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1  Anlass der Planung

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

Neue Anforderungen erfordern eine grundlegende Modernisierung eines Teils des seit
1959 bestehenden Gebdudekomplexes. Aus Platzgrinden ist dies mit den
bestehenden Gebdude- und Bebauungsgrenzen nicht zu realisieren. Zudem ist der
Standort bereits an seine Kapazitdtsgrenze gelangt, da bereits jetzt doppelt so viel
produziert wird als die urspringliche Planung vorsah. Langfristig besteht folglich ein
dringender Handlungsbedarf. MSD Tiergesundheit plant deswegen erhebliche
Investitionen in den Standort.

Zur Erweiterung bzw. Stérkung des bisherigen Standortes und um auch zukUnftig den
hohen Ansprichen und Auflagen an die Herstellung moderner Tierarzneimittel
gerecht zu werden, beabsichtigt das Unternehmen eine Umstrukturierung seines
GrundstUcks. Dazu ist geplant unter Einbeziehung des (ehemaligen) westlichen
Nachbargrundsticks Fl. Nr. 1021 (von MSD erworben und zu FlurstGck Nr. 1017
zusammengefasst) neben Fldchen fir Pharmaproduktion zusdtzliche Technik-, Labor-
und BUrofl&chen zu realisieren.

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

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

2 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1 Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Lohhof der Stadt
UnterschleiBheim.

Das ca. 3,5 ha groBe Gebiet wird im Norden durch die nérdlich der FeldstraBe, sowie
der Sudlichen Ingolstédter StraBe nach Norden folgender Bebauungen, im Westen
durch den Theresienbogen und im SUden durch die HedwigstraBe umschlossen. Im
Osten wird das Gebiet zum Teil durch die SUdliche Ingolstadter StraBe und zum Teil
durch die 2112/9, 2115/2 und 2116/7 begrenzt.
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Im Umgriff liegen die FlurstOcke Nrn. 1015 (Teilflache), 2115/7, 2115/5 (Teilflache),
2112/9 (Teilflache), 2115/2 (Teilflache), 2115/4, 1017/30, 1019/3 (Teilflache), 1017,
1019/10, 1021/10, 1025/11 (Teilflache), 1017/5, 1019/55 (Teilfldche) und 130/39
(Teilflache).

Die FlurstUcke Fl. Nrn. 1017, 1019/10, und 2115/7 befinden sich in Privateigentum. Die
Flurstcke 2115/5, 2112/9 und 2115/2 befinden sich im Eigentum der
BundesstraBenverwaltung, die Ubrigen FlurstUcke gehdéren zum Eigentum der Stadt
UnterschleiBheim.

2.2 Planungsrechiliche Voraussetzungen
221 Regionalplan

FUr die Stadt UnterschleiBheim gilt der Regionalplan Region Minchen. Dieser wurde
im April 2019 aktualisiert. Im Regionalplan ist die Stadt als Mittelzentfrum im
Verdichtungsraum MiUnchen dargestellt.

Das Planungsgebiet selbst ist als gewerbliche Baufldche im Haupftsiedlungsbereich
ausgewiesen. Im Osten verlduft die B 13 als regional bedeutsame StraBe (zweibahnig).
In der N&he zum Planungsgebiet verlduft eine S-Bahnstrecke mit Haltepunkt Lohhof.

Der Regionalplan steht dem Vorhaben nicht entgegen.
222 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der derzeitig gultige Fldchennutzungsplan ist der neu-aufgestellfe FNP von 2022,
welcher am 22.12.2022 bekannt gemacht wurde.

Der Fldchennutzungsplan stellt for FlurstGck Fl. Nr. 1017 ein Gewerbegebiet mit
Emissionseinschrénkungen dar. Uberlagert wird das Gewerbegebiet mit der
MaBnahme einer zu verbessernden Grinausstattung.

Ostlich des FlurstUcks verlduft die Sudliche Ingolstédter StraBe, die als driliche
HauptverkehrsstraBe, begleitend mit einer Ubergeordneten ortlichen Grinverbindung
mit FuB und Radwegen dargestellt wird. Daran anschlieBend ist das &stliche
Planungsgebiet zum Teil als Gewerbegebiet mit LirmschutzmaBnahmen, zum Teil als
allgemeine Grunfldche ausgewiesen. Aufgrund der Ndhe zur BundesstraBe kommt
zus@tzlich eine Anbauverbotszone auf den &stlichen GrundstUcken zum Liegen.
Enflang der Ostseite des Planungsgebiets stellt der FNP eine oOrtliche FuB- und
Radwegeverbindung dar, diese ist Uber den bestehenden sté&dtischen Parkplatz
erschlossen und schlieBt an die SUdliche IngolstaGdter StraBe an.

Auf dem FlurstGck Nr. 2115/7 stellt der Fldchennutzungsplan im nérdlichen Bereich ein
Gewerbegebiet und im stdlichen Bereich eine Grinfladche dar.

Nach dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspléne aus
dem FlGdchennutzungsplan zu entwickeln. Auf dem FlurstGck Nr. 2115/7 (geplantes GE
2) weicht der Bebauungsplanentwurf vom Fldchennutzungsplan ab. Folgende
Grinde sprechen dafir, im vorliegenden Fall eine zul@ssige Abweichung vom
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB anzunehmen:
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e DerFladchennutzungsplan ist stérker als der Bebauungsplan auf Prognosen aufbaut
und grobmaschiger. Dementsprechend soll sich der Bebauungsplan aus dem
FI&chennutzungsplan  ,entwickeln" und nicht zwingend mit diesem
wUbereinstimmen®. Im vorliegenden Fall handelt es sich im Bereich des Parkplatzes
in natura bereits nicht mehr um eine Grinfldche. Der Bebauungsplan greift daher
eingetretene stédtebauliche Entwicklung zu einem faktischen Gebiet auf und soll
den Ist-Zustand abbilden. Dieser wird durch die aktuellen Darstellungen des
Fldchennutzungsplans nicht abgebildet, da die dargestellten Grinfldchen
gréBtenteils aus dem Flchennutzungsplan von 1994 Ubernommen wurden. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 58 ¢/ IV rechtfertigen sich
demnach durch die erfolgten tatséchlichen Entwicklungen und den Ubergang in
eine konkrete Planstufe.

e Der Bebauungsplan widerspricht nicht der  Grundkonzeption des
Fldchennutzungsplanes. Aufgrund der geringen GréBe der Abweichung, behalt
der Fldchennutzungsplan seine Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument
der stddtebaulichen Entwicklung ,im GroBen und Ganzen”. Denn bezogen auf
das Gemeindegebiet von UnterschleiBheim insgesamt ist die Abweichung von
den Darstellungen des Fldchennutzungsplans qualitativ. und  quantitativ
unerheblich. So besitzt das Stadtgebiet von UnterschleiBheim eine Fl&iche von ca.
1.490 ha. Die Fldche der Grinflache betrgt hingegen nur etwa 2.400 m2 und
damit quantitativ erheblich weniger als ein Prozent des Stadtgebiets, sodass dies
keine Auswirkungen auf die Grundkonzeption des Fldichennutzungsplans hat.

Das Entwicklungsgebot ist somit eingehalten und eine Anderung des
FlI&chennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

2.2.3 Geltende Bebauungspldne

Das Planungsgebiet liegt zum gréBten Teil innerhalb des Umgriffs des rechtsgUltigen
Bebauungsplans Nr. 58 ¢ / Il (2. Anderung des Bebauungsplanes 58 c¢) ,Gebiet
zwischen MuUnchner Ring und FeldstraBe". FUr den rechtsgultigen Bebauungsplan
wurde eine Uberarbeitung entworfen, welche im Beschluss des GrundstUcks- und
Bauausschusses vom 17.09.2018 eingestellt wurde. Da dieser Entwurf bereits in
Sitzungen mit der Nr. 58 c/ Il behandelt wurde, wird der neu aufzustellende
Bebauungsplan unter der Nr. 58 ¢ / IV gefihrt.

Der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 58 ¢ / Il beinhaltet fUr das Gebiet folgende
Festsetzungen:

Art der baulichen o Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO (gegliedert in GE 1

Nutzung: und GE 2): Zul&ssig sind die Nufzungen nach § 8 Abs. 2
Nr. 1-4 BauNVvVO; folgende Nutzungen sind unzuldssig:
Vergnigungsstatten, Betriebe fUr Spedition, Logistik,
Abfallbeseitigung, Recycling und Lagerhaltung

MaB der baulichen e GE 1: max. Grundfldche durch Gebdude 6.950 m2; max.
Nutzung: Wandhdhe 12,0 m bzw. 12,8 m
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e GE 2: max. Grundfl&che durch Gebdude 7.720 m2; max.
Wandhdhe 6,0 m bzw. 2,0 m

Uberbaubare e jeweils fUr GE 1 und GE 2 ein Bauraum, definiert durch
Grundsticksflache: Baugrenzen
e Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile in einer Tiefe von 1,5 mist
zuldssig.

Bauweise: e GE 1: besondere Bauweise, Gebdude Gber 50 m Lange +
einseitiger oder zweiseitiger Grenzanbau
e GE 2: besondere Bauweise, Gebdude Gber 50 m Lange

Nebenanlagen/ e GE 1: Flachen fur Stellplatze im Norden des Grundsticks
Stellpl&ize: e GE 2: Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze
Verkehrsfldchen: o Festsetzung eines 6ffentlichen Parkplatzes auf dem

FlurstGck FI. Nr. 2115/4
¢ hinweisliche Darstellung anbaufreie Zone, von Bebauung
freizuhalten (ausgehend von B 13)

Grinordnung: e Private Grinfldche im GE 2
e StraBenbegleitgrin im Bereich des festgesetzten
offentlichen Parkplatzes
e Baumstandorte zu erhalten und zu pflanzen im Bereich
des offentlichen Parkplatzes

Schallschutz: e Schallschutzfestsetzungen fUr die angrenzende
Wohnnutzung

Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 58 ¢ / II

Da durch das geplante Vorhaben die nach dem Bebauungsplan Nr.58 c /I
festgesetzten Wandhdhen und Baugrenzen in verbleibenden Teilbereichen nicht
eingehalten werden kdnnen und verdnderte Eigentumsverhdlinisse bestehen, ist eine
Anderung und Teilaufthebung des rechtsgultigen Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 58 c / Il erforderlich.

Der im Westen liegende Teil des bestehenden Bebauungsplanes, der an die
HedwigstraBe angrenzt, wurde bisher als Gewerbegebiet (GE 1) festgesetzt. Das
damalige Flurstick 1021 wurde in Teilen an die Stadt UnterschleiBheim verkauft, sodass
der Bauraum des GE 1 zerteilt wurde und nicht mehr wie dargestellt bebaut werden
kann. Die Stadt beabsichtigt das Flurstick (Nr. 1021/10) nicht als Gewerbegebiet zu
entwickeln. Zudem sind die sta@dtischen Planungsabsichten sowohl zeitlich als auch
inhaltlich unabhé&ngig von der Planung von MSD Tiergesundheit. Daher wird das
FlurstUck aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes genommen und gilt als
unbeplanter Innenbereich bis die Stadt UnterschleiBheim hierfir einen eigenen
Bebauungsplan aufstellt.
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Am Nord-&stlichen Rand des Umgriffs des Bebauungsplanes Nr. 58 c/Il befinden sich
Grinfldchen, die als StraBenbegleitgrin mit L&rmschutzwand der BundesstraBe
dienen und inhaltlich nicht im Zusammenhang mit der Planung der MSD-Erweiterung
stehen, sowie der Beginn eines FuB- und Radweges. Diese Grin- und Wegefldchen
sind im Besitz der BundesstraBenverwaltung und kénnen auch ohne rechiliche
Sicherung durch einen Bebauungsplan, analog der nérdlich anschlieBenden Fldchen,
bestehen bleiben. Da diese Fl&dchen nicht fUr eine Bebauung vorgesehen sind und
auch sonst keine eigenstdndige stddtebauliche Funktion aufweisen, werden diese
Grin- und Wegefldchen aus dem Geltungsbereich genommen und gelten als
unbeplanter Innenbereich.

DarUber hinaus umfasst der Bebauungsplan Nr. 58 ¢ / Il die Bebauung im SUden seines
Geltungsbereiches, die bisher als Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - WA 9) sowie als
weiteres Gewerbegebiet (GE 3) festgesetzt sind. Diese sind weiterhin rechtsgultig.

Die Teilaufhebung entspricht einer Anderung im Sinne des §1 Abs. 8 BauGB (der Begriff
»Aufhebung" bezieht sich nur auf die vollst&ndige Beseitigung eine Bauleitplans) und
erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, des Bebauungsplanes Nr. 58 c/IV,
in dessen Planzeichnung die Teilaufhebung festgesetzt wird.
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Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Anderung BP 58 c / Il mit neuen
Fi&dchen im Umgriff des BP 58 ¢ / IV

Teilaufhebung BP 58 ¢ / I

Abbildung 1: Umgriff BP 58 ¢ / Il mit Bereich der Teilaufhebung

2.24 Planungsrechtliche Beurteilung

Der Bereich, der innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 58 ¢ / Il liegt, beurteilt
sich planungsrechtlich nach § 30 Abs. 1 BauGB. Das GrundstUck Fl. Nr. 2115/7 ist gem.
§ 34 BauGB zu beurteilen, da es sich zwischen zwei Grundsticken mit rechtskraftigen
Bebauungsplédnen befindet. SGdlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 58 ¢ / Il an, nérdlich
der Bebauungsplan Nr. 139, dessen Safzung am 01.06.2023 ortsublich bekannt
gemacht wurde.
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2.2.5 Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Umgriff des Bebauungsplans gelten folgende relevante Satzungen und
Verordnungen der Stadt UnterschleiBheim:

e Safzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fOr Fahrréder
(Fahrradabstellplatzsatzung-Fabs) i.d.F. vom 10.11.2017

e Verordnung der Stadt UnterschleiBheim Uber den Schutz des Bestandes an Bdumen
(Baumschutzverordnung, BaumSchVO), i.d.F. vom 25.06.2020

e Safzung fUr die 6ffentliche Entwdsserungseinrichtung des Abwasserzweckverbandes
UnterschleiBheim, Eching und Neufahrn (Entwdésserungssatzung) i.d.F. vom 23.07.2021

e Safzung der Stadt UnterschleiBheim Uber die Gestaltung und Ausstattung unbebauter
Fl&chen bebauter Grundstlcke und d&uBere Gestaltung baulicher Anlagen
(Freifldchen- und Gestaltungssatzung) i.d.F. vom 18.10.2022

2.3 Bestehende stadtebauliche Situation

Westlich angrenzend zur SuUdlichen Ingolstddter StraBe befindet sich  das
Betriebsgeldnde von MSD, welches mit zweigeschossigen BUrogebduden bzw.
Werkshallen mit Flachd&chern bebaut ist.

Das ehemalige eingeschossige Gebdude im westlichen GrundstUcksteill gehdrte
urspringlich der Fa. REKA Wellpappenwerk GmbH und wurde nach Erwerb durch MSD
zwischenzeitlich abgerissen. Das heutige FlurstUck Fl. Nr. 1021/10 war ebenfalls Teil des
REKA-Geldndes, wurde jedoch von der Stadt UnterschleiBheim erworben.

Die umgebende Bebauung des Planungsgebiets im Norden, Westen und Siden ist
gepragt durch eine Wohnnutzung. Wahrend es sich im Norden und SUden um zwei-
bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienh&user handelf, wurden vor einigen Jahren
im Westen vier- bzw. finfgeschossiger Geschosswohnungsbau errichtet. Letzteres ist
Uber den Bebauungsplan Nr. 136 als Schallschutzbebauung festgesetzt und auch
errichtet worden. Zur Schallschutzbebauung gehért die Riegelbebauung entlang des
Theresienbogens, die an den Idrmexponierten Ost- und SUdseiten durchgehend ohne
Unterbrechung errichtet wurde. Zudem wurden weitere SchallschutzmaBnahmen
gegenUber dem Gewerbeldrm umgesetzt wie beispielsweise der Ausschluss
offenbarer Fenster schutzbedurftiger R&ume an der Ostseite der Riegelbebauung.

Ostlich der Sudlichen Ingolsté&dter StraBe befindet sich ein stadtisches Grundstick,
welches als Parkplatz genutzt wird. MSD hat hier im Einverstdndnis mit der Stadt
UnterschleiBheim StellplGtze fUr die Mitarbeiter*innen hergestellt. Nordlich grenzt ein
derzeit unbebautes Grundstick an, das von MSD als Parkplatz genutzt wird. Auf dem
GrundstUck nérdlich daran anknipfend wurde ein Bauantrag gestellt, dessen Planung
sich in der Redalisierung befindet. Noch weiter nérdlich liegt ein EDEKA-Supermarkt mit
dazugehdrigen ErschlieBungs- und Stellplatzfl&échen.
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2.4 Griunordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Das Planungsgebiet ist topographisch bewegt und weist verschiedene
Anschlusshdhen im umliegenden GelGnde auf. Das Gebiet befindet sich
weitestgehend auf ca. 475,0 m . NHN, weist jedoch insgesamt in Nord-SUdrichtung
einen Hohenanstieg von ca. 1 m und in Ost-Westrichtung einen Héhenabfall von ca.
1,5 m auf. Die Parkplatzfldche im Norden des Planungsgebiets liegt auf ca. 4754 m
NHN.

Naturraum
Das Planungsgebiet gehodrt zur Naturraumeinheit der MUnchner Schotterebene.
Boden

Das Planungsgebiet ist bereits fast vollsténdig (ca. 90%) versiegelt und damit ist von
einem bereits bestehenden Verlust der natlrlichen Bodenfunkfionen in diesen
Bereichen auszugehen.

Gem. umwelttechnischem Bericht (ERM, Stand 23.10.2018) ist die obere Bodenschicht
eine lokal geringmdchtige Auffillungsschicht und ca. 20 cm tief. Darunter befindet
sich bis zur maximalen Bohrtiefe von 10 m gewachsener Boden, bestehend aus
schwach sandigen quartéren Fein- und Grobkiesen. Der Bericht behandelt nur das
ehemalige REKA-Geldnde im Westen des Planungsgebiets. Es ist anzunehmen, dass
die Bodenbeschaffenheiten im Planungsgebiet hiervon nicht wesentlich abweichen.

Wasserhaushalt

Es liegen keine Oberfldchengewdsser im Planungsgebiet und der unmittelbaren
Umgebung vor.

Der mittlere Grundwasserstand liegt gem. umwelttechnischem Bericht (ERM, Stand
23.10.2018) sowie dem geotechnischen Bericht (BOLEYGEOTECHNIK, Stand
28.03.2023) 6 - 7 m unter der Geldndeoberkante. Das Planungsgebiet liegt in keinem
von Hochwasser befroffenen Gebiet und in  keinem Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiet.

Klima und Luft

UnterschleiBheim liegt im kontinental beeinflussten Klimabereich Sidbayerns. Die
Niederschlagsmenge betrdgt 850 mm im Jahr, die hauptsdchlich in der
Vegetationszeit fallen.

