und jahreszeitlich
geeigneteren Zeitpunkt vor Baufeldrdumung empfohlen, um ein Kleinstvorkommen oder eine spo-
radische Nutzung durch Einzeltiere, die mdglicherweise jahreszeitlich bedingt noch nicht aktiv wa-
ren vollstandig ausschlieRen zu kénnen.

Es wird mit keinem Vorkommen der Zauneidechse gerechnet, um diese jedoch vollstandig aus-
schlie®en zu kénnen wird eine Nachkontrolle zu einem glinstigeren Zeitpunkt vor der Baufeldrau-
mung empfohlen.

Ermittlung und Ubersicht tiber das Vorkommen der relevanten europaischen Vogelarten:

Aufgrund der vorhandenen Strukturen (inkl. Umfeld) und Nutzungen besitzt das Bebauungsplan-
gebiet ausschliel3lich ein Potenzial fur Brutvdgel siedlungsaffiner Arten.

Durch die geplanten Abriss- und BaumalRnahmen bzw. die hierfir notwendigen Geholzfallungen
und sonstigen Flachenumgestaltungen gehen in geringem Umfang potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der betroffenen Vogelarten verloren. Diese 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten kann jedoch durch ein entsprechendes vorhandenes Angebot von vergleichbaren
Habitaten im rdumlichen Zusammenhang innerhalb des Gewerbegebiets ibernommen werden.
Das Angebot geeigneter Brutmdglichkeiten stellt keinen bestandslimitierenden Faktor dar.

Ein theoretisch denkbarer Ausfall einzelner Brutpaare der aufgefiihrten Arten als Projektfolge be-
sitzt keinen erheblichen Einfluss auf den Erhaltungszustand (bzw. den Gesamtbestand), da es sich
hier um allgemein verbreitete und ungeféhrdete Arten handelt. Ferner ist damit zu rechnen, dass
ein Teil der genannten Arten geeignete Strukturen im neu bebauten Quartier (v. a. Anpflanzungen,
evtl. geeignete Gebaudestrukturen) sukzessive wiederbesiedeln.

Ein eventueller Verlust einzelner Fortpflanzungs- und Ruhestétten (worst-case-Annahme) verstofit
damit nicht gegen die Schadigungsverbote i. S. des § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1i.V.m. Abs. 5 NatSchG.

Eine vermeidbare Beschadigung von Eiern oder die Tétung von Jungvogeln wird durch die Rodung
von Gehdlzen und den Gebaudeabriss auRerhalb der Brutzeiten der betreffenden Vogelarten ge-
nerell vermieden. Nach Begutachtung durch die Umweltbaubegleitung und nachgewiesener Abwe-
senheit besetzter Niststatten kann von den festgesetzten Zeiten der Baufeldfreimachung abgewi-
chen werden.
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Die Realisierung des Bauvorhabens kann zu geringen Beeintrachtigung des Schutzguts Tier fiihren
(Toétung bei Abriss und Fallung, Vogelschlag an Glasfassaden). Durch geeignete konfliktvermei-
dende MaRRnahmen kénnen diese Beeintrachtigungen jedoch minimiert oder gar ausgeschlossen
werden (siehe dazu Punkt 2.9). Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung des Gebiets fiir den
Schutz von Pflanzen- und Tierarten entstehen durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen
fur den Arten- und Biotopschutz.

Eine Unterlassung der Planung und eine Fortfiihrung der derzeitigen Nutzung als Lagerhalle mit
befestigten Zufahrten, Stellplatzen und Rangierflachen sowie als intensiv genutzte Wiesenflache
wirde keine Aufwertung der Biotopsituation fur Pflanzen- und Tierarten erbringen.

2.3 Boden

Nach der Geologischen Karte von Bayern (M 1:500.000) befindet sich das Planungsgebiet im Be-
reich wirmeiszeitlicher Niederterrassenschotter (quartare Kiese: schlecht sortierte Kalkschotter
unterschiedlicher Sand-, Schluff- und Steingehalte).

Im Geltungsbereich, der zum Naturraum der Miinchner Schotterebene gehdrt, stehen machtige
wulrmeiszeitliche Kiesablagerungen an, die hier die tertidren Béden mit Schichtdicken von ca. 20
Meter Uberlagern. Die dominierenden Bodenarten sind Kies oder kiesiger, sandig-schluffiger Lehm,
die mit Gberwiegend flachgriindigen Pararendzinen und Parabraunerden uberdeckt sind. Aufgrund
des hohen Anteils an grobkdrnigem Substrat besitzen solche Béden eine geringe Wasserspeicher-
kapazitat und geringe Filterwirkung. Schwach sorbierte Stoffe versickern im Schotterkdrper rasch
und kénnen Uber den Boden-Wasser-Pfad ins Grundwasser eingetragen werden. Fir das Grund-
wasser besteht hier durch Eintrage eine grofte Gefahr.