Kleinklimatisch hat UnterschleiBheim durch die dichte Bebauung und hohe
Versiegelung im Gewerbegebiet einen stark klimatisch belasteten Bereich mit
mangelhaften klimatischen Ausgleichsmdglichkeiten. Auch die Siedlungsgebiete sind
dicht bebaut und groBfldchige Grinstrukturen zum klimatischen Ausgleich fehlen
innerhalb der bebauten Gebiete. Die Begrinung der privaten Garten bietet allerdings
eine gewisse Enflastung. GroBe Bedeutung fir die Frischluftproduktion innerhalb des
Gemeindegebietes kommt den wenigen Waldfl&dchen zu.
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Vegetation und Baumbestand

Das Planungsgebiet ist groBtenteils durch Gebdude, ErschlieBungsfléchen und eine
Baustelle versiegelt bzw. teilversiegelt. Die B&ume (v. a. Linde, Berg-Ahorn, Kiefern,
Mehlbeere und Hainbuche) befinden sich fast ausschlieBlich in den Randbereichen
des Planungsgebiets, insbesondere entlang der Sudlichen Ingolstddter StraBe. Viele
Bdume im Planungsgebiet, insbesondere entlang der FeldstraBe sind jung und
gepflegt, nur einzelne Gehdlze mit Stammumfdnge gréBer 100 cm sind vorhanden,
diese befinden sich vor allem entlang der sUdlichen Ingolsté&dter StraBe. Mitten durch
das Planungsgebiet zieht sich von Nord nach SUd bis ungefdhr zur Mitte eine stark
zurUckgeschnittene, intensiv gepflegte Hecke. In den Randbereichen des gekiesten
Parkplatzes im SUden des Planungsgebiets befinden sich kleinteilige Griunfléchen.
AuBerdem stehen auf diesem Parkplatz einzelne, kleine Stréucher.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete und Biotope vorhanden.

Erholung

Das geplante Baugebiet selbst als auch die angrenzenden Nutzungen haben keine
vorrangige Bedeutung fUr die Naherholung.

2.5 Artenschutz

Es wurde ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Profung (Dragomir
Stadtplanung 2023) erstellt. Im Zuge dessen wurden die Arten Haus- und Feldsperling
vertieft untersucht. Dabei wurde ein Brutplatz des Haussperlings und einer des
Stieglitzes festgestellt. In der sperziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden
MaBnahmen formuliert, durch die Verboftstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG verhindert werden kdnnen.

2.6 Denkmalschuiz

Im Planungsgebiet selbst sind keine Bau- oder Bodendenkmdler bekannt verhanden.
Das ndchstgelegene Bodendenkmal Nr. D-1-7735-0088 befindet sich Ostlich der
BundesstraBe B 13, nérdlich der Siedlung Am Geflugelhof in ca. 40 m Entfernung zum
Planungsgebiet. Laut Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege handelt sich um
eine Siedlung vor- und frOhgeschichtlicher Zeitstellung. Das Benehmen mit der
Gemeinde ist nicht hergestellt.

Laut Bayerischem Landesamt fUr Denkmalpflege ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis
fUr die GrundstUcke 1017 und 1019/10 erforderlich, da der Umgriff des Denkmals bisher
nicht ausreichend gesichert ist und sich auch jenseits der B13 in das Planungsgebiet
erstrecken kénnte. Im Bereich dieser Fldchen besteht daher die Vermutung bisher
unbekannter Bodendenkmdler.

Unabhdngig davon, unterliegen eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemdanB Art. 8 Abs.1-2 BayDSchG.
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2.7 Verkehr und ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Bundesautobahn (BAB
92) und die BundesstraBe B 13. Der Flughafen MUnchen liegt ca. 20 km nord&stlich von
UnterschleiBheim und ist Uber die Autolbahn BAB 92 auf direktem Weg erreichbar.

Das Planungsgebiet wird Uber das untergeordnete StraBennetz erschlossen. Das
Werksgel&nde von MSD wird im Bestand von der FeldstraBe sowie von der Sudlichen
Ingolstadter StraBe erschlossen.

Im Bereich des Firmengeldndes der MSD Tiergesundheit befinden sich ca. 100
Bestandsparkpldtze, davon ca. 14 in einer Uber die FeldstraBe erschlossenen
Tiefgarage. Ca. 35 Stellplatze sind auf dem stadtischen Parkplatz verfugbar und 39
Stellplatze auf dem nérdlich angrenzenden Parkplatz der MSD.

UnterschleiBheim liegt an der Bahnlinie MUnchen-Regensburg (Kursbuchstrecke (KBS)
930). Im Norden des Stadtgebiets liegt der S-Bahnhaltepunkt Lohhof, im SUden der S-
Bahnhaltepunkt UnterschleiBheim. Mit der S1 ist UnterschleiBheim an die
Landeshauptstadt MUnchen nach SUden und an den Flughafen MUnchen nach Nord-
Osten gut angebunden.

Direkt an der Sudlichen Ingolstadter StraBe gibt es zwei Haltestellen der Buslinie 215 -
nordlich auf Hohe des Edeka-Supermarktes sowie stdlich der HedwigstraBe. Von hier
aus ist das Gebiet im 20-Minuten-Takt an den S-Bahnhof UnterschleiBheim und an den
S-Bahnhof Lohhof angebunden.

Im Bereich der FeldstraBe verlaufen beidseitige FuBwege. Innerhallb der Stdlichen
Ingolsté&dter StraBe gibt es auf Hohe des Flursticks FI. Nr. 1017 einen einseitigen FuBweg
im Westen, welcher ungefdhr auf Hohe des Parkplatzes beidseitig ausgebaut ist.

2.8 Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung grundsétzlich gegeben.

Die Stadt UnterschleiBheim verflgt Gber ein eigenes Wasserwerk. Die Wasserverteilung
obliegt den Stadtwerken. UnterschleiBheim ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes
UnterschleiBheim, Eching, Neufahrn. Die mechanisch-biologische Kldranlage befindet
sich bei Grineck. Samtliche Abfdlle, inklusive bei der Pharma-Produktion anfallende
Abfdlle, werden durch einen privaten Dienstleister fachgerecht entsorgt. Die
Versorgung der Telekommunikation ist im Stadtgebiet sichergestellt.

Im Planungsgebiet soll eine eigene Versorgungszentrale entstehen zur Erzeugung von
Kalte, Wé&rme und Heizdampf. Auch eine maximale Wdrmerickgewinnung aus der
der Prozesswdrme ist vorgesehen.

Moglicherweise kann das Planungsgebiet an das Geothermiekraftwerk in
UnterschleiBheim angebunden werden. Dies stellt sich erst im Lauf der weiteren
Planung heraus. Derzeit ist keine Anbindung vorhanden, in der Vergangenheit wurde
dies allerdings bereits diskutiert.
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2.9 Vorbelastungen
2.9.1 Alllasten

FUr den westlichen Bereich des Flursticks Fl. Nr. 1017 liegt eine Umwelttechnische
Untersuchung des Ing.-BUros ERM GmbH in der Fassung vom 23.10.2018 sowie ein
geotechnischer Bericht von BOLEYGEOTECHNIK in der Fassung vom 28.03.2023 vor.

Im Planungsgebiet gab es im Bereich der ehem. Fa. REKA Wellpappenwerk GmbH
eine oberirdische Dieseltankstelle um Flurférderfahrzeuge und hauseigene LKW's zu
betanken. Bereits vor Erwerb des Grundstucks durch MSD wurde diese Tankstelle 1990
zurUckgebaut.

Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen lagen in allen untersuchten Boden- und
Grundwasserproben unterhalo der jeweiligen Referenzwerte und groBtenteils
unterhalb der stoffspezifischen Bestimmungsgrenzen. Nachweisbar waren nur Metalle,
MKW und PAK in je einer Bodenprobe.

Die Ergebnisse der chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben keine Hinweise
auf Schadstoffeintrdge in den Boden an den untersuchten Verdachtsfldchen. Die
Analyseergebnisse weisen den Boden als unbelastet aus. Das Gefdhrdungspotenzial
fUr den Menschen durch eine Exposition gegenUber belasteten Boden bewertet ERM
als gering. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind keine weiteren MaBnahmen
erforderlich.

2.9.2 Kampfmittel

Es haben bereits Kampfmitteluntersuchungen fir den Erweiterungsbereich des
ehemaligen REKA-Geldndes stattgefunden. Demnach ist die Kampfmittelfreigabe for
alle untersuchten Bereiche gegeben.

Im Rahmen des geotechnischen Berichts von BOLEYGEOTECHNIK (Stand 28.03.2023)
wurden ebenfalls alle Bohrpunkte auf Kampfmittelverdacht Oberproft und
freigemessen. Eine flichendecke Kampfmittelsondierung in den Auffillungen erfolgte
nicht. Ein Kampfmittelverdacht ist somit nicht auszuschlieBen. Es empfiehlt sich daher,
das Baufeld vor Baubeginn hinsichtlich von Kampfmitteln fldchendeckend zu
sondieren. Hierzu hat die endguiltige Kampfmittelfreigabe durch ein nach
Sprengstoffgesetz  (SprengG) § 7 und § 20 befdhigtes Unternehmen der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.

FUr das Bestandsgeldnde erfolgt eine Kampfmitteluntersuchung, sobald Eingriffe
geplant sind. Es wird empfohlen, bei Kampfmittelfunden wdhrend der Erd-
/Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen, das Gel@nde zu evakuieren und die
ortliche Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu versténdigen.

2.9.3 Immissionen

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Schallquellen durch den Verkehr der
unmittelbar angrenzenden StraBen ein. Belastungen durch den StraBenverkehrslérm
entstehen vor allem von der BundesstraBe B 13, der SUdlichen Ingolst&dter StraBe und
der FeldstraBe.
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Die Ergebnisse der durchgefUhrten Verkehrsuntersuchung und schalltechnischen
Untersuchung, sowie die Auswirkungen auf die Immissionsorte werden im Kapitel zum
Schallschutzkonzept dargelegt.

3 Ziele des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebau
Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

e Stérkung und gleichzeitig Schaffung von Erweiterungsmdéglichkeiten eines
bestehenden Gewerbebetriebs, zur Starkung der Wirtschaftsstruktur der Stadt
UnterschleiBheim

e Sicherung von ca. 380 - 400 bestehenden Arbeitspldtzen und moglicherweise
Schaffung neuer Arbeitspldtze in der Stadt UnterschleiBheim

e Sicherstellung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den umgebenden
Nutzungen im Hinblick auf die schalltechnischen Auswirkungen

3.2 Grinordnung
Die grUnordnerischen Ziele der Planung sind:

e Sicherung einer der Lage und Nutzung entsprechend angemessenen
Durchgrinung durch Nachpflanzung von Bdumen mit GUteanforderungen fur
die Pflanzqualitat

e Sicherung eines Beitrages zu einer klimavertréaglichen Stadtgestaltung durch
Dachbegrinung in Teilen des Planungsgebiets und dezentrale Versickerung
des anfallenden Niederschlagwassers

e Begrenzung der Versiegelung auf das unvermeidbare MaB

e BerUcksichtigung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes

4  Planungskonzept
Der Bebauungsplan umfasst zwei Teilbereiche:

e Aufhebung von Teilbereichen des bestehenden Bebauungsplanes
(Nordosten, SUdwesten)

o Teilverdrdngung des bestehenden Bebauungsplanes durch Festsetzung von
zwei Gewerbegebieten (Mitte).

Die Restflachen ohne stddtebauliche Festsetzungen im Nordosten des Umgriffs
werden aufgehoben, so verbleiben keine Rest-lnseln des bestehenden
Bebauungsplanes ohne Funktion. Das FI.St. Nr. 1021/10 wurde an die Stadt
UnterschlieBheim verkauft. Es soll deutlich gemacht werden, dass der dort festgesetzte
Bauraum mit Verbindung zum Planungsgebiet von MSD und die festgesetzte
Gewerbenutzung nicht von der Stadt nicht umgesetzt wird. Daher werden diese
Teilbereiche aufgehoben (vgl. Kapitel ,Anderung und Teilaufhebung des
Bebauungsplans Nr. 58 c / II).
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4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht einen sukzessiven RUckbau des Altbestandes vor.
Zundéchst soll jedoch das Gebdude an der Sudlichen Ingolstédter StraBe erhalten
bleiben und auf dem westlichen Teil des FlurstGcks Fl. Nr. 1017 entlang des
Theresienbogens ein Produktionsgebdude mit BUro- und Labornutzung, sowie einer
Versorgungszentrale errichtet werden. Das Gebdude wird mit unterschiedlicher
Geschossaufteilung, verteilt auf eine Wandhdhe von bis zu 16,5 m, sowie einem
Flachdach geplant.

Auf dem sudlichen FlurstGck FI. Nr. 1019/10 ist eine zweigeschossige Gebdudehalle mit
einer Wandhohe bis 12 m mit Fldchen fUr die Logistik und ein betriebseigener
Wertstoffhof vorgesehen. Bestandsgebdude und Neubebauung sollen durch ein
Vordach miteinander verbunden werden.

Im Bestand gibt es bislang von der FeldstraBe zwei Zu- und Ausfahrtsbereiche, wovon
einer der TiefgaragenerschlieBung dient, sowie von der SUdlichen Ingolst&dter StraBe
zwei Ein- und Ausfahrisbereiche. ZukUnftig soll die bestehende sUdliche Zufahrt an der
SUdlichen Ingolstadter StraBe verbreitert werden, um den Lieferverkehr optimiert
abwickeln zu kdnnen. Die HaupterschlieBung wird sich somit an die SUdliche
Ingolstédter StraBe verlagern, die Zufahrt an der FeldstraBe wir nur noch eine
untergeordnete Rolle spielen. Sie wird zukUnftig hauptsdchlich durch den Besucher,
die Feuerwehr und ca. 1x pro Woche durch ein Tankfahrtzeug fur die Wasser - Ver-
und Entsorgung genutzt.

Bestehende oberirdische Pkw Stellplétze werden auf dem Areal des GE 1 im Bereich
der Einfahrten erhalten bleiben, ebenso wie die Tiefgaragenpldtze. Es werden ca. 76
der oberirdischen Stellplatze auf Grund der Gebdudeplanung verlegt. Die
oberirdischen Stellpldtze auf den GrundstUcken 6stlich der SUdlichen Ingolsté&dter
sollen weiterhin genutzt werden. Im Bereich des von MSD errichteten Parkplatzes auf
stadtischem Grund in Form der dort bestehenden Stellplétze, im GE 2 voraussichtlich
in Form eines Parkhauses. Um dem entwicklungsbedingt erhéhten Stellplatzbedarf
standortnah entsprechen zu kénnen, ist im GE 2 und weiterhin in Teilen in GE 1 eine
Tiefgarage zul&ssig.

Zudem werden Dachfl&échen im GE 2 sowie die Dachfldéchen von Nebenanlagen,
dem Verwaltungsgebdude und Uberdachten Stellplétzen im GE 1 extensiv begrint,
um einen Beitfrag zur Verbesserung des Mikroklimas zu leisten und zur
RegenrUckhaltung.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Gewerbegebiet gem. § 8 BaAuNVO festgesetzt, da es sich
um einen typischen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb handelt. Das
Gewerbegebiet ist aufgrund der rdumlichen Trennung durch die 6ffentliche
StraBenverkehrsfldche in zwei Baugebiete untergliedert.
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Anlagen fUr sportliche Zwecke und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sich diese
Nutzung nicht dem gewUnschten Ortsbild einflgen wirde. Zudem befindet sich
bereits in ca. 250 m Entfernung eine Tankstelle am MUnchner Ring.

Einzelhandelsbetriebe sind auBerdem nicht zul@ssig, um das Versorgungszentrum
UnterschleiBheims zu stdrken und gleichzeitig eine Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben auszuschlieBen.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundfl&chenzahlen
(GRZ) sowie durch die Hdhe der baulichen Anlagen durch Wandhdhen (WH)
bestimmt.

Grundfl&chenzahl

Die gem. Planzeichnung festgesetzten Grundfldchenzahlen der Baugebiete GE 1 und
GE 2 ergeben sich aus den jeweils bendtigten Grundfldchen der baulichen Anlagen
nach §§ 19 Abs. 2 und 4 BauNVvO.

Im GE 1 wird eine GRZ von max. 0,90 festgesetzt. Dies entspricht einer absoluten
Grundfldche von ca. 20.870 m2. Damit koénnen einerseits die geplanten
Produktionsgebdude und andererseits die erforderlichen ErschlieBungsfldchen
sichergestellt werden. Da die ErschlieBungsfldchen bereits eingerechnet wurden, ist
eine Uberschreitung der GRZ durch Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO
ausgeschlossen.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes gemdaB BauNVO im GE 1 mit einer
maximalen GRZ von 0,90 ist identisch mit der im Bestand vorhandenen GRZ. Der hohe
GRZ-Wert ergibt sich haupts&chlich durch Anlagen gem. §19 Abs. 4 BauNVO. Die GRZ
gem. §19 Abs. 2 BauNVO derim Bebauungsplan vorgeschlagenen Gebdude betfragt
lediglich ca. 0,6. DarUber hinaus werden fUr den Ablauf des Betriebes FiGchen for
Stellplatze, Lagerung und Logistik (Anlieferung, Verladen) bendtigt, die
fldchenintensiver sind als in Gewerbegebieten Ublich.

FOr das FlurstGck Nr. 2115/7 (GE 2) mit einer GréBe von ca. 1.301 m2 ist eine GRZ von
max. 0,87 festgesetzt, dies entspricht einer absoluten Grundfldche von ca. 1.130 m2.
Dies lasst die Weiternutzung des Bestandsparkplatzes und eine flexible Nutzung fUr die
Zukunft in einem vertraglichen MaB zu.

Das GE 2 ist ein Baugebiet im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemdaB § 34 BauGB,
da sowohl nérdlich, als auch siudlich GrundstGcke mit rechtsgUltigen
Bebauungsplédnen anschlieBen. Nordlich befindet sich der Bebauungsplan Nr. 139,
dessen Satzung am 01.06.2023 ortUblich bekannt gemacht wurde. Das benachbarte
Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 139 setzt eine Grundfl&dche von 555 m2 fest.
Der bereits bestehende Parkplatz im GE 2 des Planungsgebiets weist bereits im
Bestand eine Versiegelung von 87% auf. Der Orientierungswert gemaB BauNVO von
max. 0,8 GRZ wird mit der festgesetzten GRZ von 0,87 Uberschritten, kann im Bezug
zum nordlich anschlieBenden Gewerbegebiet jedoch als vertretbar angesehen
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werden, auch weil somit die bestehende Nutzung ohne zusétzliche Versiegelung
gesichert wird.

Trotz hoher Versiegelung bietet das Vorhaben den Vorteil, dass ein gut
funktionierender, bestehender Betrieb erweitert werden kann, was sich als
flachensparender erweist als die Er6ffnung eines komplett neuen Standortes. Zudem
findet zusatzlich eine Aufwertung durch eine Dachbegrinung auf Teilen der neu
geplanten Gebdude statt.

Héhenentwicklung/ Wandhdhen

Die Kubatur des geplanten Neubaus im GE 1 ist stark geprdgt von den betrieblichen
Anforderungen, die mehrfach unter verschiedenen Gesichtspunkten geprift wurden.
Um auch in Zukunft einen ausreichenden Spielraum fUr Erweiterungs- bzw.
UmbaumaBnahmen sicherzustellen, wird im GE 1 eine maximal zul&ssige Wandhdhe
von max. 16,5 m Uber dem Héhenbezugspunkt am Theresienbogen von 475,2 m G.
NHN (Bestandshdhe) festgesetzt. Entsprechend des Bestandsbebauungsplans wird fir
die Fl. Nr. 1019/10 eine Wandhdhe von bis zu 12 m Uber dem H6henbezugspunkt an
der HedwigstraBe von 476,3 m U. NHN (Bestandshdhe) festgesetzt. Lediglich auf einem
TeilstUck des Fl. Nr. 1019/10 weicht die Planung vom bestehenden Bebauungsplan ab
und wird der maximalen Wandhdhe von 16,5 m zugewiesen, da dort ein notwendiges
Treppenhaus inklusive Schleusenkonzept als Bindeglied zwischen den Baukdrpern
bendtigt  wird sowie Fldchenbedarfe an dieser Gebdudeseite fir die
Prozessabwicklung bestehen.

Um den erhdhten betrieblichen Stellplatzbedarf standortnah und auf eigenem Grund
abzudecken, wird im GE 2 ein hdhengestaffeltes Parkhaus mit einer maximalen
Wandhdhe von 15 m geplant.

Die im GE 1 festgesetzte Wandhdhe von 16,5 m berzieht sich auf den festgesetzten
Hdéhenbezugspunkt 475,2 m 0. NHN, die Wandhdhe von 12 m auf eine Geldndehdhe
von 476,3 m U. NHN. Die im GE 2 festgesetzte maximale Wandhdhe bezieht sich auf
den festgesetzten Hohenbezugspunkt 475,4 m U. NHN. Der obere Bezugspunkt wird
durch die Oberkante der Aftika definiert, die maximale Wandhdéhe darf durch
technische Dachaufbauten bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Um aus der FuBgdnger-
Sicht unsichtbarer zu sein und fUr ein harmonisches Erscheinungsbild der
Dachaufbauten sind diese um 3 m von der Dachkante abzurlcken und ab einer
absoluten H6he von 1,5 m einzuhausen. Die festgesetzte Wandhdhe darf zudem
ausnahmsweise durch eine AbgasabfUhranlage, die fUr die Funktion des Gebd&udes
unerl@sslich ist, im GE 1 bis zu einer Gesamthdhe von 21,5 m und ohne RUckversatz von
der Dachkante, Uberschritten werden. Die Dimensionierung der Anlage ergibt sich aus
den gebdudetechnischen Anforderungen des Betriebs. Zudem darf die Wandhdhe
um bis zu 1 m Uberschritten werden, um Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
moglich zu machen.
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4.4 (Uberbaubare Grundstiicksflache und Nebenanlagen

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird durch einen groBzigigen Bauraum mit
Baugrenzen festgesetzt, um langfristig ausreichend  Flexibilitét in  der
AusfUhrungsplanung zu ermdglichen. Gleichzeitig kann durch die Anordnung des
Bauraums in einem Abstand von 3 m zur GrundstUcksgrenze eine Randeingrinung
sichergestellt werden.

Im Norden des GE 1 rUckt der Bauraum von den sudlichen GrundstUcksgrenzen der
FlurstGcke FI. Nrn. 1021/1 und 1021/3 ab, damit eine im Grundbuch dinglich gesicherte
Baubeschrénkung weiterhin berUcksichtigt bleibt.

Die Baugrenzen-Festsetzung des GE 1 berGcksichtigt die 20 m breite
Anbauverbotszone der BundesstraBe B 13 anndhernd Uberall. Im sudlichen Bereich
ragt der genehmigte Bestand bereits um ca. 6 m in die Anbauverbotszone. GemanR
der Ausnahmeerlaubnis des staatlichen Bauamts Freising vom 24.11.2022 ist die
Uberschreitung der Anbauverbotsgrenze durch den geplanten Bauraum und die
Reduzierung der Anbauverbotszone von 20 m auf 14 m, gemessen vom Fahrbahnrand
der B 13, zuldssig, da die neu geplanten Gebdude nicht weiter in die
Anbauverbotszone ragen als der bisherige Bestand. Zudem soll in der sGd-&stlichen
Fldche fUr Nebenanlagen und Stellpldtze des GE 1 der bestehende Stickstofftank
entfernt und um 4 m nach Siden versetzt mit einer maximalen Wandhéhe von 9m
errichtet werden. FUr diese Ausnahme hat das staatliche Bauamt Freising per E-Maill
am 19.10.2023 sein Einverstdndnis erkl@rt. Somit ist die Uberschreitung der
Anbauverbotsgrenze fUr die Nebenanlage zuldssig.
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Abbildung 2: Anbauverbotszone der B 13

Auf Basis der mit dem GrundstiUckseigentUmer nérdlich des GE 2 geschlossenen
Vertrags zum Grenzbebauungsrecht, wird fir den Bauraum des GE 2 eine
abweichende Bauweise — Grenzbebauung und entlang der Nordgrenze des
GrundstUcks Fl. Nr. 2115/7 eine Baulinie festgesetzt. Die Planung des Baukorpers ist auf
einer Breite von 10 m als Grenzanbau an die GrundstUcksgrenze geplant. In ca. 1,5m
Entfernung schlieBt ein gerundeter Baukdrperteil an fUr die spiralférmige
Parkhaussauffahrt. Die gewdhlte Baukorperform ist fldchensparend und erlaubt die
Begrinung der angrenzenden Fl&ichen im Norden. Dem nérdlichen Nachbarn wurden
von MSD Planungsvarianten vorgestellt, von denen die gegenstdndliche runde
Baukdrperform  préferiert wurde. Um die geplante runde Baukdrperform  zu
ermdoglichen, wird ein Abricken von der Baulinie um bis zu 9 m zugelassen, welches
der Distanz des duBeren Scheitelpunkts der Rundung bis zur Baulinie entspricht. An den
Ubrigen Seiten des GE 2 sind die Baugrenzen so gewdhlf, dass die Umsetzung des
Parkhauses und seiner ErschlieBung ermoglicht wird, jedoch auch die Festsetzung
einer Randeingrinung die Ziele des FNP sichert und zudem die Abstandsfléchen der
festgesetzten Wandhdhe eingehalten werden.

Nebenanlagen und Stellpldtze (offene sowie Uberdachte) sollen ausschlieBlich
innerhalb des festgesetzten Bauraums und in den Fl&chen fUr Nebenanlagen und
Stellplatze, sowie im Bereich von Zufahrten (z.B. Schrankenanlagen) untergebracht
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werden, um sicherzustellen, dass die Randeingrinung angemessen gestaltet werden
kann und von Einbauten frei bleibt. Die FiGdche fur Nebenanlagen im Nordwesten des
GE 1 dient der Unterbringung von Versorgungsanlagen bis zu einer maximalen Hohe
von 3,5 m bezogen auf den Hé&henbezugspunkt des GE 1. Nebenanlagen sind
entlang der Ostseite des GE 1 in den FiGdchen fUr Nebenanlagen und Stellpl&ize bis zu
einer H6he von 9 m zuldssig, um die Unferbringung eines Stickstofftanks zu
ermoglichen.

Um einen sicheren Ubergang zwischen Produktionsgeldnde und Parkplatz zu
ermoglichen, wird ein Brickenbauwerk Uber der sudlichen Ingolstadter StraBe
zugelassen. Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine lichte Hohe von 4,5
m bis zur StraBenoberkante eingehalten wird. Die Wandhohe der Bricke wurde mit 3,5
festgesetzt, so ist auch eine Uberdachung méglich.

4.5 Abstandsflachen

Das Planungsgebiet befindet  sich auBerhalb des Umgriffs der
Abstandsfldchensatzung der Stadt UnterschleiBheim, daher gilt die Einhaltung der
Regelungen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der BayBO. Folglich betrégt die gesetzliche Tiefe
der Abstandsfldche im Gewerbegebiet 0,2 H, mindestens aber 3 m.

Im GE 1 werden die Abstandsfléchen nach auBen, also gegenUber den
GrundstUcksgrenzen der Nachbarn und der StraBenmitte &ffentlicher VerkehrsflGchen
eingehalten. Die Planung sieht den Neubau einer Produktionshalle westlich des
Bestandsgebdudes auf eigenem Grund vor.

GemaB Art. 6 Abs. 1 BayBO sind gegenUGber den AuBenwdnden von Gebduden die
Abstandsfldchen einzuhalten. Der schmale Grundstickszuschnitt des GE 1 fUhrt zu
einer innenliegenden Uberlagerung der Abstandsfldchen gem. BayBO, vor allem von
Neubauten wund Bestandsgebduden, aber auch zwischen Neubau und
Energiezentrale. Um dem entgegenzuwirken, werden innerhalb des GE 1 vor
AuBenwdnden von Gebduden, die sich auf dem eigenen Grundstick
gegenUberstehen, Abstandsfléchentiefen von 0,15 H festgesetzt.

Im Bereich des bestehenden Vordachs an der SUdwest-Ecke entsteht zudem eine
Engstelle, an der eine Abstandsfldchentiefe bei Vorddchern von mehr als 2,0m von
0,03 H festgesetzt wird. Der Bereich wird mit der Schraffur for
Abstandsfléchenregelungen bei Technikgebduden und Vorddchern
gekennzeichnet. Das Vordach des Bestandsgebdudes ist auf Grund seiner GréBe und
der darunterliegenden Nutzungsmaoglichkeit nicht als untergeordnetes Bauteil
einzuordnen und ist somit abstandsfl&chenrelevant.

An der nordéstlichen Ecke des GrundstUcks, im Bereich mit der Schraffur fUr
Abstandsfldchenregelungen bei Technikgebduden und Vorddchern, befinden sich
Versorgungsanlagen, die sowohl untereinander als auch zur stdlich anschlieBenden
Energiezentrale die Abstandsfldchen nicht einhalten kdnnen. Hier wird daher eine
Abstandfldchentiefe von 0,05 H festgesetzt. Es handelt sich bei den Nebenanlagen
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um ein Technikgebdude, welches sich aus technisch funktionalen Grinden
oberirdisch in Einzelrdume aufgliedert.

Das Technikgebdude, sowie die sudlich anschlieBende Energiezentrale, beinhaltet
keine Aufenthaltsrume, eine Anforderung an die Besonnung und Belichtung der
RAume ist daher nicht gegeben und die Umfassungswdnde kénnen im Wesentlichen
fensterlos geplant werden. Auch die Anforderungen an den vorbeugenden
Brandschutz werden berUcksichtigt.

Trotz der VerkUrzungen der Abstandsfldchen in den Bereichen gem. Planzeichen
A.7.13 auf 0,05 H und 0,03 H kann der Brandschutz durch folgende MaBnahmen
eingehalten werden:

e Die AuBenwdnde der oberirdischen Gebdudeteile zueinander werden als
feuerbestdndige Wdande realisiert.

e Der Abstand zwischen Gebduden betrégt mindestens 5 m.

e Verbindende Leitungen zwischen Gebduden werden brandschutztechnisch
geschottet.

e Nichtbrennbare AusfGhrung von Vord&chern und keine Lagerfléchen unter
Vordachern an Gebdudeengstellen.

e Gdf. Ausstattung von Vordéchern und Gebduden mit Sprinkleranlagen.

Die oben genannten Verkirzungen der Abstandsfldchen bei den Hauptgebduden
sind ebenfalls als verfretbar anzusehen, da die innere Gebdudestruktur der
neugeplanten Halle groBfldchige Produktionsrdume im Westen und im Osten lediglich
reine Verkehrswege vorsieht, wodurch die gesunden Licht- und Arbeitsverhdltnisse
auch bei einer Reduktion der Abstandsfléchentiefe gewdhrleistet sind. Zudem bleibt
tfrotz des neugeplanten Gebdudes im Bereich des Vordachs die Befahrbarkeit durch
die Feuerwehr weiterhin gewdhrleistet.

Um die ausreichende Belichtung, BelUftung und Besonnung von AufenthaltsrGumen
sicherzustellen, wird festgesetfzt, dass diese in Bereichen von Abstandsfldchen
grundsatzlich unzul@ssig sind. Ausnahmsweise kénnen Aufenthaltsrume dort aber
errichtet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein Nachweis der
ausreichenden Belichtung, BelUftung und Besonnung gefUhrt werden kann.

Der Bauraum des GE 1 erstreckt sich Gber die Flursticke Nrn. 1017 und 1019/10. Da sich
beide Flursticke im Besitz von MSD befinden, wird die GrundstUcksgrenze als
aufzuheben gekennzeichnet, wodurch keine Abstandsfldéchen zu  dieser
GrundstUcksgrenze einzuhalten sind.

Im Norden des GE 2 wird ein Grenzanbau festgesetzt, somit fallt gem. Art. 6 Abs. 1 Satz
3 BayBO keine Abstandsfldche an. Im Falle eines RUckversatzes von der Baulinie
werden von dem runden Baukérper Abstandsfldchen aufgeworfen. Da Uber das
vertraglich gesicherte Grenzbebauungsrecht ein Grenzanbau entlang der nérdlichen
GrundstUcksgrenze zuld@ssig ware und zudem der Baukdrper des BP Nr. 139 im SUden
eine Brandwand ohne Fenster vorsieht, sind durch den runden Baukdrper keine
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Beeintrchtigungen der Belichtungsverhdltnisse anzunehmen. Um die runde Bauform
zu ermoglichen, wird gegenUber der nérdlichen Grundsticksgrenze fir das GE 2 ein
verkUrztes AbstandsfléchenmalB von 0,1 H festgesetzt.

Im Osten des GE 2 kommt die Abstandsfldche des zuldssigen Baukodrpers bei
maximaler Ausnutzung des Bauraums mit einer Tiefe von bis zu 3,0m auf den
anschlieBenden 6ffentlichen Fidchen sowie in der Anbauverbotszone zum Liegen. Die
an die &stliche Grundsticksgrenze angrenzende Fldche mit einer Breite von 4,3 m
besteht aus einem FuBweg und begleitenden &ffentlichen Grinflachen. Weiter 6stlich
anschlieBend befinden sich bis zum Rand der B13 weitere GrUnfldchen. Die
Anbauverbotszone der B13 beginnt in einem Abstand von ca. 1,3 m zur &stlichen
GrundstUcksgrenze des GE 2. Der dort vorhandene Pfad dient der Wartung der
Larmschutzwand und wird durch die geplante Bebauung des GE 2 nicht
beeintrichtigt werden. Die betroffenen Fldchen sind im Besitz der
BundesstraBenverwaltung und dirfen aufgrund der Anbauverbotszone der B 13 nicht
Uberbaut werden. Es werden daher durch die Festsetzung der Baugrenze und die
daraus resultierenden Abstandsflichen keine Rechte von Nachbarn negativ
beeinflusst.

Die Abstandsfldchen des GE 2 kommen im Westen des Bauraums auf der SGdlichen
Ingolstadter StraBe nicht tiefer als zur StraBenmitte zum Liegen und Im SGden hdalt der
Bauraum einen Abstand von 3 m zur GrundstUcksgrenze ein, wodurch die
Abstandsfldche nur auf eigenem Grund anfallt.

4.6 Dachgestaltung, Dachaufbauten

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschlieBlich Flachddcher und flach geneigte
Ddcher mit einer Neigung von bis zu 7° zuldssig. Hiermit wird die Dachstruktur der
umgebenden Bebauung aufgenommen und somit die Einfogung in die Umgebung
sichergestellt.

Anlagen zur Nufzung der Sonnenenergie sind generell zuldssig. Technische
Dachaufbauten, die Uber das Dach zu fUhren sind, dirfen die festgesetzten
Wandhdhen um maximal 1,5 m Uberschreiten. Sollte die absolute Hdhe der
Dachaufbauten (Oberkante Dachhaut bis Oberkante technischer Dachaufbau)
hoher als 1,5 m sein (zum Beispiel beim Nicht-Ausschépfen der Wandhohe), sind diese
einzuhausen, um ein einheitlicheres Erscheinungsbild zu gewdhrleisten.

Um sicherzustellen, dass die erforderlichen technischen Dachaufbauten gestalterisch
hinter die Geb&udearchitektur zuricktreten und in einer Sichtachse vom StraBenraum
aus in moéglichst geringem Umfang wahrzunehmen sind, mUssen diese von der Nord-,
West- und SUdattika um 3 m eingerUckt werden.

Im GE 1 ist in der Versorgungszentrale eine Abgasleistung erforderlich. Die Abgas-
leifungshdhenberechnung erfolgt nach der TA Luft, wonach die Abgas-
abfUhrungsanlage hoher sein muss als die umliegenden Gebdude. Eine erste
Kalkulation des TUV Nord ergibt eine erforderliche Héhe von 21,2 m Uber Grund,
entsprechend wird eine Hohe im GE 1 fUr die AbgasabfUhrungsanlage bis zu einer
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Héhe von 21,5 m Uber den ca. 30 cm ftiefer liegenden festgesetzten
Hbhenbezugspunkt von 475,2 m U. NHN zugelassen.

Im Falle von Uberdachten StellplGtzen sind die nutzbaren (unverschatteten)
Dachfléchen der Stellplétze zu mindestens 75% mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zu versehen. Die mit 3,5 m festgesetzte Hohe von Nebenanlagen, die
sowohl fUr Versorgungsanlagen als auch fUr Uberdachte Stellplatze gilt, darf um bis zu
1,0m Uberschritten werden, um Anlagen zur Nufzung der Sonnenenergie zu
ermoglichen.

4.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nicht die Fassaden der Gebdude dominieren und sollen sich
der Architektur unterordnen. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen nur in Form von
Firmenlogos und/ oder Firmennamen am Ort der Leistung zul@ssig. DarUber hinaus sind
freistehende Werbeanlagen mit einer Hohe von max. 3,5 m und einer Gesamtfldche
von 4,0 m2 zuldssig.

Zudem sind keine Werbeanlagen mit blinkenden und laufenden Schriften zuldssig.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine ablenkende Wirkung auf den
StraBenverkehr ausgeht und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
verhindert werden. Gleichzeitig soll durch die Regelung von Werbeanlagen
sichergestellt werden, dass die Gebdudearchitektur durch diese nicht dominiert wird.

Im GE 1 werden Fahnen in geringer Anzahl in einer Hdhe von bis zu 10 m zul&ssig. Diese
sind von den Nachbarn abgewandt entweder wie im Bestand an der Sudlichen
Ingolstadter StraBe oder zwischen Gebduden vorgesehen.

4.8 Einfriedungen

Der Produktionsstandort von MSD in UnterschleiBheim muss die Sicherheitsstandards
des Konzerns erfUllen. Daher sind Einfriedungen offen und bis zu einer Héhe von 2,5
Metern zuldssig. DarUber hinaus dirfen aus Grinden der Hygiene fUr die Produktion
keine Tiere auf das Grundstick der Firma gelangen, da diese sonst entfernt werden
muUssen. Daher dUrfen die Einfriedungen auch mit Sockel hergestellt werden.

4.9 Abgrabungen und Aufschittungen

Das Gel@nde steigt von Norden nach SUden um ca. 1 m an. Die geplanten Gebdude
orientieren sich am vorhandenen Geldnde. Von Ost nach West fallt im Nord-Osten
des Planungsgebietes das Geldnde um das Produktionsgebdude 4 und das
Verwaltungsgebdude 1 in Form einer Bdschung Uber 2 m ab.

FUr eine bessere Befahrbarkeit des Grundstickes sind zum Angleich an die
StraBenverkehrsfldchen und Nachbargrundsticke Abgrabungen und
Aufschiftungen zuldssig, um beispielsweise Rampen zu errichten oder einen
ebenerdigen Anschluss an die angrenzenden Fahrspuren herzustellen. Im stdlichen
Einfahrtsbereich an der Sudlichen Ingolstédter StraBe sind Geldndeanpassungen for
einfahrende Sattelschlepper notwendig. Die daraus resultierenden Schleppkurven
bendtigen ein gleichmdaBiges Geldndeniveau, weshalb Aufschittungen und
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4.10

Abgrabungen im erforderlichen MaBe im gemd&B Planzeichnung festgesetzten
Bereich zum Anschluss an die StraBenverkehrsfldche zuldssig sind. Das Hohenniveau
der &ffentlichen StraBenverkehrsfl&che bleibt hierbei unverédndert.