Nordwestlich der BAB 92 treten holozéne Torfablagerungen des Dachauer Mooses zutage, hier

herrscht gem. der Moortiibersichtskarte von Bayern (FIN.WEB) ,Niedermoor und Erdniedermoor,
teilweise degradiert” vor. Die Moorubersichtskarte zeigt auch, dass sich bereits der nérdliche Teil
des Planungsgebiets in einem Bereich mit ,vorherrschend Anmoorgley und Moorgley, gering ver-
breitet Gley tUber Niedermoortorf, humusreicher Gley und Nafl3gley, teilweise degradiert® befindet.

Die Bdden besitzen nur eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt. Schitzenswerte oder
gefahrdete Bdden (fur die Landwirtschaft unverzichtbar, geologisch einzigartig) kommen nicht vor.
Das Planungsgebiet wurde 2004 auf Altlasten untersucht. Laut Gutachten der Nickol & Partner
GmbH, Grébenzell, liegt keine Kontamination des Untergrundes und damit einhergehende Gefahr-
dung der Schutzgiter Mensch, Boden und Grundwasser vor.

Die Realisierung des Bebauungsplans fiihrt zu einer groflachigen Entfernung des Bodens, zur
dauerhaften Befestigung und zu einer Teil- und Vollversiegelung von Flachen. Durch die vollstén-
dige Versiegelung im Bereich der Gebaude, der Platzflachen und der Erschlieungswege gehen
samtliche Bodenfunktionen verloren.

Im Bereich der teilversiegelten Flachen auf den Stellplatzen werden die Lebensraumfunktion und
die Speicher- und Regulationsfunktion stark beeintrachtigt.

Die neu angelegten Griinflachen und Vegetationsbereiche stellen jedoch aufgrund der dauerhaften
Begriinung, der extensiven Pflege und unter der Annahme, dass ein weiterer Bodenaustausch
weitgehend unterbleibt, keine wesentliche Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Boden gegenliber
der Ausgangssituation dar.

Fir das Schutzgut Boden wiirde ein Unterbleiben der Planung und eine Fortfihrung der derzeiti-
gen Nutzung im Bereich der intensiv genutzten Wiesenflachen auch die Fortsetzung des Nahrstof-
feintrags bedeuten. Bei Fortsetzung der bisherigen Nutzungen wiirden sich also die biotische Le-
bensraumfunktion und die Speicher- und Regulationsfunktion nicht wesentlich verbessern.
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2.4 Wasser

Das Schutzgut Wasser setzt sich aus Oberflachengewéassern und dem Grundwasser zusammen.
Da im Geltungsbereich keine Oberflachengewasser vorhanden sind, beziehen sich die nachfol-
genden Ausfliihrungen auf das Grundwasser.

Das Grundwasser stellt eine wichtige Lebensgrundlage flir den Menschen einerseits und fiir Pflan-
zen und Tiere andererseits dar. Die planungsrelevanten Aspekte des Schutzgutes sind dabei der
Grundwasserflurabstand und die GrundwasserflieRrichtung, aus denen sich in Abhangigkeit von
der Filterfahigkeit des Bodens die Grundwasserschutzfunktion beschreiben Iasst.

Bei der durch die Nickol & Partner GmbH, Grébenzell, Mitte Februar 2004 durchgefihrten ,Bau-
substanzuntersuchung und orientierende altlastentechnische Beurteilung des Untergrundes® wurde
der Grundwasserhorizont bei ca. 2,50 bis 3,00 m unter Gelande erbohrt. Die GrundwasserflieRrich-
tung weist im quartaren Schotter im Planungsgebiet nach Nordnordost. Die tatsachlichen Grund-
wasserstande sind im Rahmen der Genehmigungsplanung genau zu ermitteln.

Der Flurabstand ist als ausreichend zu beurteilen, aufgrund der schwachen Filterwirkung der
Schotterkdrper besteht allerdings eine Empfindlichkeit des Standortes gegeniber Nahr- und
Schadstoffeintradgen in das Grundwasser. Den die Deckschicht fir das Grundwasser bildenden
Bdden kommt eine mal3gebliche Schutzfunktion zu.

Eine besondere Empfindlichkeit besteht gegen Barrieren im Grundwasserhorizont und gegen
Grundwasserabsenkungen.

Im Bereich und Umfeld des Planungsgebiets bestehen keine Wasserschutzgebiete, Flachen zur
Wassergewinnung oder sonstige nach Wasserrecht ausgewiesene Bereiche mit Wasserschutz-
funktion.

Je nach Jahreszeit kann wahrend der Baumafinahmen ein Absenken des Grundwassers erforder-
lich werden.

Die Durchfuhrung der Planung fuhrt im Bereich der voll versiegelten Flachen zu einem Verlust der
naturlichen Versickerungsfahigkeit. Aufgrund der im Planungsgebiet méglichen Versickerung auf
den Grinflachen und in Rigolen und auf den teilversiegelten Stellplatzen ist jedoch nicht mit einer
nachhaltigen Reduzierung der Grundwasserneubildung zu rechnen.

Die Auswirkungen durch das Eindringen des Untergeschosses und der Fundamente in den
Grundwasserleiter mit u. U. negativen, stauenden oder absenkenden Effekten in der unmittelbaren
Umgebung sind im Zuge der Genehmigungsplanung noch zu untersuchen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kdnnen erst nach Vorliegen dieser Untersuchungen
abschlieRend bewertet werden.

2.5 Klima und Luft

Die klimatische Bedeutung der Flache ist als gering einzustufen, da sie mitten im Gewerbegebiet
liegt. GroRRe Flachen (ca. 20 % der Gesamtflache) sind bereits bebaut oder versiegelt und auch die
vorhandenen Wiesenflachen tragen in keinem nennenswerten Mal} zur Kalt- oder Frischluftbildung
bei.

Auch bestehen weder im Geltungsbereich noch im Umfeld Flachen mit besonderen Klimafunktio-
nen, wie Frischluftschneisen, Bellftungsbahnen oder ahnlichem.

Die Durchfiihrung der Planung fiihrt zwar zu einer weit reichenden Uberbauung der Flache, jedoch

auch zu einer dauerhaften Begriinung der verbleibenden Freiflachen, durch die einer unnattrlichen
Aufheizung im Quartier entgegenwirkt wird. Zudem werden alle Flachdacher und flach geneigten
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Décher bis max. 10° Dachneigung auf Gebauden mit Wandh&hen bis einschlie3lich 27 m extensiv
begriint und tragen somit zukulnftig zur Wasserspeicherung und Frischluftbildung bei. Des Weiteren
werden nutzbare, unterbaute Flachen innerhalb von Baukérpern, wie z.B. Innenhofflachen, intensiv
begrint.

Durch die Planung entstehen angesichts der Umgebung und der Ausgangsbedingungen keine
nachhaltigen negativen Auswirkungen auf das Klima. Fur Klima und Luft wirde ein Unterbleiben
der Planung und eine Fortfihrung der derzeitigen Nutzung keine wesentliche Verbesserung ge-
genlber dem Planungsfall bedeuten.

2.6 Landschaftsbild

Fir die Analyse des Landschaftsbildes werden das natirliche landschaftliche Erscheinungsbild, die
durch die Siedlungsflachen entstandenen Strukturen und das Vorhandensein wichtiger Sichtbezie-
hungen beschrieben und bewertet.

Das Planungsgebiet befindet sich mitten im Gewerbegebiet siidlich der BAB 92. Um im Gewerbe-
gebiet eine bessere Orientierung zu erzielen, wird im FNP mit Landschaftsplan unter der Uber-
schrift ,Stadtgestalt” (Seite 55) explizit eine Aufwertung durch Platze und Hochhauser als Orientie-
rungsmerkmale vorgeschlagen.

Gem. Art. 2 der Bayerische Bauordnung (BayBO) werden Gebaude mit einer Hohe nach Abs. 3
Satz 2 von mehr als 22 m als Hochhauser definiert. Fir das geplante Blirogebaude wird eine zu-
lassige Wandhohe von 21 Metern festgelegt. Obwohl knapp unterhalb der Hochhausgrenze stellt
das geplante Birogebaude jedoch aufgrund der umliegenden, niedrigeren Gewerbebauten einen
Orientierungspunkt im Quartier des Gewerbegebiets dar.