Zur Anbindung an das Erdgeschossniveau von 475,45 m U NHN sind mit einer
Abweichung von bis 20 cm Aufschittungen und Abgrabungen zul&ssig, somit kann
das bewegte Geldnde im Planungsgebiet ausgeglichen werden.

Im Bereich der oben genannten und in der Planzeichnung dargestellten bestehenden
B&schung dirfen Abgrabungen bis zu 2,50 m Tiefe bezogen auf den festgesetzten
Hdéhenbezugspunkt vorgenommen werden, um fUr die Untergeschosse des
Bestandsgebdudes auch im Falle einer Neuerrichtung eine ausreichende natUrliche
Belichtung zu gewdhrleisten. Zudem sichert die Festsetzung einer Aufschittung bis zu
einer Hohe von 20 cm Uber den festgesetzten Hohenbezugspunkt im Bereich der
bestehenden B&schung die Moglichkeit, die Bdschung bis auf das vorhandene
angrenzende Geldnde aufzuflllen.

Grinordnungskonzept

4.10.1 Festsetzungen des Bebauungsplans

BearUnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Damit soll eine
ausreichende Begrinung und ein kleinklimatischer Ausgleich erreicht werden. Um das
Planungsgebiet dkologisch aufzuwerten, sind die als zu begrinen und bepflanzen
festgesetzten Flichen als Rasenfléchen in Kombination mit Stauden- und
Strauchpflanzungen herzustellen. Die neue Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Baume und Stréucher der Neupflanzung
muUssen ersetzt werden, um den herzustellenden Vegetationsbestand langfristig in
seiner Auspragung zu erhalten.

Im GE 1 wird durch den fast durchgdngigen ca. 3 m breiten zu begrinenden Streifen
in den Randbereichen gesichert, dass zum StraBenraum sowie zur angrenzenden
Wohnbebauung hin eine optische Eingliederung stattfindet. Gleiches gilt fUr das GE 2,
wo entlang des westlichen und des norddstlichen Rand jeweils ein schmaler Streifen
(ca. 60 cm) als zu begrinen festgesetzt wird. Durch die Eingrinung am Rand nach
Westen hin, soll dem FNP entsprochen werden, der an dieser Stelle eine schmale
Grunfladche als Abtrennung zum StraBenraum vorsieht. Im Osten soll eine stellenweise
Eingrinung die angrenzenden Grinfldchen der Béschung zur B 13 ergénzen und den
dort entlangfUhrenden FuBweg einbetten. Mit dem schmalen zu begrinenden
Streifen sollen auBerdem die Voraussetzungen fUr eine Fassadenbegrinung
geschaffen werden.

Da durch den Bebauungsplan die Baurdume in GE 1 und GE 2 erweitert werden und
sehr groBzUgig gefasst sind, um eine mdglichst hohe Flexibilitét zu schaffen, gelten for
die unbebauten Fldchen innerhalb der BaurGume die angrenzenden
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grunordnerischen Festsetzungen. Die tatsdchliche Versiegelung wird durch die
festgesetzte GRZ von 0,9 im GE 1 und 0,87 im GE 2 begrenzt.

Da im gesamten Planungsgebiet Gewerbenutzung zuldssig ist und dafir Gehwege,
befahrbare Wartungswege mit wassergebundenen Beldgen bendtigt werden, sind
diese auch in den Bereichen der zu begrinenden Fl&ichen bis zu 15 % der zu
begrinenden Fldchen zuldssig. AuBerdem ist die Fldche im Nordwesten des GE 1
flachendeckend als zu begrinende Fldche sowie als Fl&dche fir Nebenanlagen
festgesetzt. Da an dieser Stelle Nebenanlagen zur Versorgung des Planungsgebiets
erforderlich sind, darf diese Fldche bis zu einem MaB von 30 % versiegelt werden,
wdhrend die restlichen 70 % an dieser Stelle als zu begrinen gesichert werden sollen.
DarUber hinaus darf die zu begrinende Fldche, die mit der Nebenanlagenfldche
Uberlagert ist, unterbaut werden, wenn sie mit einer Substratschichtdicke von mind. 1
m Uberdeckt wird, da es in diesem Bereich um eine optische Aufwertung des Bereichs
geht, der an die kleinteilige Wohnbebauung nordwestlich des GE 1 angrenzt. In die
GRZ wird die Unterbauung in dieser Fidche eingerechnet.

Gehodlzpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung von FreirGumen bei. Zudem erflllen sie einen
wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten. lhre schattenspendende Wirkung
fUhrt zu einer Aufwertung der Freiraumqualitét. Daher sind insgesamt 35 Laubbdume
1. Wuchsordnung und 45 Laubbdume 2. bzw. 3. Wuchsordnung (insgesamt also 80
B&dume) als zu pflanzen festgesetzt. DarUber hinaus sind weitere 50 Str&ucher zu
pflanzen festgesetzt. Um diese Funktionen schon frUhzeitig nach der Planung zu
gewdbhrleisten, werden entsprechende GUteanforderungen und
MindestpflanzgréBen an Baumpflanzungen festgesetzt. Bei den Neupflanzungen soll
besonders Wert auf klimaresistente Baumarten gelegt werden, da im Bestand auf
Grund der Klimaverdnderungen bereits einige Bdume abgdngig sind. Daher wird eine
Pflanzliste festgesetzt, die definiert, welche Strucher sowie Baumarten 1. sowie 2. und
3. Wuchsordnung gepflanzt werden sollen.

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich 49 Bestandsb&ume, von denen 35 einen
Stammumfang von Uber 50 cm aufweisen. FUr das Vorhaben ist mit einem Verlust von
15 B&umen zu rechnen, die einen Stammumfang Uber 50 cm haben. Durch die
Festsetzung von Neupflanzungen werden etwa 31 BGdume mehr gepflanzt, als im
Bestand vorhanden sind. Damit verbessert sich die Durchgrinung innerhalb des
Planungsgebiets. Da dltere Bestandsbdume einen héheren dkologischen Wert haben,
als neu zu pflanzende junge Bdume, sind die Bestandbdume, die den
GuUteanforderungen entsprechen auf die Zahl der zu pflanzenden B&ume
anrechenbar. Die Zahl der zu pflanzenden B&ume Ubersteigt die, der in der
Freifldchen- und Gestaltungssatzung der Stadt UnterschleiBheim vorgesehenen Zahl.
Gem. Freiflachen- und Gestaltungssatzung, ist je 300 m2unbebauter und unterbauter
Fldche ein Baum 1. Wuchsordnung und je 200 m2 unbebauter und unterbauter Fldche
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ein Baum 2. Wuchsordnung herzustellen. Nicht Uberbaute Lagerfldchen sind in der
Planung nicht enthalten, daher muss die entsprechende Vorgabe der Freifldchen-
und Gestaltungssatzung fUr Baumpflanzungen fUr Lagerfldchen nicht beachtet
werden. Insgesamt entsprechen die Vorgaben im Planungsgebiet 9 Baumen 1. und
13 Bumen 2. Wuchsordnung. Durch die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
werden 80 zu pflanzende und sieben zu erhaltende B&dume (diese sind auf die Zahl
der zu pflanzenden BGume anrechenbar) festgesetzt. Im Bereich der 6ffentlichen und
der privaten StraBenverkehrsfliche wird auBerdem zeichnerisch ein als zu pflanzender
Baum festgesetzt, um die Grinausstattung an der Sudlichen Ingolstédter StraBe zu
verbessern. Dabei wird ein kleiner Spielraum von Abweichungen bis zu 2 m ermdglicht,
um auf Gegebenheiten oder Hindernisse in der AusfUhrung reagieren zu k&dnnen. Der
zu pflanzende Baum befindet sich auf einer bestehenden Grininsel. Der zu
pflanzende Baum sowie die zu erhaltenden BGume an der SUdlichen Ingolstadter
StraBe sichern die bestehende Grinverbindung entlang der StraBe.

Bearinung von Stellpldtzen

Bei Pflanzung von Bdumen in Belagsfldchen st eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke gem. Festsetzung des Bebauungsplanes vorzusehen, um eine
qualitativ hochwertige Bepflanzung zu ermdglichen. Dadurch soll ein ausreichender
durchwurzelbarer Raum gewdhrleistet und die Standfestigkeit der Pflanzung geférdert
werden. Des Weiteren soll die Festsetzung der Sicherung angemessener
Wuchsbedingungen dienen.

FUr die Begrinung der Stellplatze ist die Freifléchen- und Gestaltungsatzung der Stadt
UnterschleiBheim zu beachten. Diese sieht fUr die Bepflanzung von Stellpl&tzen einen
Baum je fUnf Stellplatze vor. Eine zusatzliche Festsetzung wird im Bebauungsplan Nr. 58
c IV nicht geftroffen.

Dachbegrinung

Dachbegrinung leistet einen wichtigen &kologischen und kleinklimatischen Beitrag.
So kann sie Niederschlagswasser zurUckhalten und damit Spitzenabflisse mindern.
Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine
Verbesserung des Kleinklimas durch Kihlung und Luftbefeuchtung.

Im GE 2 sind alle Dachfléchen von Neubauten extensiv zu begrinen. Dort soll ein
Parkhaus errichtet werden, auf dem die Herstellung einer Dachbegrinung ohne
Probleme mdoglich ist. Daher wird hier auch ein relativ hoher Wert von 90 % der
Dachfléche fur die Dachbegrinung festgesetzt.

Auf den Flachdédchern neu errichteter BUrogebdude, dem Vordach des
Logistikbereichs und auf Nebenanlagen im GE 1 ist auf mind. 75 % der Dachfladchen
eine extensive Dachbegrinung zu entwickeln. Auf neuen Gebd&uden mit
Sterilproduktion wird keine Dachbegrinung errichtet, da diese eine zeitnahe
Méngelbehebung erschweren und  verzégern kann, bzw. zusdtzliche
Versorgungsrisiken generiert werden. Dies ist durchaus im Sinne einer risikominimierten
Arzneimittel-Versorgung gerade mit sterilen Arzneimitteln. Auch aus Sicht des
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Sachgebiets 53.2 Pharmazie der Regierung von Oberbayern wird daher ein Risiko
darin gesehen, dass ein begrintes Dach nicht sinnvoll regelmaBig auf Dichtigkeit
Uberpruft werden kann, was zur Folge haben kann, dass ein Feuchtigkeitseintritt und
damit ein Risiko fUr die Arzneimittel-Herstellung nicht mit Sicherheit im Voraus
ausgeschlossen werden kann.

Eine Abweichung von den Vorgaben der Stadt UnterschleiBheim ist aus
landschaftsplanerischer Sicht vertretboar, da die Bauherrin ein Grinfldéchenkonzept mit
MaBnahmen zur Kompensation der eingeschrénkten Dachbegrinung erarbeitet hat
und zu dessen Umsetzung sie sich im Stadtebaulichen Vertrag verpflichtet.

Die Begrenzung auf 75 % der FiGche begrindet sich durch Entrauchungséffnungen
und Dachaufbauten, die auf Grund von Sicherheitsvorgaben auf den Ddchern
bendtigt werden. AuBerdem werden auf den Dachfléchen Wege zur Instandhaltung
der geplanten technischen Anlagen zur Nutzung solarer Energie sowie der
Dachbegrinung selbst bendtigt. FUr die extensive Begrinung der Flachdé&cher der
Neubauten muss der Aufbau aus einer mindestens 10 cm dicken, durchwurzelbaren
Substratschicht bestehen.

Da der GroBteil der neu gebauten Ddécher im Planungsgebiet durch die
Sterilproduktion nicht fUr eine Dachbegrinung in Frage kommt, werden zur
Kompensation Uberdachte Stellpldtze im gesamten Planungsgebiet zugelassen, die
ebenfalls extensiv zu begrinen sind. Die Sicherung der Standorte fUr Uberdachte
Stellplatze erfolgt ebenfalls Gber das Grinkonzept und den Stddtebaulichen Vertrag.

Werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachfléchen installiert, sind
diese aus Grinden der zusdizlichen Effizienz dieser Anlagen und der positiven
kleinklimatischen Wirkung mit der extensiven Dachbegrinung zu kombinieren.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfldchig und mdglichst
fldchenhaft auf dem eigenen GrundstUck zu versickern. Hierbei sind die Vorgaben der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in  das Grundwasser (TRENGW) und der Verordnung
Erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser (NWFreiV) zu
beachten.

FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundliage sowohl auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 als auch
auf das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" verwiesen.

Zur  Minimierung des  Versiegelungsgrads und  zur  Sicherung  von
Versickerungsbereichen sind Gehwege sowie offene Stellplatze soweit funktional
maoglich mit sickerf&higen Beldgen zu versehen.

Da im Bestand ein Teil des Niederschlagswassers UGber Rigolen und Sickerschdchte
versickert wird und dies auch durch die Planung zu erwarten ist, ist eine Versickerung
Uber Rigolen und Sickersch&chte weiterhin im Planungsgebiet zuldssig. Bei den
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Sickerschdchten werden voraussichtlich nur die im Bestand vorhandenen
Sickerschdchte weiterhin genutzt, wéhrend die Rigolen im Bestand nicht ausreichend
sind und durch die Planung neue Rigolen errichtet werden sollen. Die Versickerung
Uber die Rigolen und Sickersch&chte im Bestand zuzUglich der neu geplanten Rigolen
ist ausreichend, um das anfallende Niederschlagswasser du beseitigen.

4.10.2 Grinkonzept der Planung

Es wird Uber die grinordnerischen Festsetzungen hinaus ein Grinkonzept erstellt,
welches Uber einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Firma MSD und der Stadt
UnterschleiBheim gesichert wird. Diese soll der Kompensation der minimierten
herzustellenden Dachbegrinung dienen.

Durch das GrUnkonzept werden kleinteilige, vielfdltige Grinfldchen zwischen den
Neubauten und in den Randberiechen des GE 1 geschaffen (s. Abbildung 3). So
werden beispielweise die Rasenfldchen zwischen dem Verwaltungsgebdude im
Norden des GE 1 und dem sudlich davon liegenden Produktionsgebdude durch die
Pflanzung von Gehdlzen und damit verbunden einen hdéheren Aufbau Uber die
Tiefgarage aufgewertet. FUr die Gehdlzpflanzungen im gesamten Planungsgebiet
wurden klimaresistente Baumarten, sogenannte Zukunftsbdume, gewdahit. DarUber
hinaus werden einige Rasenfldichen im Planungsgebiet durch artenreiche
Staudenpflanzungen aufgewertet.

Im Osten des GE 1 befinden sich Aufenthaltsfidchen fir Mitarbeiter, welche entsiegelt
und bepflanzt werden sollen. Auch auf dem Parkplatz im Osten des Planungsgebiet
werden kleinteilige Fl&ichen entsiegelt.

Auf einem Teil (ca. 40 %) des bestehenden Verwaltungsgebdudes im Norden des GE
1 kann Dachbegrinung nachtréglich hergestellt werden.

An den Fassaden der Medienzentrale und den Nebenanlagen im Nordwesten des
Planungsgebiets ist Fassadenbegrinung vorgesehen. Auf der fléchengleich als zu
begrinen und als FiGdche fir Nebenanlagen festgesetzten Fidche werden Gehdlze
gepflanzt. AuBerdem wird hier eine wechselfeuchte Biotopzone angelegt, die als
Okologisch hochwertiger wechselfeuchter Standort fUr Tier- und Pflanzenarten dient.

Kleine Versickerungsmulden sind entlang des westlichen GrundstUcksrands geplant.
Dort sollen zwischen der geplanten Bepflanzung kleine Stellen fUr die Versickerung
angelegt werden. Durch die Bepflanzung entlang der westlichen Grundsticksgrenze
soll zum Theresienbogen hin eine opfische ,,grine Wand" entstehen.

Entlang der Béschung zur B 13 werden kleinteilige FlGdchen freigelegt, auf denen
Reptilienhabitatstrukturen hergestellt werden. Im 6&stlichen Radbereich soll eine
Hainbuchenhecke geschaffen werden, die dem Haussperling als Ersatz fUr das
wegfallende Quartier inmitten des Planungsgebiets dienen soll. Im gesamten
Planungsgebiet werden zusétzlich verschiedene Vogelnist- und Fledermausk&sten
angebracht, um zusdtzlich eine artenschutzfachliche Aufwertung zu generieren.

Seite 30 von 77



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

Saftzungsbeschuss Stand: 06.11.2023

Gegenlber dem Bestand stellt die Umsetzung des GrUnkonzepts mit seinen
kleinteiligen, divers ausgestalteten Fidchen (wie Trockenstandorte, Feuchtgebiete,
Strukturvielfalt) eine Aufwertung dar.
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Abbildung 3: Grinkonzept von Kienleplan, digitalisiert von jb Architekten, Stand 02.11.2023
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Abbildung 4: Legende zu Abbildung 3

4.11 Artenschutz

Der Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priofung (Dragomir
Stadtplanung, Stand 2023) kommt zu dem Ergebnis, dass in der Hainbuchenhecke,
mittig im Planungsgebiet ein mdglicher Brutplatz des Haussperlings und in einem der
B&ume an der nordwestlichen Grundsticksgrenze des GE1 ein potenzieller Brutplatz
des Stieglitzes liegen.

Einzelne  Fledermd&use  kénnten  auBerdem  die  Rollladenkdsten  des
Verwaltungsgebdudes im Norden des GE 1 als Zwischenquartiere nutzen.
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Aus der Abbruchfldche auf dem ehemaligen REKA-Geldnde kann aktuell ein
Vorkommen der Zauneidechse ausgeschlossen werden. Damit die Fldche im Laufe
der Zeit nicht zu einem potenziellen Zauneidechsenlebensraum wird, sind auf der
Fldche aufkommende Habitatstrukturen fUr die Zauneidechse zu vermeiden.

Sofern folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen eingehalten werden,
kénnen die Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1 -3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur
den Stieglitz sowie die Fledermduse ausgeschlossen werden:

¢ MaBnahme V1: Vermeiden von Vogelschlag

e MaBnahme V2: Zeitliche Beschrdnkung der Gehdlzentnahme

e MaBnahme V3: Uberprifung auf Vorkommen von Fledermdusen

¢ MaBnahme V4: Installation fledermausfreundlicher Beleuchtung

e MaBnahme V5: Vermeidung von Enfstehung von Habitatstrukturen for die
Zauneidechse

FUr den Haussperling kbnnen durch ebendiese MaBnahmen die Verbotstatbestdnde
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 & 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG (Tétungs- und Stérungsverbot)
ausgeschlossen werden. Das Schadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG kann fur die Art ebenfalls ausgeschlossen werden, wenn die MaBnahme
CEF 1 (Vogelnistké&sten) durchgefUhrt wird. DafUr sind fUr den Verlust des Brutplatzes
des Haussperlings im Planungsgebiet als Ersatzquartier drei geeignete Vogelnistkdsten
im réumlichen Umfeld des wegfallenden Brutplatzes, aufzuhdngen.

Ein Vorkommen von sonstigen saP-relevanten Arten kann sicher ausgeschlossen
werden.
4.12 Naturschutzfachlicher Ausgleich

GemdB § 1 a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und

Funktionsfdahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berucksichtigen.

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung werden in Anlehnung an den Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Stand Dezember
2021) bewertet.