Die naturraumlichen Voraussetzungen sind bestimmt von der Relief- und Strukturarmut der
Minchner Schotterebene und damit der weitrdumigen Wahrnehmbarkeit der landschaftlichen und
stadtischen Umgebung. Im ndheren Umkreis um UnterschleiRheim liegen im Norden die durch
einen bepflanzten Larmschutzwall abgeschirmte BAB 92 und die BAB 9 mit der Hangkante des
tertidren Hlgellands. Im Osten erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Freisinger Moos und
Echinger Gfild* zur Gemeinde Eching hin. Im Suden der Stadt schlie3t das Landschaftsschutzge-
biet ,Minchner Norden im Bereich der Gemeinden Garching bei Minchen, Ober- und Unter-
schleillheim® in Richtung zur Gemeinde OberschleiRheim mit dem Schloss Oberschleifsheim und
dessen kulturhistorisch besonders wertvollen Parklandschaft an. Im Westen findet sich die kleintei-
lig strukturierte Mooslandschaft des Landschaftsschutzgebiets ,Dachauer Moos im Gebiet der Ge-
meinden Ober- und Unterschleillheim®.

Eine Untersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit Gewerbegebiet Unterschleilheim Menlo Park (Juli
2011) von Claudia Schreiber Dipl.-Ing. Architekt Regierungsbaumeister BDA DWB Architektur und
Stadtplanung GmbH, Minchen, kann hier fir die Beurteilung der Auswirkungen des Bauvorhabens
auf das Landschaftsbild herangezogen werden. Die dargestellten Schnitte zeigen, dass sich auf-
grund der zuladssigen Wandhohe (21 Meter) das geplante Blrogebaude in die gegenwartige Stadt-
silhouette UnterschleilRheims einfiigen und in der umgebenden Landschaft nicht als markanter
bzw. Uber die Stadtsilhouette hinausragender Baukorper wahrnehmbar sein wird.

Die geplante Bebauung mit attraktiv und hochwertig gestalteten AuRenanlagen tragt zur besseren
Orientierung und zur Adressbildung in der bestehenden Bebauungsstruktur bei. Die umliegenden
Gewerbe- und Industriegebiete erfahren dadurch eine Aufwertung.

In der umgebenden, freien Landschaft wird der geplante Baukdérper nicht wahrzunehmen sein, da
er sich in die gegenwartige Stadtsilhouette Unterschleilheims einfligen wird. Das Unterlassen der
Planung und die Fortsetzung der bisherigen Nutzung wirden im Vergleich zur geplanten Bebauung
deshalb keine hohere Einstufung des Schutzgutes Landschaftsbild bedeuten.
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2.7 Kultur- und sonstige Sachgtter

In der Datenbank des Bayrischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist im Bereich des Planungsge-
biets kein Boden- oder Baudenkmal verzeichnet.

2.8 Wechselwirkungen

Zu berucksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien/Schutzgitern, die sich
Uber den Boden-Luft-, Boden-Wasser- und Boden-Pflanze-Mensch-Pfad ausbreiten kénnen.

Dies trifft fir keine der Vorhabenswirkungen zu. Erhebliche Wechselwirkungen kénnen daher aus-
geschlossen werden.

2.9 artenschutzrechtliche Belange

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ware mit Einschrankungen fiir die Realisierung des Bebauungs-
plans zu rechnen, wenn durch die vorgesehenen Malinahmen Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG (Schadigungs-, Stérungs-, Tétungsverbot) der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Ar-
ten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) eintreten wirden.

Bei der im Marz 2011 und Méarz 2014 vom Biro Dr. H. M. Schober, Freising, durchgefihrten spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde aus dem Spektrum der europaisch geschiitzten Arten
in Bayern in den Gruppen der Saugetiere (hier nur Fledermause) und der Vogel Arten ermittelt, die
im Untersuchungsraum und dessen naherem Umgriff vorkommen oder zu erwarten sind.

Aus dem Spektrum der europaisch geschiitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen der Sau-
getiere (hier nur Fledermause), Reptilien und der Vogel Arten ermittelt, die im Untersuchungsraum
und dessen naherem Umgriff vorkommen oder zu erwarten sind.

Die Analyse ergab, dass bei den Fledermausen als Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie und den
europaischen Vogelarten gem. Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie der Eintritt von artenschutzrecht
lichen Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden kann.

Hierzu erforderliche konfliktvermeidenden MalRnahmen beziehen sich im Wesentlichen auf eine
Vermeidung von Tétungen wahrend der Gebaudeabbrucharbeiten und Gehodlzentfernungen sowie
auf eine Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden bei Vogelarten.

Um ein Vorkommen der Zauneidechse und von Fledermausen im Untersuchungsgebiet sicher
ausschlielRen zu kdnnen wird eine Nachkontrolle zu einem jahreszeitlich giinstigeren Zeitpunkt
bzw. eine Nachkontrolle der Gebaude auf Quartiere vor Baufeldrdumung empfohlen.