Das Planungsgebiet ist  bereits groBflachig bebaut bzw. versiegelt. Das
Bestandsbaurecht wird im GE 1 durch den Bebauungsplan Nr. 58 c Il sowie weitere
Baugenehmigungen gegeben. Hier betragt die Versiegelung ca. 90 %. Im GE 2 gilt
durch den angrenzenden gesatzten Bebauungsplan Nr. 139 Baurecht nach § 34
BauGB, welches eine GRZ von 0,8 voraussetzt. Durch die Planung erhoht sich die
Versiegelung in den beiden festgesetzten Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 nicht
signifikant.

Die Versiegelung nimmt im gesamten Planungsgebiet um ca. 90 m2 zu. Die
Mehrversiegelung von 90 m2 findet dabei nur im GE 2 statt und umfasst eine intensiv
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gepflegte Rasenfldche. Durch MaBnahmen, wie zu begrinende FiGdchen sowie die
Dachbegrinung im GE 2 wird der Eingriff weiter minimiert.

Zur Kompensation der minimierten Dachbegrionung wurde ein Grinkonzept erstellt,
dass durch einen stdtebaulichen Vertrag gesichert wird. Dieses wirkt sich auch positiv
auf die Fldchenbilanzierung aus. Demnach gehen voraussichtlich durch die Planung
450 m? Grinflachen mit geringer Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild verloren. Dafir werden durch den aufzustellenden Bebauungsplan
insgesamt 2.050 m2 Fl&dchen entsiegelt und darUber hinaus 1.370 m2 Grinfldchen
geringer Wertigkeit 6kologisch aufgewertet.

Insgesamt wird im Planungsgebiet des Bebauungsplan Nr. 58 ¢ IV mehr Fladche
entsiegelt als versiegelt wird. Im gesamten Planungsgebiet bleibt kinftig eine Fidche
von ca. 4.000 m? frei von Uber- und Unterbauung.

Eine  detaillierte Beschreibung und Bilanzierung der  Eingriffe  und
AusgleichsmaBnahmen erfolgt unter Kapitel 7.3.2.

4.13 Klimaschutz- und Klimaanpassung
4.13.1 MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der Wohnbebauung
zu gewdhrleisten, werden in Teilen des Planungsgebiets (v.a. im Bereich der
Stellplatze) sickerfdhige Belége verwendet. AuBerdem werden Teile der Dachfldchen
der Neubauten sowie Uberdachte Stellpldtze extensiv begrint. Dadurch wird
Niederschlagswasser zurickgehalten und flieBt gedrosselt ab.

4.13.2 MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren GrundstUckfldche und die damit
ermdglichte Nachverdichtung bereits bebauter GrundstUcke wird der Ausweisung
neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt.

Des Weiteren ist die Errichtung von technischen Anlagen zur Nutzung solarer Energie
auf den Ddchern der Neubauten geplant und wird durch den Bebauungsplan
ermoglicht.

Um eine mdglichst hohe Speicherung von CO2 zu gewdhrleisten, wird auf eine
ausreichende Eingrinung des Gebietes in Form von Baumpflanzungen und extensiv
begrinten Dachern, wo dies moglich ist, geachtet.

4.14 Verkehrskonzept und ErschlieBung
4.14.1 Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Die ErschlieBung des Planungsgebiets Uber die FeldstraBe hat zukUnftig nur noch eine
untergeordnete Bedeutung und wird lediglich durch Besucher, die Feuerwehr und ca.
1x pro Woche durch einen Tankwagen fUr die Wasser- Ver- und Entsorgung genutzt.
An dieser Einfahrt ist der GroBteil an Besucherstellpldtzen angeordnet.
HaupterschlieBung fur die Logistik werden die Zu- und Ausfahrtsbereiche entlang der
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Sudlichen Ingolstadter StraBe, die zwar an den bestehenden Positionen verbleiben,
aber teilweise vergroBert werden, da von hier aus vor allem der Lieferverkehr
abgewickelt wird.

Im GE 2 ist ein Zu- und Ausfahrtsbereich zum stadtischen Parkplatz sowie eine Zufahrt
von der sUdlichen Ingolstadter StraBe zul@ssig, um das geplante Parkhaus zu
erschlieBen. Um die ErschlieBung des stadtischen Parkplatzes uns von dort die des
Parkhauses zu sichern, werden zwei Zu- und Ausfahrtbereiche festgesetzt.

Im GE 1 sind vereinzelte oberirdische Stellplétze im Bereich der Einfahrt an der
FeldstraBe, sowie an der SUdlichen Ingolstédter StraBe vorhanden, die erhalten und
ggf. erweitert werden sollen. Auch in der bestehenden Tiefgarage, die von der
FeldstraBe erschlossen wird, befinden sich einige wenige Stellplaize.

Der GroBteil der oberirdischen Stellplatze befindet sich schon derzeit auf der in der
Planzeichnung festgesetzten privaten Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
wParkplatz”, &stlich der SGdlichen Ingolstddter StraBe. Der Bauherr plant diese Fidche
weiterhin von der Stadt UnterschlieBheim als Stellplatz anzumieten, um die pflichtigen
Stellplatze fUr die Mitarbeiter nachzuweisen. Zusétzlich plant der Bauherr im GE 2
voraussichtlich die Errichtung eines Parkhauses mit Tiefgarage, in dem ca. 133
Stellplatze angeordnet werden. Als Verbindung zwischen dem GE 2 und dem
Firmengeldnde ist eine Uberbauung der Sudlichen Ingolstéddter StraBe durch eine
Bricke zugelassen. Diese muss eine lichte H&he von mindestens 4,5 m ab der
offentlichen Verkehrsfldche einhalten, um den Verkehr nicht zu behindern. Dies
entspricht dem festgesetzten Hohenbezugspunkt von 475,63 m U. NHN, welcher die
bestehende Héhe auf der 6ffentlichen Verkehrsflache aufgreift. Die Uberbauung darf
mit einer maximalen Wandhoéhe von 3,5 m umgesetzt werden, wodurch eine normale
Raumhdhe inklusive Konstruktion erméglicht wird und die BriGcke Uberdacht werden
kann.

Die im Bestand vorhandenen Stellplétze im GE 2 werden im Falle einer anderweitigen
Bebauung im Bestandsgrundstuck hergestellt.

Um diese Planungsabsichten zu sichern, sind im GE 1 und GE 2 Stellpléfze und
Tiefgaragen innerhalb der Baur@ume und der dafir gekennzeichneten Fldchen
zul@ssig.

4.14.2 Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Die durch das Ingenieurblro Gevas durchgefUhrte Erhebung der Bestandsverkehre
im September 2022 ermittelte als Verkehr der Firma MSD 470 Kfz-Fahrten pro Tag. Die
rGumliche Verteilung der Verkehre I38sst eine Aufteilung entlang der Sudlichen
Ingolstadter StraBe von ca. 40 % von/nach Norden und ca. 60% von/nach Siden
ableiten.

FUr den Prognose-Planfall 2035 werden 50 zusdtzliche Mitarbeiter fUr die Produktion
und Lager angenommen, insgesamt ergeben sich 69 Kfz-Fahrten pro 24 Stunden als
zus@tzliche Verkehre der MSD Tiergesundheit.
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GegenUber der Bestandssituation reduziert das geplante ErschlieBungssystem und die
Errichtung des Parkhauses Verkehre im nachgeordneten Netz und entlastet
anliegende Wohnnutzungen. FUr die Spitzenstunden ergibt die Prognoserechnung
eine sehr gute Leistungsfahigkeit bzw. Verkehrsqualitdt (QSV A) an den
Knotenpunkten Sudliche Ingolsté&dter StraBe / FeldstraBe (K2) und LKW Zufahrt SGd /
SUdliche Ingolstadter StraBe (K3). Am Knotenpunkt K3 ist rechnerisch keine
Linksabbiegerspur fUr die Einfahrt aus Siden der SUdlichen Ingolstédter StraBe
erforderlich, da die RUckstaulédngen geringe Werte erreichen. Es ist sicherzustellen,
dass die einfahrenden LKWs der Sudlichen Ingolst&dter StraBe nicht blockieren.

4.15 Schallschutzkonzept

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 58c / IV ,Gebiet zwischen
MUnchner Ring und FeldstraBe" der Stadt UntferschleiBheim wurde bzgl. der
Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Ldrmschutzberatung
Steger & Parther GmbH, Bericht Nr. 1681/Béb/hu vom 19.12.2022 in der Fassung vom
23.06.2023 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche:

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerduschimmissionen der umliegenden
StraBenabschnitte ein. Tags werden die schalltechnischen Orientierungswerte fUr
Gewerbegebiete im gesamten Planungsgebiet eingehalten.

Nachts wird der Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV im stdlichen Teil der FiGche
GE (1) um bis zu 1dB(A) Uberschritten. Im Ubrigen Planungsgebiet wird der
Immissionsgrenzwert  fir Gewerbegebiete und weitestgehend sogar der
schalltechnische Orientierungswert fir Gewerbegebiete eingehalten.

Baulicher Schallschutz:

Um einerseits den in Gewerbegebieten allgemein zul&ssigen gewerblichen
Gerduschimmissionen bis 65 dB(A) tagsUber und andererseits der sehr hohen
Verkehrsgerduschbelastung des gesamten  Geltungsbereiches durch  die
umliegenden StraBenabschnitte Rechnung zu tragen, wurden MaBnahmen zum
baulichen Schallschutz festgesetzt, die fUr AufenthaltsrGume ausreichenden Schall-
schutz gewdhrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) wdhrend der Nachtzeit,
ab dem auch nur bei gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestérter Schlaf nicht
mehr méglich ist, wurde bei betroffenen Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
Einrichtungen zur RaumbelUftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Gewerbegerdusche:
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemdaB §1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nach
den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen
Gerduschemissionen mit Emissionskonfingenten gemdaB DIN 45691 gegliedert.

Im Sinne der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017
(4 CN 7.16) liegt mit der Vergabe der Emissionskontingente eine gebietsGbergreifende
Gliederung des Gebietes vor.

Mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Erweiterung des Gewerbe-
und Industriegeldndes nordwestlich der MorsestraBe” ist im Stadtgebiet von
UnterschleiBheim auBerhalo des Planungsgebietes ein  Gewerbegebiet als
Ergdnzungsgebiet  vorhanden, in welchem keine relevanten  Emissions-
beschrdnkungen gelten und somit aus Sicht des Schallimmissionsschutzes alle nach
§ 8 BauNVO zul&ssigen Betriebe méglich sind.

Bei dieser gebietsUbergreifenden Gliederung nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO ist es im
Rahmen einer geordneten Stddtebaupolitik planerischer Wille der Stadt
UnterschleiBheim, dass dieses hinsichtlich der zul@ssigen Gerduschemissionen
unbeschrdnkte Baugebiet auch zukUnftig die Funktion eines Ergdnzungsgebietes
behdilt.

Die Gliederung mit Emissionskontingenten war notwendig, um an den maBgeblichen
Immissionsorten an der n&chstgelegenen schutzbedUrftigen Bebauung der ringsum
benachbarten Wohngebiete die Einhaltung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerduschquellen sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zul&ssigen Gerduschemissionskontingente kann beim Bau
oder bei immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bei Neu- oder
Umplanungen von der Genehmigungsbehdrde Uberprift und umgesetzt als
Immissionsanteile in die enfsprechenden Bau- und Betriebsgenehmigungen
aufgenommen werden.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerduschemittenten keine schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an
schitzenswerter Bebauung eintreten.

Die Kenntnis der in der vorliegenden Begrindung des Bebauungsplanes genannten
DIN-Normbl&tter, ISO-Normen oder VDI-Richtlinien ist fir den Vollzug des
Bebauungsplanes nicht erforderlich, da alle relevanten Vorgaben hieraus in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubernommen wurden. FUr weiterfGhrende
Informationen sind die genannten Normen und Richtlinien bei der Beuth Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen und bei dem Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert
niedergelegt. Zudem sollten diese von der Stadt im Rathaus ausgelegt werden.
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5 Auswirkungen der Planung
5.1 Stadtebau

o Umstrukturierung und Nachverdichtung eines bestehenden Gewerbegebietes
zur Stérkung des Wirtschaftsstandortes UnterschleiBheim

5.2 Grinordnung

e Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden
ausfUhrlich im Umweltbericht behandelt.

5.3 Verkehr und ErschlieBung
e Erhdhung des Verkehrsaufkommens in vertréglichem Umfang.

6 Daten zum Bebauungsplan

Gesamtumgriff 3,48 ha
Nettobauland 1,59 ha
Offentliche Verkehrsfladche 0,51 ha
Private Verkehrsfl&che 0.95 ha
Offentliche Grinfléche 0 ha

Teilaufhebung BP 58 c / I 0,43 ha
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7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

Die Firma MSD hat zur Erweiterung lhres Standortes in UnterschleiBheim eine, ihr
benachbarte FiGche einer ehemaligen Fabrik erworben. FUr diese Fidche soll nun ein
Angebotsbebauungsplan aufgestellt werden, um das erforderliche Planungsrecht fir
die geplante Bebauung zu schaffen. Seitens der MSD sind hier neben der
Pharmaproduktion auch Technik-, Labor- und BUrofldchen geplant. Auf der FiGche
des heutigen Parkplatzes 6stlich der SUdlichen Ingolstddter StraBe soll die Moglichkeit
fUr die Errichtung eines Parkhauses geschaffen werden.

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Standort und GréBe des Gebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Siedlungsbereich von UnterschleiBheim-Lohhof
zwischen der B 13, der SUdlichen Ingolstadter StraBe, der FeldstraBe, der HedwigstraBe
sowie dem Theresienbogen und ist ca. 3,5 ha groB. Davon werden fUr ca. 0,4 ha durch
den aufzustellenden Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen, sondern lediglich
der bestehende Bebauungsplan Nr. 58 ¢ Il aufgehoben.

Im Umgriff liegen die FlurstOcke Nrn. 1015 (Teilflache), 2115/7, 2115/5 (Teilflache),
2112/9 (Teilflache), 2115/2 (Teilflaeche), 2115/4, 1017/30, 1019/3 (Teilflache), 1017,
1019/10, 1019/55 (Teilfléche),1021/10, 1025/11 (Teilfléche), 1017/5 und 130/39
(Teilflache).

Im Norden, Westen und SUden ist das Planungsgebiet von Siedlungsbereich
umgeben. Etwa 420 m westlicher Richtung liegt der Valentinspark zur Naherholung
der Anwohner*innen. Im SUden befindet sich ca. 260 m entfernt eine
Kleingartenanlage. Ostlich der das Planungsgebiet begrenzenden B 13, liegen
landwirtschaftlich genutzte FiGichen sowie ein Waldgebiet. In dieser Richtung liegt ca.
500 m entfernt der Hollerner See.

Art des Gebietes

Das Planungsgebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt, das in zwei Teilgebiete (GE 1
und GE 2) unterteilt ist.

AuBerdem werden eine &ffentliche StraBenverkehrsfidche (SUdliche Ingolsté&dter
StraBe) sowie eine private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als Parkplatz
fOr MSD und Fldchen zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzt.

Beschreibung der umwelirelevanten Festsetzungen des Plans

Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Flachd&cher mit einer maximalen Neigung von
7 ° zuléssig, welche extensiv zu begrinen sind. AuBerdem werden fUr die Neubauten
maximale Wandhdhen festgesetzt. Es gelten die Abstandsflichenregelungen der
BayBO fUr Gewerbegebiete, lediglich innerhalb des Bauraums des GE 1 werden an
Engstellen zwischen den Gebduden die Abstandsfléchen mit einem geringeren Maf
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festgesetzt. Zudem werden die Abstandsfldchen im Bereich der Grenzbebauung im
GE 2 geregelt.

Tiefgaragen sind im gesamten GE 2 und im Norden des GE 1 in der dafUr
gekennzeichneten Fldche zuldssig. Oberirdische Stellpldtze sind innerhalb  der
Baugrenzen sowie der fUr Stellpldize gekennzeichneten Flichen als offene oder
Uberdachte Stellplatze zuldssig. Im Falle einer Uberdachung sind diese mit extensiver
Dachbegrinung zu versehen.

Des Weiteren werden Pflanzungen von 80 Laubbdumen (35 B&dume 1. Wuchsordnung
und 45 BGume 2. und 3. Wuchsordnung) und 50 Stréuchern festgesetzt.

Weiterhin werden sickerfahige Beldge, soweit funktional méglich festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden

Der Bebauungsplan sefzt im GE 1 eine maximale GRZ von 0,90 und im GE 2 eine
maximale GRZ von 0,87 inklusive Uberschreitungen durch Nebenanlagen fest.
Insgesamt kann fUr die Planung in GE 1 und GE 2 insgesamt eine Fidche von ca. 22.000
m? dauverhaft bebaut bzw. versiegelt werden. AuBerdem werden die SUdliche
Ingolstadter  StraBe  sowie  die  FeldstraBe  weiterhin  als  &ffentliche
StraBenverkehrsfldiche und der Parkplatz an dieser als private VerkehrsflGche
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Wichtigste Ziele des Plans

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes sind in Kapitel 3 der Begrindung
beschrieben.

7.1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Fachpldne

Landesentwicklungskonzept (LEP) / Regionalplan (RP)

Der RP konkretisiert die Zielvorstellungen des LEPs auf regionaler Ebene und bildet
einen langfristigen planerischen Ordnungs- und Entwicklungsrahmen fUr die jeweilige
Region. Daher werden insbesondere die Ziele des RP berUcksichtigt.

Gem. LEP befindet sich das Planungsgebiet in der Metfropole MUnchen, die als
Verdichtungsraum gekennzeichnet ist.

Die Stadt UnterschleiBheim liegt im Gebiet des Regionalplanes MUnchen (Region 14).

Ziele des Umweltschutzes: Art der Beriicksichtigung:

Bei der Siedlungsentwicklung sind die | Durch die Nachverdichtung innerhalb
Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. | der Uberboubaren.Grunds’r_tjckfldche
Fldchen innerhalb im  Zusammenhang iizweiszlr?gungé%ee?leféaug\glbrii’re d|renr
bebauter Ortsteile und die im

unbebauten Naturraum vorgebeugt.
Fldchennutzungsplan dargestellten Fladchen
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vorrangig ZU nutzen. Eine
darUberhinausgehende Entwicklung ist nur
zuldssig, wenn auf diese Potenziale nicht
zurUckgegriffen werden kann.

Siedlungsgliedernde  Freirbume an und
zwischen den radialen Siedlungs- und
Verkehrsachsen sind in ihrer Funkfion zu
erhalten.

Die Siedlungsentwicklung ist durch ein
Uberdrtliches, vernetztes Konzept der im
Folgenden bestimmten regionalen Grinzige

und Trenngrins als GrundgerUst eines
rédumlichen Verbundsystems zZur
Freiraumsicherung und -entwicklung zu

ordnen und zu gliedern.

Siedlungsgliedernde Freirdume
befinden sich einige Meter &stlich des
Planungsgebiets. Diese werden von der
Planung nicht berUhrt.

Es werden grUnordnerische  Fest-
setzungen geftroffen, um eine
angemessene Durchgrinung des

Planungsgebiets zu sichern.

FI&chennutzungsplan (FNP)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Im rechtswirksamen FNP der Gemeinde
befindet sich eine allgemeine Grinfl&che
norddstlich an das Planungsgebiet
angrenzend.