Unter der Voraussetzung, dass die vorgesehenen konfliktvermeidenden Mallnahmen umgesetzt
werden und ein Vorkommen der Zauneidechse sicher ausgeschlossen wird, ist eine Prifung fir
eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Diese Malnahmen sind in der Unterlage zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) unter
Punkt 3.1 und 3.2 ausgefihrt.
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3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei der Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung als intensive Wiesenwiesenflache
sowie als Parkplatzflache bliebe der unglinstige Stoffeintrag in Boden und Grundwasser bestehen.

Der auf dem Planungsgebiet vorhandene Baumbestand, ist teils in schlechtem Zustand und auf-
grund seines geringen Bestandsalters naturschutzfachlich nicht relevant. Der Weiden-Bestand an
der sudlichen Planungsgrenze ist Giberaltert und bruchgefahrdet und wurde in den letzten 3 Jahren
durch Windbruch bereits stark dezimiert. Er ist deshalb nicht erhaltenswert.

Der Umweltzustand der durch die Planung betroffenen Flachen wirde sich bei Nichtdurchfihrung
der Planung und bei Beibehaltung der vorhandenen Strukturen nicht verbessern.
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4. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

4.1 Vermeidung und Verringerung

Im Nachfolgenden werden die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse nach dem Immissions-
und Naturschutzrecht dargelegt und beschrieben:

Folgende Malinahmen stellen eine Vermeidung oder Minimierung der durch die Planung entste-
henden Beeintrachtigungen von Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt, von Tieren,
Pflanzen, von Boden, Wasser, Klima und Luft, von Landschaftsbild, von Kultur- und sonstige
Sachguter, von artenschutzrechtlichen Belangen und deren Wechselwirkungen dar:

° Einbindung der Baukérper in die Stadtlandschaft des umgebenden Gewerbegebiets durch
eine intensive Begriinung mit Grol3baumen

° Dauerhafte Neugestaltung und Pflege der AuRenanlagen.

° Reduzierung der Versiegelung durch Beschrankung der befestigten Flachen auf ein

notwendiges Mal} und durch Befestigung mit wasserdurchlassigen Belagen. Dadurch wer-
den die naturlichen Bodenfunktionen unterstitzt und der Oberflachenabfluss verringert.

° Versickerung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden und Rigolen zum
Schutz des Grundwassers.

° Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Brauchwassernutzung und zur Be-
wasserung der Gartenanlagen.

° Begriinung aller flachen oder flach geneigten Dachflachen auf Gebauden mit Wandhdhen
bis einschlieRlich 27 m.

° Intensive Begrinung nutzbarer, unterbauter Fldchen innerhalb von Baukdrpern, z. B.
Innenhofflachen.

° Geeignete Fassaden sind in Abstimmung auf die Architektur flachig mit hochwiichsigen,
ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen.

° Verzicht auf tiergruppenschadliche Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern an Zaunen

° Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese entsprechend vogelscho-
nend auszubilden (Einsatz von Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem
Glas, etc.)

Die verbleibenden Beeintrachtigungen sind insbesondere die Uberbauung und Befestigung von
bisher intensiv genutzten Wiesenflachen.

4.2 Ausgleich

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach §18 ff. BNatSchG wurde der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (ARBEITSGRUPPE
BAULEITPLANUNG BEIM BAYSTMLU erganzte Fassung 2003) herangezogen.

Hiernach werden in vier Schritten die natirlichen Ausgangsbedingungen ermittelt und bewertet, Art
und MaR des Eingriffs erfasst, der erforderliche Ausgleichsbedarfs festgestellt und geeignete FIa-
chen und naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmalRnahmen festgelegt.

Die Eingriffsermittlung ergab einen Bedarf an Ausgleichsflachen in einer Grofte von
1.200 Quadratmetern.

Die Ausgleichsmalinahmen erfolgt nach Absprache mit der Stadt UnterschleiRheim und in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamts Minchen auf Flachen, die der
Heideflachenverein Minchener Norden e.V. betreut und die von der Stadt UnterschleilRheim ding-
lich gesichert werden.
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5. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans er-
scheinen keine anderweitigen Lésungsmoglichkeiten (Standortalternativen) im Hinblick auf die
Umweltwirkungen sinnvoll. Aufgrund der zentralen Lage im Gewerbegebiet und der damit verbun-
denen geringen Naturausstattung des Plangebiets sowie der raumlich glinstigen Lage ist nicht
davon auszugehen, dass glinstigere Alternativstandorte bestehen.

Auch anderweitige Planungsmdglichkeiten, d. h. alternative Planungskonzepte auf demselben
Standort, fihren nicht zu einer fir die Umweltbelange vertraglicheren Ausgestaltung.
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6. Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislicken

Im Wesentlichen wurde flir den vorliegenden Umweltbericht eine verbal-argumentative Darlegung
der Sachverhalte mit anschlieiender Bewertung des Ist-Zustandes und der Vorhabenswirkungen
vorgenommen. Diese Vorgehensweise ist im vorliegenden Fall sachangemessen. Eine Bewertung
der Schutzgiter in mehrstufigen Bewertungsskalen ist aufgrund der einheitlichen und in der Regel
geringwertigen Auspragung der Schutzguter nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Informati-
onszusammenstellung liegen nicht vor. Ebenso sind nach jetzigem Kenntnisstand keine schwer-
wiegenden Informationsdefizite bekannt.
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7. MaRnahmen zu Uberwachung (Monitoring)

Im § 2 Abs. 4 und Anlage 1, Nr. 3b) zu § 2a, BauGB wird ein Konzept (Monitoring) zur Uberwa-
chung erheblicher Umweltauswirkung gefordert.

Ziel des Monitorings ist die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchflihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln, damit geeignete MaRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kénnen.

Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen und mit einer Prognoseunsicherheit behafteten Um-
weltauswirkungen bekannt. Um ein Vorkommen der Zauneidechse und von Flederm&usen im Un-
tersuchungsgebiet sicher ausschlieflen zu kénnen wird eine Nachkontrolle zu einem jahreszeitlich
gunstigeren Zeitpunkt bzw. eine Nachkontrolle der Gebaude auf Quartiere vor Baufeldraumung
empfohlen.

Aufgrund der fachkundigen und nachhaltigen Betreuung der Ausgleichsflachen durch den Heide-
flachenverein Miinchener Norden e.V. ist der Erfolg der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen si-
chergestellt.

Somit ist ein Monitoring von schwer vorhersagbaren Umweltwirkungen mit dem Ziel der Nachbes-
serung nicht erforderlich.
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8. Zusammenfassung

Im Gewerbegebiet der Stadt Unterschleiltheim sidlich der BAB 92 ist im Planungsgebiet stidlich
der Edisonstralie und dstlich der Robert-Bosch-Stral3e die Errichtung eines Blirogebaudes mit
Parkhaus geplant.

Die geplante Bebauung wird den Zielen des FNP fir die Stadtgestalt gerecht. Es sind keine st6-
renden Emissionen zu erwarten. Vielmehr entsteht ein wichtiger neuer Orientierungspunkt im Ge-
werbegebiet sudlich der BAB 92. Dieser flhrt, wie im FNP als Ziel formuliert, zu einer erheblichen
Aufwertung und Umstrukturierung des Gewerbegebiets zu einem wichtigen High-Tech-Standort in
der Region Minchen und férdert die Schaffung und die Sicherung attraktiver und hoch qualifizierter
Arbeitsplatze.

Die markante Bebauung fordert die Adressbildung und wirkt als Motor fir Weiterentwicklung und
Standortverbesserung. Es entstehen Gewerbeflachen mit hohem Reprasentationscharakter und
Uberdurchschnittlicher Qualitat fir den Buro- und Dienstleistungssektor. Zudem wird mit der ge-
planten Bebauung dem zukiinftig in Flughafennahe wachsenden Bedarf an hochwertigen und zu-
sammenhangenden Gewerbeflachen Rechnung getragen.

Attraktive, qualitatsvolle Freiflachen und Wegeverbindungen werden die Adressbildung und die
Schaffung eines beispielgebenden Zentrums im Gewerbegebiet unterstiitzen. Mit hoher Aufent-
haltsqualitat dienen Platz- und Grunflachen als Orte der Kommunikation und der arbeitsplatznahen
Erholung der Beschaftigten im gesamten Gewerbegebiet.

Zur Realisierung dieses Vorhabens wird ein Bebauungsplan aufgestellt, und es ist eine Umweltpri-
fung nach §2 Abs.4 BauGB durchzufiihren. Das Vorhaben hat folgende Auswirkungen auf die Um-
welt:

Aus der Planung ergibt sich keine Mehrbelastung fir das Schutzgut Mensch. Vielmehr werden in
einem attraktiven Arbeitsumfeld hochwertige Arbeitsplatze geschaffen. Durch die Einrichtung einer
Kindertagesstatte wird die Vereinbarkeit von Familie und Beruf geférdert. Ein Unterbleiben der
Planung und eine Fortfihrung der derzeitigen Nutzung wirden zu keiner wesentlich geringeren
Belastung mit L&rm- und Schadstoffimmissionen fihren.