Die allgemeine Grinflache befindet
sich innerhalb des Planungsgebiets. FUr
einen Teil der Grunfldche werden keine
Festsetzungen durch den
Bebauungsplan Nr. 58 c IV getroffen. Es
wird in diesem Teil lediglich die GUltigkeit
des Bebauungsplans Nr. 58 c¢ i
aufgehoben. Ein Teil der Grinflache
wird durch den Bebauungsplan als
Bauraum ausgewiesen. Dieser Bereich
fallt im Verhdltnis zu der Grobheit des
Fldchennutzungsplanes kaum ins
Gewicht. AuBerdem entspricht die
Fldche im Bestand keiner Grunfldche,
sondern einem Parkplatz. Die
Bestandssituation wird also in Hinblick
auf die Versiegelung nicht
verschlechtert.

Entlang der angrenzenden FeldstraBe und
sUdlichen Ingolstédter StraBe besteht eine
Ubergeordnete ortliche Grinverbindung mit
FuB- und Radwegen.

Die groBen Bdume enflaong der
SUdlichen Ingolstadter StraBe befinden
sich auBerhalb des Planungsgebiet und
werden daher nicht durch die Planung
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beeintrachtigt. Im Planungsgebiet selbst
befinden sich entlang der Sudlichen
Ingolst&dter StraBe B&ume junger und
mittlerer Ausprégung. Es werden durch
den Bebauungsplan 80 zu pflanzende
Baume in Kombination mit
entsprechenden  GuUtenaforderungen
an die jeweiligen Wuchsordnungen
festgesetzt, damit die Anzahl der BGume
mittlerer Ausprdgung im Planungsgebiet
erhéht wird.

Das gesamte Planungsgebiet ist als FlGdche
mit  zu  verbessernder  GrUnausstattung
gekennzeichnet.

Es werden grUnordnerische
Festsetzungen geftroffen, um eine
angemessene Durchgrinung des

Planungsgebiets zu sichern.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Gem. Karte D1 ist im Bereich &stlich an das Planungsgebiet angrenzend, eine Hecke
bzw. ein Feldgehdlz eingezeichnet. Weiterhin befindet sich das Planungsgebiet
innerhalb des Siedlungsraums. Daher sind in der nachfolgenden Tabelle die Ziele for
Hecken und Feldgehdlze sowie fUr den Siedlungsraum dargestellt.

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Erhalt und dauerhafte Sicherung aller
vorhandenen Hecken, GebUsche und
Feldgehdlze im Verbund von Hecken-

/Gehdlzkomplexen bzw. in Gebieten mit
erhohter Dichte an Gehdlzstrukturen.

Foérderung naturnaher Gehdlzstrukturen im
Umfeld von Siedlungen. Da bei der
ErschlieBung neuer Baugebiete hdaufig
Hecken verloren gehen, ist im Rahmen einer
Okologisch orientierten Planung konsequent
zu prUfen, inwieweit bestehende Hecken -
statt der Ublichen Ziergehdlze - in
entsprechende Wohn- bzw. Gartenanlagen
integriert werden kdnnen (ggf. durch
Verpflanzung). In Grinordnungspldnen sind
an Siedlungsrndern entsprechende Hecken
bindend festzulegen.

Im Planungsgebiet selbst befinden sich
keine Feldgehdlze oder Hecken mit
erhohter Dichte. Ostlich des
Planungsgebiets, entlang der Stdlichen
Ingolstédter StraBe zieht sich ein
Geholzbestand auf der B&dschung der B
13. Dieser wird durch die Planung nicht
berUhrt.

Durch den Bebauungsplan wird darUber
hinaus die Pflanzung von insgesamt 50
Stréuchern im Planungsgebiet
festgesetzt.
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Méglichst geringer Anteil versiegelter Fldchen
(Festlegung durch Bauleitplanung).

Starkere  BerUcksichtigung  dkologischer
Belange bei der Ausweisung, Planung und
beim Bau neuer Siedlungs- und
Gewerbegebiete (Aufstellung von
GrUnordnungsplénen).

Das Planungsgebiet ist bereits fast
vollst&ndig versiegelt.
Bodenversiegelungen werden weiterhin
durch die festgesetzten
BeschrGnkungen der GRZ auf das
notwendige MaB beschrénkt. Durch
den  Bebauungsplan  kommt es
insgesamt zu einer Baurechtsmehrung
von 90 m2. Eine Kompensation der
hohen Versiegelung findet durch
BegrinungsmaBnahmen  durch  die
GrUnordnungsplanung sowie einem
GrUnordnungskonzept, das durch einen
stddtebaulichen Vertrag gesichert wird,
statt. Durch das Grinkonzept werden
mehr Fldchen entsiegelt und
aufgewertet als wegfallen.

Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind
gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berUcksichtigen.

Der Begrindung zum Bebauungsplan ist
ein Umweltbericht beigeflgt, der die
Belange ausfUhrlich behandelt.

GemdaB § 1a Abs. 2 soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der
zus@tzlichen Inanspruchnahme von Fldchen
fUr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen.

Es handelt sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung,
durch den eine maBvolle

Nachverdichtung des Firmenstandorts
von MSD ermd&glicht werden soll.
Dadurch kann auch ein ZurUckgreifen
auf unbebaute Fidchen im AuBenraum
verzichtet werden.

GemdB § 1a Abs. 3 sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeinfrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und FunktionsfGhigkeit

Auswirkungen von nicht vermeidbaren
Eingriffen werden durch die Pflanzung
von Bd&umen wund Strduchern, zu
begrinende Flbchen und
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des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwdgung
zu berUcksichtigen.

wasserdurchldssige Stellplatze
verringert.
Die Auswirkungen von nicht

vermeidbaren Eingriffen werden gemaB
Eingriffsregelung bewertet. Es wird der
Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Dezember 2021, StMB)
angewendet.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll

gemdB § 1la Abs. 5 sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken,

als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Der Grundsatz ist in der
Abwdgung zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel
Rechnung fragen:

Um das RUckhaltevolumen for
Niederschlagswasser im Falle von
Starkregenereignissen zu erhdhen, sieht
die Planung die Herstellung von
Dachbegrinung auf den Ddchern
mancher der neuen D&cher vor.

Das Niederschlagswasser wird teilweise

Uber Rigolen und Sickerschdchte
versickert.

MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken:

Auf den D&chern der neuen Gebdude
ist die Errichtung von
Photovoltaikanlagen vorgesehen.

GemdaB § 2 Abs. 4 soll fUr die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
und § 1a eine Umweltprifung durchgefUhrt
werden, in  der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht nach
Anlage 1 beschrieben und bewertet werden;
Liegen Landschaftspldne oder sonstige Plédne
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe g

vor, sind deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in  der  Umweltprifung
heranzuziechen. GemdB § 2a bildet der

Umweltbericht einen gesonderten Teil der
Begrindunag.

Der BegrUndung liegt ein Umweltbericht
bei, in dem die Ergebnisse der
Umweltprifung beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht
beinhaltet alle Angaben nach Anlage
1.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fir Leben und Gesundheit des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitfzen, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes einschlieBlich  der
Regenerationsfdhigkeit und nachhaltige
Nufzungsfahigkeit der NaturgUter, sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege flieBen Uber die
Festsetzungen des GrUnordnungsplans
in die Planung mit ein. Eine
ausreichende Durchbegrinung des
Planungsgebiets sowie die
BerUcksichtigung der
Entwdsserungssituation  bilden  das
GrundgerUst  der  grUnordnerischen
Festsetzungen.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis der

Eingriffsregelung  zum  Baurecht.  Sind
aufgrund  der  Aufstellung,  Anderung,
Ergdnzung oder Aufhebung von

Bauleitpldnen Eingriffe zu erwarten, ist Uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden.

Der durch die Umsetzung der Planung

bedingte  Eingriff in  Natur und
Landschaft wird im Rahmen der
Ausgleichsbilanzierung anhand  des

Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" (Dezember 2021, StMB)
ermittelt. AuBerdem werden mdgliche
Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen beschrieben.

Zum Schutz der auf Grundlage nationaler und
europdischer Verordnungen und Richtlinien
besonders und streng geschutzten Arten sind
gem. § 44 BNatSchG die Belange des
Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und
Bauvorhaben zu beachten.

Bei nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches  zuldssigen  Vorhaben
gelten gemdaB §44 Abs. 5 BNatSchG die
Zugriffsverbote unter folgenden
Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang
IV), europdische Vogelarten oder Arten
betroffen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefihrt sind, liegt ein
VerstoBB gegen das Verbot des §44 Abs. 1 Nr.
3 (Enthahme / Zerstérung von Lebensstatten)
und infolgedessen gegen das Verbot des
Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von
Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die
Okologische  Funkfion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder  Ruhestatten im
réumlichen Zusammenhang weiterhin erfUllt
wird.

Die Belange des Artenschutzes wurden
in einem Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung im Jahr
2023 durch das BUro DRAGOMIR
Stadtplanung untersucht. Darin werden
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
formuliert, durch die
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.
V. m. Abs. 5 BNatSchG verhindert
werden kdnnen. Die Erkenntnisse der
Abschdatzung werden in der Planung in

Form von Hinweisen und einer
Festsetzung berUcksichtigt.

Unter anderem werden im
Bebauungsplan allgemeine Hinweise zur
Vermeidung von Vogelschlag an
Glasfassaden, insekten- und
fledermausfreundlicher Beleuchtung

und zur Bauzeitenregelung gegeben.
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FUr Standorte wildlebender Pflanzen der in
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

In Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG werden die

GrUnordnungspldne als Bestandteil den
Bebauungspldnen zugeordnet.
GrUnordnungspldne sind dabei von der

Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit
dies aus Grunden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Dem Bebauungsplan wird ein
GrUnordnungsplan integriert. Der GOP
sieht im Wesentlichen die Vermeidung
von Eingriffen durch Vorgaben zur
Eingrunung des Gebietes v.a. durch
extensive Dachbegrinung, Pflanzung
von Bdumen und Struchern vor und
setzt diese fest.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

/ _ Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1
BBodSchG schédliche Bodenverdnderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte
Gewadsserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu freffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintr&chtigungen
seiner naturlichen Funkfionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte  soweit wie  mdglich
vermieden werden.

Da das Planungsgebiet bereits fast
vollstandig versiegelt ist, wird durch den
Bebauungsplan im GE 1 eine zuldssige
GRZ von 0,90 und im GE 2 eine GRZ von

0,87 inklusive der Uberschreitungen
durch  Nebenanlagen  festgesetzt.
Insgesamt  entspricht  dies  einer

insgesamten, maoglichen Versiegelung
von ca. 22.000 m? in GE 1 und GE 2.
AuBerdem  bleiben die SUdliche
Ingolstédter StraBe als Parkplatz an
dieser als Verkehrsfldchen erhalten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

Das WHG regelt den Schutz, den Umgang
und die Benutzung von Oberfldchen- und
Grundwasser durch  eine  nachhaltige
Gewdasserbewirtschaftung. Laut § 1 WHG sind
Gewasser Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als
nutzbares Gut zu schitzen.

Oberfldchengewdsser sind im

Planungsgebiet nicht vorhanden.

Es werden textliche Hinweise zum Bauen
im  Grundwasser bzw. schadlosen
Versickern von Niederschlagswasser
aufgenommen, die im Bauvollzug zu
berUcksichtigen sind.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG)

/ Verordnung zur DurchfUhrung des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

Ziele des Umweltschutzes:

Art der Beriicksichtigung:

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den
Grundsatz fest, die fir eine bestimmte
Nufzung vorgesehenen Fidchen einander so
zuzuordnen, dass die von schddlichen
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen
auf schutzwirdige Gebiete wie z.B. Wohnen
soweit wie moglich vermieden werden.

Im Nordwesten grenzt Wohnbebauung
direkt an das Planungsgebiet an. Zum
Schutz der Nachbarschaft werden ein
Immissionsgutachten erstellt und
entsprechende
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die 16. BImSchVv
(Verkehrsldrmschutzverordnung) definiert
u.a. Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor
Verkehrsldrm. Bei den Grenzwerten wird
danach unterschieden, welche Gebiete (z.B.
Wohngebiete) beftroffen sind. Die 24,
BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung) legt
Art und Umfang der notwendigen
SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und 24.
BImSchV gelten nur fir den Bau oder die
wesentliche Anderung von o6ffentlichen
StraBen und von Schienenwegen, werden im
Ladrmgutachten aber  gleichwonhl als
Beurteilungsgrundlage mit herangezogen.

Sofern in den DurchfUhrungs-verordnungen
keine Grenzwerte fUr Emissionen bzw.
Immissionen festgelegt sind, gelten die Werte
aus der TA L&rm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm).

Die DIN 18005 ,,Schallschutz im St&dtebau® ist
ein |&rmtechnisches Regelwerk mit
Orientierungswerten fUr die sté@dtebauliche
Planung. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fUr  Verkehrsldrm  betragen in
Gewerbegebieten 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts.

Um die ins Planungsgebiet einwirkenden
Ldrm- und Schadstoffemissionen der
nahegelegenen StraBen bzw.
Nufzungen abschdétzen zu kdnnen,
wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Die schalltechnische  Untersuchung
schlagt Festsetzungen for
SchallschutzmaBnahmen vor, die als
Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen wurden.

Die 39. BImSchV (Verordnung Uber
Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen) enthalt

einzuhaltende Grenzwerte fUr eine Reihe von
Ublichen Schadstoffen in der Luft; unter
anderem sind hier die Regelungen fUr
Feinstaub (PM 2,5) festgesetzt. Ziel ist die
Verbesserung der Luftqualitat.

Spezielle Iufthygienische MaBnahmen
sind nicht erforderlich. Die Grenzwerte
der 39. BImSchV werden voraussichtlich
eingehalten. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die
Sicherheitsverfahren, um keine
Schadstoffe in die Luft abzugeben, aus
dem Bestand beibehalten werden.
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7.1.3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Inhalte des Umweltberichts sind in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt
und entsprechend anzuwenden.

GemdB § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde den erforderlichen Umfang und den
Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltbelange fUr die Abwdgung fest.

Nach Einschdtzung der Gemeinde ist der Umfang und Detailierungsgrad des
vorliegenden Umweltberichtes ausreichend, um die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7
ausreichend zu berUcksichtigen.

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange werden gebeten, den vorliegenden Umweltbericht auf inren
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad hin zu prifen und gegebenenfalls
Anmerkungen zu geben, wie dieser zu erweitern ist. Andernfalls bleibt der Umfang und
Inhalt der Umweltprifung im weiteren Bauleitplanverfahren unverdndert.

Die wesentlichen Ergebnisse der erstellfen Fachgutachten sind im vorliegenden
Umweltbericht berUcksichtigt. Die Umweltprifung beschrénkt sich ferner auf das, was
nach gegenwdrtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise erwartet
werden kann.

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

In den folgenden Kapiteln wird zun&chst der Ist-Zustand (Bestand) des
Planungsgebietes beschrieben. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange bei DurchfUhrung der Planung dargelegt (Prognose) und die
MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung, Verminderung bzw. zum Ausgleich der
Auswirkungen durchgefihrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen sowie Auswirkungen von
keiner, geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Dabei wird eine Beurteilung fur
jeden Umweltbelang einzeln vorgenommen. Die Erheblichkeit hédngt von der
Wertigkeit des Umweltbelangs im Bestand und von der zu erwartenden
Beeintrachtigungsintensitat ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen in den Kapiteln 7.2.1 bis 7.2.10
erstreckt sich dabei auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekunddéren,
kumulativen, grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen,
stdndigen und vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens.

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aaq) -
dd) der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen
k&dnnen. Hinsichtlich der unter ee — hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen
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Ursachen erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7
a-i BauGB. Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Kapiteln 7.2.11
bis 7.2.14 erstellt.

7.2.1 Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 58c / IV ,,Gebiet zwischen
MUnchner Ring und FeldstraBe" der Stadt UntferschleiBheim wurde bzgl. der
Gerduschemissionen und -immissionen das Gutachten der Ldrmschutzberatung
Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 1681/Béb/hu vom 19.12.2022 in der Fassung vom
23.06.2023 erstellt. Das Ergebnis dieser schallfechnischen Untersuchung wird im
Folgenden beschrieben.

Verkehrsl&rm

Derzeit ist von einer Larmbelastung durch die vorhandenen Verkehrsstrome auf der
Ostlich gelegenen Stdlichen Ingolstédter StraBe sowie der daran angrenzenden B 13
auszugehen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Bestand bereits
teilweise Uberschritten.

Gewerbeldrm

Im Umfeld des erweiterten Betriebsstandortes befinden sich diverse mit rechtsguUltigen
Bebauungspldnen ausgewiesene Wohngebiete.

FOr das GE 1 ist davon auszugehen, dass die umliegenden maBgeblichen
Immissionsorte ausschlieBlich Gerduschimmissionen aus Anlangen nach TA Larm /2/
ausgesetzt sind, die kinftig von den Betriebsanlagen der Firma MSD ausgehen. Eine
relevante Gerduschvorbelastung aus anderen Anlagen nach TA Larm /2/ liegt fUr
diese Immissionsorte daher nicht vor, so dass als Planwerte die nicht reduzierten
Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm /2/ fOr allgemeine bzw. reine Wohngebiete
herangezogen werden kénnen.

Noérdlich des GE 2 grenzt eine weitere gewerbliche Nutzung an.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kd&nnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
z.T. gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhéhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdB § 66 Abs. 2
BImSchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen” maBgebend ist.

Unter Zugrundelegung der darin genannten Grenzwerte und der zeitlichen
Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Im Planungsgebiet ist eine gewerbliche Nutzung geplant. Daher fallen
Schallimmissionen durch technische Geréte (Klimagerdte im AuBenbereich, Zu- und
Abluftéffnungen nach auBen, Technikbereiche und Trafostationen) an.
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TagsUber werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbegebiete im
gesamten Planungsgebiet eingehalten. Nachts wird der Immissionsgrenzwert nach
16. BImSchV im sudlichen Teil der Fldche des GE 1 um bis zu 1 dB (A) Gberschritten. Im
Ubrigen Planungsgebiet wird der Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete
eingehalten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird durch Festsetzungen zum
Schallschutz sichergestellt, dass an den maBgeblichen Immissionsorten im Bereich der
umliegenden Wohngebiete in der Summe der einwirkenden Gerduschimmissionen
aus Anlagen nach TA Léarm die immissionsrichtwerte der TA L&rm eingehalten werden.

Im GE 2 ist voraussichtlich die Errichtung eines Parkhauses geplant, wodurch sich hier
die Verkehrsemissionen erhdéhen. Darlber hinaus erzeugt der zukUnftig erweiterte
Betrieb einen gewissen zusatzlichen Verkehr im umliegenden StraBennetz. Insgesamt
ergeben sich 69 Kfz-Fahrten pro 24 Stunden als zusé@tzliche Verkehre der Firma MSD fUr
die 50 zusatzlichen Mitarbeiter in der Logistik und Produktion. Die Beurteilungspegel
der Verkehrsger&@uschimmissionen werden durch den Zusafzverkehr des
Planungsgebietes in den umliegenden StraBenabschnitten an einzelnen Anwesen um
maximal 0,1 dB (A) erhéht. MaBnahmen nach Ziffer 7.4 TA L&rm sind deshalb nicht
erforderlich.

Die erheblichen negativen Umweltauswirkungen sind als gering zu bewerten.
Natirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Gebiet wird bereits durch vorhandene Nutzungen im Gebiet (Gebdude,
Parkplatzbeleuchtung) und von auBerhalb (Beleuchtung an der SUdlichen
Ingolsté&dter StraBe, der FeldstraBe und der HedwigstraBe) beleuchtet.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch Baustelleneinrichtungen kann es zu einer Erhbhung der kinstlichen
Beleuchtung im Planungsgebiet kommen. Da diese nur tempordr aufgestellt werden,
sind die erheblichen Auswirkungen als gering zu bewerten.