Fir Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensraume fiihrt die Realisierung des Gewerbegebiets,
aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung des Gebiets fiir den Schutz von Pflanzen- und Tierar-
ten zu keinen erheblichen Auswirkungen fir den Arten- und Biotopschutz. Ebenfalls gehen mit der
Umsetzung des Bebauungsplans keine Probleme in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange
einher, unter der Voraussetzung, dass die vorgesehenen konfliktvermeidenden MaRnahmen um-
gesetzt werden und ein Vorkommen der Zauneidechse sicher ausgeschlossen wird.

Fir die Umweltbelange Boden und Wasser gehen im Bereich der Bebauung und ErschlieRung
samtliche Bodenfunktionen verloren bzw. werden im Bereich der teilversiegelten Flachen stark
beeintrachtigt. Die Auswirkungen durch das Eindringen des Untergeschosses und der Fundamente
in den Grundwasserleiter mit u. U. negativen, stauenden oder absenkenden Effekten in der unmit-
telbaren Umgebung sind im Zuge der Genehmigungsplanung zu untersuchen.

Die Durchfiihrung der Planung fiihrt zwar zu einer weit reichenden Uberbauung der Flache, jedoch
auch zu einer dauerhaften Begriinung der verbleibenden Freiflachen und von gro3en Anteilen der
Dachflachen, die somit zuklnftig zur Wasserspeicherung und Frischluftbildung beitragen. Die na-
turliche Luft/-Winddurchstromung des Quartiers wird durch die Entwurfscharakteristik der geplan-
ten Architektur geférdert. Durch die Planung entstehen daher und angesichts der Umgebung und
der Ausgangsbedingungen keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft.
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Die geplante Bebauung mit attraktiv und hochwertig gestalteten AuRenanlagen tragt zur besseren
Orientierung und zur Adressbildung in der bestehenden Bebauungsstruktur bei. Die umliegenden
Gewerbe- und Industriegebiete erfahren dadurch eine Aufwertung. In der umgebenden, freien
Landschaft wird der geplante Baukoérper nicht wahrzunehmen sein, da er sich in die gegenwartige
Stadtsilhouette Unterschleiltheims einfigen wird. Das Unterlassen der Planung und die Fortset-
zung der bisherigen Nutzung wiirden im Vergleich zur geplanten Bebauung deshalb keine hohere
Einstufung des Schutzgutes Landschaftsbild bedeuten.

Fir Kultur- und sonstige Sachguter wirde das Unterlassen der geplanten Mallnahmen ebenfalls
zu keiner wesentlichen Aufwertung gegenuber der Ausgangssituation fuhren.

Auch kénnen Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien/Schutzgltern, die sich Uber den
Boden-Luft-, Boden-Wasser- und Boden-Pflanze-Mensch-Pfad ausbreiten kbnnen, ausgeschlos-

sen werden.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen. Dabei werden drei Stufen
der Erheblichkeit unterschieden: geringe, mittlere und hohe. Des Weiteren wird auch ausgefiihrt,
wenn keine Auswirkungen zu erwarten sind oder noch keine Aussagen maoglich sind.

Schutzgut

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis
bezogen auf die
Erheblichkeit

Belange

Mensch und Ge- gering gering gering gering

sundheit, Bevolke-

rung insgesamt

Tiere, Pflanzen gering gering keine keine

Boden gering gering gering gering

Wasser gering noch keine Aus- |noch keine Aus- | noch keine Aus-
sage madglich sage maoglich sage mdglich

Klima und Luft keine keine keine keine

Landschaftsbild keine keine keine keine

Kultur- und sonstige | keine keine keine keine

Sachguter

Wechselwirkungen keine keine keine keine

Artenschutzrechtliche | gering gering keine keine

Der Umweltzustand der durch die Planung betroffenen Flachen wirde sich bei Nichtdurchfihrung

der Planung und bei Beibehaltung der vorhandenen Strukturen nicht verbessern.

Entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung“ (ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM BAYSTMLU erganzte Fassung
2003) ergibt sich unter Berticksichtigung der natiirlichen Ausgangsbedingungen sowie von Art und
Mal} der geplanten Bebauung ein Kompensationsbedarf von 1.200 Quadratmetern.

Die Ausgleichsmalinahmen erfolgt nach Absprache mit der Stadt UnterschleiRheim und in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamts Miunchen auf Flachen, die der
Heideflachenverein Minchener Norden e.V. betreut und die von der Stadt Unterschlei3heim ding-

lich gesichert werden.

Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen und nach Durchfiih-
rung der dargestellten Ausgleichsmalinahmen verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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10. Anhang

Baumbestandsliste zum Bestandsplan — Aufnahme vom 18.03.2014

erstellt durch Anita Fischer Landschaftsarchitektin

Seite 24

Die nach BSchVO der Stadt UnterschleiRheim vom 27.09.2013 geschitzten Baume sind grau

hinterlegt.
Nr. | Baumart StU | StU | StU | Kronen | H6he | Bemerkung
1 2 3 (0] (m)
(cm) | (cm) | (cm) | (m)
1 | Tilia platyphyllos 126 9 9 | Stammschaden, Krone sehr
einseitig
2 | Robinia pseudoacacia 126 7 10 | Stammschaden, Krone ge-
kappt
3 | Acer pseudoplatanus 105 6 9 | erheblicher Stammschaden
4 | Acer pseudoplatanus 110 7 8
5 | Acer pseudoplatanus 50 4 8
6 | Carpinus betulus 103 6 7
7 | Acer pseudoplatanus 101 8 9
8 | Prunus avium 100 6 7
9 | Carpinus betulus 63 4 6
10 | Acer pseudoplatanus 126 8 9
11 | Carpinus betulus 56 4 6
12 | Acer pseudoplatanus 110 8 9
13 | Prunus avium 94 6 7
14 | Acer pseudoplatanus 113 7 9
15 | Acer pseudoplatanus 110 6 8
16 | Robinia pseudoacacia 55 4 8
17 | Robinia pseudoacacia 94 7 12 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt
18 | Acer pseudoplatanus 126 8 10
19 | Acer pseudoplatanus 100 7 10
20 | Robinia pseudoacacia 126 7 14 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt
21 | Acer pseudoplatanus 82 6 8
22 | Acer pseudoplatanus 94 6 6 | Stammschaden
23 | Acer pseudoplatanus 126 0 10 | Stammschaden
24 | Acer pseudoplatanus 119 7 9 | Stammschaden
25 | Betula pendula 126 7 10
26 | Acer pseudoplatanus 63| 63 7 9
27 | Tilia cordata 72| 84| 100 6 8 | erheblicher Stammschaden
mit Wassereintritt, mit Ma-
schendrahtzaun verwachsen
28 | Salix 126 | 126 8 10 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt, Stammschaden mit
Wassereintritt
29 | Salix 79 4 8 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt
30 | Acer pseudoplatanus 100| 100 8 10
31 | Salix alba 157 7 10 | nach Sturmschaden - Krone

gekappt
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Nr. | Baumart StU | StU | StU | Kronen | H6he | Bemerkung
1 2 3 (%] (m)
(cm)|(cm) |(cm)]|(m)

32 | Salix alba 157 5 10 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

33 | Acer pseudoplatanus 94| 94 8 9

34 | Salix alba 157 5 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

35| Salix alba 63 6 7

36 | Acer platanoides 126 8 9

37 | Salix alba 94 94 94 6 10 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

38 | Salix alba 63 7 8

39 | Salix alba 94 7 9

40 | Salix alba 157 | 157 6 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

41 | Salix alba 126 8 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

42 | Salix alba 94 5 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

43 | Acer pseudoplatanus 126 6 9

44 | Salix alba 94 7 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

45| Salix alba 104 7 9 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

46 | Acer pseudoplatanus 126 6 9

47 | Acer platanoides 94 9 6

48 | Sorbus aucuparia 63 5 6

49 | Sorbus aucuparia 94 6 7

50 | Fraxinus excelsior 63 5 6 | Eschentriebsterben, abster-
bend

51 | Fraxinus excelsior 63 5 6 | Eschentriebsterben, abster-
bend

52 | Fraxinus excelsior 63 6 7 | Eschentriebsterben, abster-
bend

53 | Acer pseudoplatanus 53 3 6 | Stammschaden

54 | Acer platanoides 63 4 5 | Stammschaden

55 | Fraxinus excelsior 94 5 7 | Eschentriebsterben, abster-
bend

56 | Acer platanoides 72 6 7 | sehr schiefwiichsig, nach
Suden geneigt, Statik!

57 | Salix alba 195 8 10 | nach Sturmschaden - Krone
gekappt

58 | Acer platanoides 75 5 7 | schlecht tGberwallte Stamm-
risse bis in die Krone

59 | Acer platanoides 81 6 7 | schlecht Gberwallte Stamm-
risse bis in die Krone

60 | Acer platanoides 81 7 7 | schlecht tGberwallte Stamm-
risse bis in die Krone

61 | Acer platanoides 75 7 7 | schlecht tGberwallte Stamm-

risse bis in die Krone

Anita Fischer Landschaftsarchitektin Stand: 30.04.2014