Betriebsphase: Durch den Bau héherer Geb&ude mit verschiedenen Nutzungen, wird
sich die kUnstliche Beleuchtung im Gebiet geringfugig erhdhen. Erhebliche negative
Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung sind nicht zu erwarten.

Durch die Planung sind keine Werbeanlagen mit blinkenden oder laufenden Schriften
zugelassen.

Wohnr&ume sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Um ein gesundes Arbeitsumfeld
zu gewdhrleisten, wird empfohlen, die Vorgaben zur Beleuchtung von R&Gumen mit
den entsprechenden DIN 17037 und 5034 einzuhalten. Aufenthaltsrume sind
auBerdem gem. den fexilichen Festsetzungen nur da zuldssig sind, wo eine
ausreichende Belichtung nachgewiesen wird oder die Abstandsfléchen eingehalten
werden.
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Die negativen Auswirkungen auf das Gebiet und die Umgebung sind als gering zu
bewerten.

Erholung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Vorhabengebiet weist bereits eine sehr hohe Versiegelung auf und ist auf Grund
seiner vorhandenen Nutzung als Gewerbegebiet nicht als Erholungsfléiche geeignet.
Es hat demnach keine Relevanz fr die 6ffentliche Erholung.

Ostlich des privaten Parkplatzes an der Sudlichen Ingolstédter StraBe verl&uft ein
FuBweg. Dieser wird von der Planung nicht beeintréchtigt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Wichtige Geh- und Radwege werden nicht beeintrachtigt.

Bei Realisierung der Planung werden Freifldchen zur Erholung der Mitarbeiterinnen
attraktiv gestaltet.

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

* LdrmschutzmaBnahmen aus dem vorliegenden Gutachten
= Keine blinkende Werbung

7.2.2 Auswirkungen auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Grinfldchen und Gehdlze befinden sich in Form einzelner B&ume im Planungsgebiet.
Die Bdume befinden sich fast ausschlieBlich in den Randbereichen des
Planungsgebiets, insbesondere entlang der SUdlichen Ingolstddter StraBe. Dort
befindet sich im Norden eine Reihe mit mehreren jungen B&umen mit
Stammumfdangen (STU) von ca. 40 cm. Weiter sudlich entlang der sidlichen
Ingolstédter StraBe sind einzelne Gehodlze mit Stammumféange gréBer 100 cm
vorhanden. Der wenige vorhandene Baumbestand besteht vor allem aus Linde, Berg-
Ahorn, Kiefern, Mehlbeere und Hainbuche und ist Uberwiegend jung und gepflegt.
Mitten durch das Planungsgebiet zieht sich von Nord nach SUd bis ungefdhr zur Mitte
des Gebietes eine stark zurUckgeschnittene, intensiv gepflegte Hecke. In den
Randbereichen des gekiesten Parkplatzes im SUden des Planungsgebiets befinden
sich sehr kleinteilige Grinfldchen. AuBerdem stehen auf diesem Parkplatz einzelne,
kleine Stréucher.
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In der Stadt UnterschleiBheim liegt eine Baumschutzverordnung (vom 25.06.2020) vor.
Durch diese sind Kiefern (Pinus sylvestris), Eichen (Quercus robur), Linden (Tilia), Ahorn
(Acer), Eschen (Fraxinus), Ulmen (Uimus), Kastanien (Aesculus), Buchen (Fagus),
Hainbuche (Carpinus), Vogel-Kirschen (Prunus avium), Nussbdume (Juglans)
geschitzt. FOr die Fallung dieser Bdume ist eine Genehmigung der Stadt
UnterschleiBheim einzuholen. AuBerdem wurde ein BaumaufmaB aufgenommen (s.
Abbildung 2).

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich 49 Bestandsb&ume, von denen 35 einen
Stammumfang von Gber 50 cm aufweisen.

Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Planungsgebiet aufgrund der
bestehenden Nutzung nicht vor, da ihre Standortanspriche auf versiegelter FiGiche im
Siedlungsbereich nicht verwirklicht sind.
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Abbildung 5: BaumaufmaB der Stadt UnterschleiBheim (veraltete Bourdunﬁe) (Stand 06.09.2019)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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Bauphase: Das Planungsgebiet ist im Bestand fast vollstGndig versiegelt und in Teilen
bebaut.

Die Vorgaben der DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen), der DIN 18916 (fUr Pflanzen und
Pflanzarbeiten im Rahmen von MaBnahmen des Landschaftsbaus) sollten beachtet
werden.

Insgesamt sind die erheblichen negativen Auswirkungen als gering zu bewerten.

Betriebsphase: Die Grinfldchen im Bestand nehmen im GE 1 ca. 2.300 m2? und im GE
2 ca. 250 m2 ein. Durch die Neuplanung sind zu begrinende Flidchen in einem Umfang
von etwa 2.300 m? im GE 1 und ca. 170 m2 im GE 2 vorgesehen, da alle nicht
Uberbauten Fldchen zu begrinen und zu bepflanzen sind.

FUr das Vorhaben ist mit einem Verlust von 15 Bdumen zu rechnen. Davon sind 6
Bdaume junger Ausprégung und weisen einen sehr geringen Stammumfang (< 50 cm)
auf. DarUber hinaus wurden bereits 6 B&ume gefdllt, von denen 5 auf Grund ihres
Stammumfanges durch die BaumSchVO der Stadt UnterschleiBheim geschitzt waren
und daher ersetzt werden mussen.

Durch die festgesetzten Neupflanzungen inkl. bestehenbleibendem Baumbestand (80
B&ume und 50 Str&ucher) wird die Anzahl an Laubbdumen deutlich erhoéht.

Die erheblichen negativen Umweltauswirkungen sind als mittel zu bewerten.
Tiere

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es handelt sich beim Planungsgebiet um innerdrtliche, Uberwiegend versiegelte
Fldchen mit geringer Bedeutung fUr die heimische Tier- und Pflanzenwelt. Auf der
westlichen Halfte des Planungsgebiets, befindet sich seit Abriss des ehemaligen
Bestandgebdudes eine Baustelle.

Da die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans Nr. 58c / IV im Jahre 2018 bereits
angefangen wurde, ist die Ubersichtsbegehung fUr die artenschutzrechtliche
Einsch&tzung (Gesellschaft fir Landschaftsplanung Schober mbH, Stand 2019) zum
jetzigen Zeitpunkt bereits vier Jahre her. AuBerdem haben sich gegenUGber der
damaligen Planung Anderungen in Hinblick auf den Umgriff des Bebauungsplans
ergeben. Daher wurde die Einschdtzung von 2019 im Jahre 2022 aktualisiert. Die
Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Einsch&tzung (Dragomir Stadtplanung,
Stand 2022) kommt zu dem Ergebnis, dass an den Gebd&uden und B&dumen Brutplatze
von Feld- Haussperling moglich sind.

Im FrOhjahr 2023 wurde das Planungsgebiet auf ein Vorkommen von Haus- und
Feldsperlingen kartiert. Im Zuge der 2023 durchgeflhrten vertieften Untersuchungen
wurde ein Brutverdacht fir den Haussperling und ein Brutverdacht fUr den Stieglitz
festgestellt. Der mégliche Brutplatz des Haussperlings liegt in der Hainbuchenhecke,
die mittig im Planungsgebiet liegt, der des Stieglitzes in einem der vier Bdume an der
nordwestlichen GrundstUcksgrenze des GE 1.
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Das kleine Trafohduschen in der Mitte des Planungsgebiets bot zum Zeitpunkt der
Ubersichtsbegehung am 26.04.2022 Einflugmdglichkeiten fUr Fledermduse. Diese
wurden im Herbst 2022 nach einer Prifung auf ein Vorkommen von Individuen
verschlossen. Weiterhin stellen die Rollladenkdasten am nordlichen
Verwaltungsgebdude im GE 1 Potenzial fUr Fledermd&use dar. FUr Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ist die Stérung durch die regelmdaBige Benutzung dieser zu groB. Sollten
BaumaBnahmen an dem beschriebenen Gebdudeteil stattfinden, oder dieser
abgerissen werden, sind unmitteloar davor die Rollladenkédsten durch eine
fachkundige Person auf ein Vorkommen von Fledermdusen zu Uberprifen
(MaBnahme V4). Sollte der unwahrscheinliche Fall eintreten, dass bei der Kontrolle der
Gebdude Hinweise auf gréBere Quartiere, insbesondere Wochenstuben oder
Winterquartiere auffdllig werden, ist das weitere Vorgehen, insbesondere die
angemessene Kompensation dieser wegfallenden Quartiere mit der unteren
Naturschutzbehérde Landkreis MUnchen abzustimmen. Durch die MaBnahme kénnen
die Verbotstatbest@nde nach § 44 Abs. 1 Nrm. 1 und 3 i. V. mit Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Durch den Abbruch des Gebdudekomplexes im Westen des Planungsgebiet ist eine
groBe gekieste Fldche entstanden, auf der immer wieder Bauarbeiten stattfinden.
Vegetation (als Versteckmoglichkeit und Nahrungshabitat fir die Zauneidechse)
befand sich zum Zeitpunkt der Ubersichtsbegehung in geringem AusmaB auf der
Abbruchfldche. Es ist auBerdem zu erwdhnen, dass keine Verbundstrukturen fUr
Repftilien zum Planungsgebiet bestehen. Die damals vorhandenen Strukturen mit
Habitateignung fUr Zauneidechsen (z.B. Wurzelstrinke) wurden im Winter 2022/2023
entfernt, damit durch das Brachliegen der Fidche kein Habitatpotenzial entsteht. Aus
demselben Grund werden auBerdem die schmalen, randlichen Grinfldchen
regelmdaBig gemanht.

Ein Vorkommen von sonstigen saP-relevanten Arten im Planungsgebiet kann sicher
ausgeschlossen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Eine erhebliche Stérung von nach § 44 Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
geschuUtzten Tieren durch Verl@rmung und Beleuchtung ist nicht zu erwarten, da
bereits im Bestand hohe Vorbelastungen vorliegen und deshalb nur solche Arten
vorkommen, die diese Stérungen tolerieren. Das Planungsvorhaben fUhrt nicht zu den
Verbotstatbestinden nach § 44 BNatSchG, wenn spezifische
VermeidungsmaBnahmen und CEF-MaBnahmen durchgefUhrt werden.

Da Stieglitze und Haussperlinge im Planungsgebiet nachgewiesen wurden, muss die
Bauzeitenregelung eingehalten werden. Das bedeutet, dass Bume und Gebdude
auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln (01.10. - 28.02.) zu féllen bzw. abzureiBen
sind (MaBnahme V2).

Weiterhin fallt ein Brutplatz des Haussperlings weg. Um den Verbotstatbestand fUr den
Haussperling auszuschlieBen, wird daher die CEF-MaBnahme CEF1 (Vogelnistkdsten)
formuliert. Durch die MaBnahme wird der Verlust des Brutplatzes in Form von
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Vogelnistk&sten im Verhdltnis 1:3 ersetzt. Die Kasten mussen dauerhaft erhalten
werden.

Betriebsphase: Neue zusdtzliche Verkehrswege zur ErschlieBung und Anbindung
werden fUr das Planungsvorhaben nicht benodtigt, da es bereits jetzt im Norden,
Westen und SUden von StraBen umgeben ist. Daher ist nicht zu befirchten, dass das
Kollisionsrisiko fUr Tiere wahrend der Bauzeit erheblich steigen wird.

Betriebsbedingt kann es zu einer Erhdhung von La&rm durch ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen in geringem MaBe gegenUber dem jetzigen Zustand kommen.

Die 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden Habitatstrukturen stellen eine
potenzielle Leitstruktur fUr Fledermduse dar, weshalb die MaBnahme V 5 (Installation
von fledermausfreundlicher Beleuchtung) formuliert wurde. Durch die MaBnahme
kann der Verboftstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i. V. mit Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Ein erhdhtes Verletzungs- und Tétungsrisiko von Tieren und deren Entwicklungsformen
der Brutpaare des Haussperlings und des Stieglitzes sowie in der Umgebung britenden
saP-relevanten Vogelarten kann durch die VermeidungsmaBnahme V1 (Vermeiden
von Vogelschlag) ausgeschlossen werden.

FUr den Stieglitz ist es zu empfehlen, mdglichst viele B&ume im Planungsgebiet zu
erhalten (V 3). Der Bauungsplan setfzt sieben B&dume zum Erhalt fest, unter anderem
Die Baumgruppe, in der der Stieglitz bei den artenschutzfachlichen Begehungen
nachgewiesen wurde. Der Verlust von anderen B&umen ist durch Ersatzpflanzungen
gem. ftextlichen Festsetzungen auszugleichen. Es ist davon auszugehen, dass
ausreichend Habitatangebot fUr den Stieglitz erhalten bleibt. Weiterhin befinden sich
in der nahen Umgebung des Planungsgebiets weitere GehodlzbestGnde. Als
freibritende Art baut der Stieglitz auBerdem jedes Jahr ein neues Nest und ist nicht
auf den Erhalt eines konkreten Baumes als Niststandort angewiesen.

Insgesamt sind die erheblichen negativen Auswirkungen als gering zu bewerten.
Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Flachen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr
artenreiche oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Das Planungsgebiet umfasst  fast
ausschlieBlich versiegelte Fldchen mit Gehdlzbestinden junger bis mittlerer
Auspragung entlang der Stdlichen Ingolstadter StraBe.

FUr die biologische Vielfalt hat das Gebiet keine besondere Bedeutung, da keine sehr
seltenen Arten oder Biotoptypen vorhanden sind.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Befriebs- und Bauphase: Mit der Bebauung sind keine zusétzlichen
Beeintrchfigungen zu denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere
und Pflanzen berGcksichtigt wurden.
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Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Zu begrinende Fldchen =  Verweis auf DIN 18920 und DIN 18916
» Baum- und Strauchpflanzungen * Hinweise zum Artenschutz
= Extensive Dachbegrinung

AusgleichsmaBnahmen

= Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.3 Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Boden im Gebiet wird auf Grundlage der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000
(Umwelt-Atlas Bayern) und des vorliegenden umwelttechnischen Berichts (ERM, Stand
23.10.2018) sowie des geotechnischen Berichts (BOLEYGEOTECHNIK, Stand 28.03.2023)
beschrieben und bewertet. Letzterer Bericht bezieht sich allerdings nur auf den
westlichen Teil des Planungsgebiets. Es wird zum jetzigen Stand der Kenntnisse davon
ausgegangen, dass die Bodenbeschaffenheiten im &stlichen Teil des Planungsgebiets
sich nicht erheblich vom westlichen Teil unterscheiden.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Gewerbefldche mit sehr
hohem Versiegelungsgrad und somit ohne besondere Wertigkeit. Die Parkplatzfliche
im Suden ist als Kiesflache ausgebildet. In Randbereichen findet man schmale
Grunflachen mit anthropogen verdndertem Oberboden.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der MUnchner Schotterebene, die aus
Gerdllen und Kiesen besteht, die wdhrend der jUngsten Kaltzeit abgelagert wurden.
Im Liegenden der quartdren Ablagerungen stehen tertidre Sande und Kiese an. Beide
Sedimentfolgen (Quartér und Tertid@r) bilden zusammenhdngend gut durchidssigen
ergiebigen Aquifer.

Die obere Bodenschicht ist eine lokal geringmdchtige Aufflllungsschicht und ca. 20
cm fief. Darunter befindet sich bis zur maximalen Bohrtiefe von 10 m gewachsener
Boden, bestehend aus schwach sandigen quartéren Fein- und Grobkiesen.

Bei der Messstelle S2 weicht der Bodenaufbau deutlich von den anderen Messstellen
ab. Die Messtelle befindet sich am westlichen Rand im sudlichen Drittel des
Planungsgebiets. Auch hier bilden Kiese die Hauptbodenart, ab einer Tiefe von 1,80
m jedoch mit einem hohen Anteil an Schluff und Torf. Das Material wird als AuffUllung
eingestuft.

Bodenfunktionen

Das Planungsgebiet ist bereits fast vollsténdig (ca. 90%) versiegelt und damit ist von
einem bereits bestehenden Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen in diesen

Seite 56 von 77



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

Saftzungsbeschuss Stand: 06.11.2023

Bereichen auszugehen. Lediglich in den Randbereichen im Nordwesten des
Planungsgebiets sind kleine GrUnfldchen vorhanden. Der Parkplatz im SUiden des
Planungsgebiets besteht aus einer Kiesfldche.

Wertvolle und seltene Bdden, wie z.B. Moorbdden, sind nicht betroffen (Quelle:
MoorbodenUbersichtskarte M 1:500.000 des LfU).

Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Im Folgenden sind die Ergebnisse der Umwelttechnischen Untersuchung (ERM, Stand
23.10.2018) dargestellt. Diese bezieht sich nur auf die westliche Haélfte des
Planungsgebietes, in der frGher auch eine oberirdische Tankstelle bestand. Es wird
davon ausgegangen, dass es fur den Ostlichen Teil des Planungsgebietes keine
weitere Untersuchung braucht. Im Westen des Planungsgebiet gab es eine ehemalige
Dieseltankstelle, um Flurférderfahrzeuge und hauseigene LKW's zu betanken. Diese
wurde bereits 1990 zurickgebaut.

Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen lagen in allen untersuchten Boden- und
Grundwasserproben unterhalo der jeweiligen Referenzwerte und groBtenteils
unterhalb der stoffspezifischen Bestimmungsgrenzen. Nachweisbar waren nur Metalle,
MKW und PAK in je einer Bodenprobe.

Die Ergebnisse der chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben keine Hinweise
auf Schadstoffeintrdge in den Boden an den untersuchten Verdachtsfldchen. Die
Analyseergebnisse weisen den Boden als unbelastet aus. Das Gefdhrdungspotenzial
fUr den Menschen durch eine Exposition gegenUber belasteten Boden bewertet ERM
als gering. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht sind keine weiteren MaBnahmen
erforderlich.

Kampfmittel

Es werden keine Kampfmittel im Gebiet erwartet, da das Gebiet bereits vollstandig
bebaut ist. Es befanden sich auch bis vor ca. 30 Jahren unterirdische Heizbltanks unter
dem Gebiet, was bedeutet, dass in der Vergangenheit bereits Arbeiten im Erdreich
erfolgt sind.

FUr den westlichen Teil des Planungsgebiets (ehem. REKA-Geldnde) wurde ein
Kampfmittelgutachten erstellt. Dabei wurden keine Kampfmittel vorgefunden. Im
Rahmen des geotechnischen Berichts von BOLEYGEOTECHNIK (Stand 28.03.2023)
wurden ebenfalls alle Bohrpunkte auf Kampfmittelverdacht Oberproft und
freigemessen. Eine flichendecke Kampfmittelsondierung in den Auffillungen erfolgte
nicht. Ein Kampfmittelverdacht ist somit nicht auszuschlieBen. Es empfiehlt sich daher,
das Baufeld vor Baubeginn hinsichtlich von Kampfmitteln fldchendeckend zu
sondieren.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch die Méglichkeit eine Tiefgarage im GE 2 zu errichten, wird dort tiefer
in den Boden eingegriffen als im Bestand. Die Tiefgarage wird voraussichtlich eine
Tiefe von 6 m unter GOK nicht Uberschreiten. Im GE 1 werden voraussichtlich
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Kellergeschosse eine Tiefe von 6 m nicht Gberschreiten. Eine Tiefgarage ist im GE 1 nur
im Norden zul@ssig, wo auch schon im Bestand eine Tiefgarage vorhanden ist.

Der geotechnische Bericht von BOLEYGEOTECHNIK (Stand 28.03.2023) kommt zu dem
Ergebnis, dass das Baufeld vor Baubeginn hinsichtlich von Kampfmitteln
flachendeckend zu sondieren ist, da keine fldchendecke Kampfmittelsondierung
erfolgte. Hierzu hat die endgultige Kampfmittelfreigabe durch ein nach
Sprengstoffgesetz  (SprengG) § 7 und § 20 befdhigtes Unternehmen der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen. FUr das Bestandsgeldnde erfolgt eine
Kampfmitteluntersuchung, sobald Eingriffe geplant sind. Es wird empfohlen, bei
Kampfmittelfunden wéhrend der Erd-/Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen,
das Geldnde zu evakuieren und die ortliche Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu
verstandigen.

Die baubedingten erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
insgesamt als mittel einzustufen.

Betriebsphase: Die Versiegelung durch Gebdude und ErschlieBungsfldchen bleibt
durch die Planung etwa gleich (ca. 90 %).

Die betriebsbedingten erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind
insgesamt als gering einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

*» Verwendung sickerfdhiger Beldge = Verweis auf DIN 19639
= Hinweis zum Umgang mit
auftretenden Altlasten

AusgleichsmaBnahmen

= Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.4 Auswirkungen auf den Umweltbelang Flidche

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird bereits groBfléchig von Bebauung eingenommen und
befindet sich im Siedlungsbereich.

FUr das Planungsgebiet besteht im Bestand Baurecht durch den Bebauungsplan 58 ¢
Il. Dieser setzt fUr das Planungsgebiet des Anderungsbebauungsplans eine
Grundfléche fUr Hauptgebd&ude und einen Bauraum fest, jedoch keine Regelung zur
Versiegelung durch Nebenanlagen. Die reale Versiegelung im Bestand inkl.
Nebenanlagen und ErschlieBungsfl&échen bel&uft sich auf ca. 90 %.
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Im FNP ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Bereich des GE 2
liegt gem. FNP ein Teil einer Grinfldche, die Uberplant wird. Auf Grund der
GeringfUgigkeit ist keine Anderung des FNPs notwendig.

Derzeit befindet sich auf der FiGiche ein Verwaltungs- sowie ein Produktionsgebdude
der Firma MSD, auBerdem ein Parkplatz und im Westen eine Fldche, auf der das
Bestandsgebdude abgebrochen wurde.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Eine Zerschneidung von offener Landschaft und
Biotopverbundstrukturen findet nicht statt, da sich das Planungsgebiet im
Siedlungsbereich befindet und bereits bebaut ist.

FUr die Gebdude inkl. Nebenanlagen sowie die StraBenverkehrsfldchen wird eine
Grundfl&che von insgesamt ca. 28.000 m2 bendtigt, was in etwa der Versiegelung im
Bestand entspricht. Es handelt sich um eine Umstrukturierung einer bereits baulich
genutzten Fl&che.

Durch die optimale Ausnutzung der an das Vorhaben angepassten, maximal
moglichen Grundfldchen und der Hohenentwicklung kann ggf. ein erforderlicher
Fldchenverbrauch auBerhalb des Planungsgebietes eingespart werden.

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

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Umweltbelang
Fldche zu erwarten.

Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

»  Festsetzung einer maximalen GRZ sowie einer maximalen Wandhdhe

AusgleichsmaBnahmen

= Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.5 Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen keine Oberfldchengewdsser im Planungsgebiet und der nahen Umgebung
vor. Die ndchsten Oberfldchengewdsser sind der Hollerner See, der ca. 0,5 km 6stlich
des Planungsgebiets liegt und der Mallertshofer See, der sich ca. 1,2 km sUddstlich des
Planungsgebiets befindet. Das ndchstgelegene Wasserschutzgebiet befindet sich ca.
1 km westlich des Planungsgebiets.
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Der Standort liegt nicht in einer Hochwasserrisikozone der Kategorie HQ 30 und HQ
100.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bau- und Betriebsphase: Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegen ein Umwelftechnischer Bericht (ERM, Stand 23.10.2018) sowie ein
geotechnischer Bericht (BOLEYGEOTECHNIK, Stand 28.03.2023) vor. In den Gutachten
werden Angaben zum Grundwasserstand gemacht. Im Planungsgebiet ist von einem
mittleren Grundwasserabstand von ca. 6 — 7 m unter GOK auszugehen. Der
Grundwasserstrom flieBt in Richtung Nord - Nordwest. Die Sickerf&higkeit des Bodens
wird als hoch beschrieben. Aufgrund der hohen Porositét und Durchidssigkeit der
quartdren Kiese und des relativ geringen Grundwasserflurabstandes wird eine hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers angenommen.

Die Ergebnisse der chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben keine Hinweise
auf Schadstoffeintrége in das Grundwasser an den untersuchten Verdachtsfldchen
bzw. in deren Zu- und Abstrom. Es gibt auBerdem keine Hinweise auf einen Zufluss von
kontaminiertem Grundwasser von auBerhalb des Gebietes.

Die Versickerung von Niederschlagswasser im bereits bebauten Planungsgebiet
erfolgt Uber Oberfldchen- und Rigolenversickerung sowie Uber Sickerschéchte.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Eine Errichtung einer Tiefgarage ist durch den Bebauungsplan im
gesamten GE 2 sowie im Norden des GE 1 in der dafir gekennzeichneten FiGche
moglich. Im GE 1 sind unter den Gebduden auBerdem Kellergeschosse moglich. Diese
werden méglicherweise bis ca. 6 m unter GOK reichen. Aufgrund des Flurabstands
zwischen Geldndeoberkante und Grundwasser von ca. 6 — 7 m kdnnte es vorkommen,
dass die Grindungen in den Grundwasserleiter reichen, in diesem Fall mUsste ein
wasserrechtliches Verfahren durchgefUhrt werden. Sollten die Bauwerke oder
Bauwasserhaltungen nicht in den Grundwasserleiter einbinden, sodass kein
Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss kein wasserrechtliches Verfahren
durchgefUhrt werden. Dasselbe gilt fir eine eventuell erforderliche Bauwasserhaltung.

Im Nordwesten des GE 1 wird ein unterirdischer Sprinklertank errichtet, durch den ein
Aufstau des Grundwassers bis zu 7 cm maoglich ist. Eine wasserrechtliche
Genehmigung ist in der Regel ab einem Aufstau von mind. 9 cm notwendig. Im
vorliegenden Fall wird bereits mit dem zusténdigen Wasserwirtschaftsamt abgestimmt,
ob eine wasserrechtliche Genehmigung gebraucht wird.

Die erheblichen baubedingten Auswirkungen sind insgesamt als mittel einzustufen.

Betriebsphase: Das Niederschlagswasser wird im  Planungsgebiet mdglichst
oberflachig zu versickern sein. Da bereits im Bestand Rigolen und Sickerschéchte
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vorhanden sind und die Versiegelung weiterhin hoch sein wird, werden Rigolen und
Sickerschdchte auch in Zukunft im Planungsgebiet zuldssig sein. Schmutzwasser ist in
den bestehenden Kanal einzuleiten.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu berUcksichtigen.

Eine Beeintréchtigung durch Schadstoffe ist auf Ebene des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten. Bei einer vollstandigen Versickerung im Gebiet kbnnen erhebliche negative
Auswirkungen auf die Neubildungsrate von Grundwasser ausgeschlossen werden.
Von sonstiger Betroffenheit des Grundwassers ist nicht auszugehen.

Die erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen sind insgesamt als gering
einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Versickerungsf@hige BelGge » Hinweise zum Bauen im
» Dachbegrinung Grundwasser und zur Versickerung
= Rigolen und Sickerschdchte sind
zul&ssig

AusgleichsmaBnahmen

= Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.6 Auswirkungen auf den Umweltbelang Klima und Luft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet unterliegt bereits Vorbelastungen durch Immissionen aus den im
Gebiet selbst zuldssigen sowie den umgebenden Nutzungen.

Luftaustausch / Lokalklima

UnterschleiBheim liegt im kontinental beeinflussten Klimabereich SGdbayerns. Die
Jahresniederschlagssumme liegt bei 850 mm. Die Hauptwindrichtung ist Westen.

Zu drei Seiten um das Planungsgebiet erstreckt sich Siedlungsbereich. Wenige Meter
Ostlich des Gebiets befinden sich gréBere Freiflédchen, allerdings sind diese durch die
SUdliche Ingolstadter StraBe sowie eine BundesstraBe und dazugehorige
Larmschutzwdnde getrennt.

Die Fldche ist weitgehend versiegelt und teilweise bebaut. Fir den Luftaustausch ist
die Fldche aufgrund Lage, Nutzung und Barrierewirkung von Gebduden weniger
relevant.
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Thermik und Fiachenaufheizung

Das Planungsgebiet besteht fast vollsténdig aus versiegeltem oder steinigem Material.
Dadurch besteht bereits eine hohe thermische Belastung. Die thermische Belastung in
der aktuellen Situation kann daher bereits als erheblich eingestuft werden.

Lufthygiene

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Gebietf, in dem die durch
Rechtsverordnung zur ErfUllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h) BauGB).

Laut den Luftdaten des Umweltbundesamt ist die Luftqualitét der ca. 12 km
sUdwestlich gelegenen Messstation ,,MUnchen Allach” und der ca. 12 km sudwestlich
gelegenen Messstation ,,MUnchen Johanniskirchen* gut.

Ostlich des Planungsgebiets fUhrt die SUdliche Ingolstédter StraBe entlang. Wiederum
Ostlich daran grenzt als Ubergeordnete StraBe die B 13 an. Durch die bestehenden
Verkehrswege kommt es im Planungsgebiet zu Ldrm-, Staub- und
Geruchsimmissionen.

Samtliche Lésungsmittel, die im Einsafz sind, werden im Bestand sowie zukUnftig
geschlossen tfransportiert und verarbeitet, sodass keine Geruchsbeeintrédchtigungen
der Umgebung zu erwarten sind.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bautdtigkeiten kann es durch Baumaschinen oder sonstige
Bautdtigkeiten zu Luftverunreinigungen durch Staub bzw. Abgase kommen. Da diese
Beeintrachtigungen nur temporér auftreten, sind diese als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Der Verkehr erhdht sich durch die Planung gering. Durch die im
Planungsgebiet unverdnderte Nutzung (Gewerbe) ist nicht von einem erhdhten
AusstoB von Schadstoffen auszugehen.

Durch die Planung bleibt die Versiegelung im Gebiet etwa gleich (ca. 90 %). Durch
die Planung fallen teilweise Grinfldchen und Gehdlze im Gebiet weg, dies wird durch
Gehdlzpflanzungen und die Ausweisung von mehr neuen begrinten FlGchen
ausgeglichen.

Da die Neubauten mehr Héhe einnehmen werden als die Bestandsgebdude, wird der
Luftaustausch im Planungsgebiet geringfugig verringert.

Die erheblichen Auswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausdleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

»  Festsetzung von maximalen Wandhéhen
» Dachbegrinung
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»= Begrinte FIGdchen sowie Baum- und Strauchpflanzungen

AusgleichsmaBnahmen

= Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.7 Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Bebauungsplangebiet liegt in bebautem Gebiet am 6stlichen Ortsrand des
Siedlungsbereichs von UnterschleiBheim. Die Bebauung ist mit einem bepflanzten Wall
mit aufgesetzter Ldrmschutzwand mit einer Hohe von ca. 6 Meter Hohe von der 6stlich
an die BundesstraBe angrenzenden freien Landschaft abgeschirmt.

Ca. 180 m SUdostlich des Planungsgebiet liegt das Landschaftsschutzgebiet LSG-
00436.01 (MUnchner Norden im Bereich der Gemeinden Garching bei MUnchen,
Ober- und UnterschleiBheim). Auch dieses ist durch die B 13 und deren
Larmschutzwdnde vom Planungsgebiet getrennt.

Im Nordosten des Planungsgebiets befindet sich eine Parkplatzfldche. Ein weiterer
Parkplatz befindet sich im SUden des Planungsgebiets an der HedwigstraBe.

Im Westen des Planungsgebiets, entlang des Theresienbogens liegt eine Fldche, auf
der bereits Gebdude abgebrochen wurden. Die Fldche gestaltet sich aktuell als
Baustelle. Westlich daran grenzen viergeschossige Wohngebdude an. Im Anschluss
daran befinden sich im weiteren Siedlungsbereich einige hohe, mehrgeschossige
Wohngebdude.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wé&hrend der Bautétigkeiten kann es zu Auswirkungen aufgrund von z.B.
Bauzdunen, Krdnen, Baustelleneinrichtungen, usw. auf das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild kommen. Da diese Beeintréchtigungen nur tempordér auftreten, sind
sie als nicht erheblich einzustufen.

Betriebsphase: Die zuldssige Maximalhdhe der Neubauten erhdht sich gegenuber der
Bestandsgebdude im Planungsgebiet im GE 1 bis zu maximal 16,5 m und im GE 2 auf
maximal 15 m. Besonders im GE 2 kann dies bei einer mdglichen Umsetzung zu einer
stark verdnderten Kulissenwirkung fUhren, da hier bisher nur eine ebenerdige
Parkplatzfliche besteht. AuBerdem wird eine AbgasabfUhrungsanlage im GE 1 auf
einer Fldche von maximal 1 m x 3 m und einer Hohe von 21,5 m zugelassen. Auf den
Ortsrand hat dies jedoch wegen der Abfrennung durch die BundesstraBe und den
dazugehdrigen Bdéschungen sowie Larmschutzwdnden keine Auswirkungen.

Durch die Neuplanung im Planungsgebiet sind umfangreiche zu begrinende FiGchen
vorgesehen.

Durch die festgesetzten Neupflanzungen (80 Bdume und 50 Stréucher) wird die Anzahl
an hochwertigen Laubbdumen mittlerer Ausprdgung im Bestand erhalten.

Die erheblichen Auswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.
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Geplante  MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen

» Zu begrinende Fldchen
*» Baum- und Strauchpflanzungen

AusgleichsmaBnahmen

» Keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich

7.2.8 Auswirkungen auf den Umweltbelang Kulturgiter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Untersuchungsgebiet sind keine KulturgUter wie Bau- oder Bodendenkmdler
bekannt. Auch in der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmdler bekannt
(Bayernatlas Denkmaldaten, abgerufen am 27.07.2022).

Ca. 40 m o&stlich des Geltungsbereichs, auf der anderen Seite der B 13 liegt das
Bodendenkmal D-1-7735-0088 (Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung). Die
Planung hat auf das Bodendenkmal keine Auswirkungen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler im Planungsgebiet sind gemdaB Art. 8
DSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege anzuzeigen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Fistnr. 1017 und 1019/10 ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist, da der Umgriff des Denkmals bisher nicht
ausreichend gesichert ist und sich auch jenseits der B13 in das Planungsgebiet
erstrecken kénnte. Im Bereich dieser Fldchen besteht daher die Vermutung bisher
unbekannter Bodendenkmdler.

7.2.9 Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Natura 2000 Gebiete

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete. Auch in der
ndheren Umgebung sind keine Natura 2000 Gebiete bekannt (Bayernatlas
Umweltdaten, abgerufen am 27.07.2022). Das ndchste FFH-Gebiet (ID: 7735-371)
wHeidefldchen und Lohwdalder nérdlich von MUnchen* liegt ca. 800 m suddstlich des
Planungsgebiets. Wegen der Entfernung sind erhebliche Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele des Gebietes sicher auszuschlieBen.

Seite 64 von 77



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

Saftzungsbeschuss Stand: 06.11.2023

7.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

In der folgenden Matrix sind die Wechselwirkungen der betrachteten Umweltbelange
zusammenfassend dargestellt.

Umweltbelange Wechselwirkungen (Ubergreifende Prozesse)
Mensc | Tiere /| Boden | Fidche | Wasser | Klima | Landsc | Natura
h Pflanzen /Luft | haft 2000
/ biolog.
Vielfalt
Mensch X X X X X -
Tiere / Pflanzen / | X X X -
biol. Vielfalt
Boden X X X X X -
Fldche
Wasser X X -
Klima/Luft X X X X X -
Landschaft X X X i,
Natura 2000 - - - - - -

X = erhebliche Wechselwirkungen zu erwarten,

- = keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

zuséizliche Bebauung wirkt sich auf die thermische Belastung vor Ort aus. Die
geplanten Neupflanzungen sowie die Dachbegrinung kénnen dazu beitragen,
die thermische Belastung zu reduzieren.

der Verlust von Gehdlzen durch Uberbauung fUhrt zum Verlust von Habitaten for
Tiere. Neue B&ume bieten Habitatpotenzial fUr Tiere. Durch den Bebauungsplan
wird die Anzahl der Bume im Planungsgebiet erhdht.

durch die hohe Versiegelung ist der Oberfldchenabfluss erhdht. Im Zuge der
Planung werden Versickerungseinrichtungen geplant. Somit kann das anfallende
Niederschlagswasser wieder dem Wasserkreislauf zugefUhrt werden.

die Neupflanzungen innerhalb des Vorhabengebiets fragen positiv zur Einbindung
des Vorhabens in die Umgebung ein. Des Weiteren ermdglichen sie auch die
Aufwertung des Planungsgebiets unter dkologischen Gesichtspunkten und
kénnen fUr Arten Lebensr&ume bieten.
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e Das Gefdahrdungspotenzial fir den Menschen durch eine Exposition gegenUber
belasteten B&den bewertet ERM als gering.

Aus diesen Wechselwirkungen — soweit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwagungsrelevanten
Aspekte.

7.2.11 Prognose Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Kurzfristig wirde der Zustand im bereits groBtenteils bebauten und versiegeltem
Planungsgebiet unverdndert bleiben. Auf der westlichen Fldche wurden die
Bestandsgebdude bereits abgerissen und sechs B&dume gefdillt. Die 43 verbliebenen
Bdume unterschiedlichen Alters wirden zuné&chst erhalten bleiben. In naher Zukunft
wirden auf dem westlichen Teil des Planungsgebiets voraussichtlich ebenfalls
gewerblich genutzte Neubauten entstehen. Das Baurecht dafir besteht bereits durch
den BP Nr. 58c II. Auswirkungen fir die Umweltbelange Tiere, Boden, Wasser,
Landschaft, Klima und Luft wirden sich in der &stlichen Halfte des Planungsgebiets
nicht ergeben. Die Auswirkungen in der westlichen Hdlfte auf ebendiese
Umweltbelange waren wahrscheinlich nicht erhneblich, da das Baurecht durch den BP
Nr. 58c Il dem des ehemaligen Bestandes entspricht. Auf den Umweltbelang Fl&che
wdren bei einem gleichbleibenden Ist-Zustand negative Auswirkungen moglich, da
Fldchen im AuBenbereich beansprucht werden kénnten, um die Entwicklungen der
Stadt UnterschleiBheim zu ermoglichen.

Langfristig ist es wahrscheinlich, dass einzelne Gebdude bzw. Gebd&udeteile
abgerissen und erneuert werden wuirden. Baurecht besteht bereits durch den
Bebauungsplan Nr. 58c Il. Das Planungsgebiet ist auch im aktuellen
Fldchennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet dargestellt. Im Falle einer
langfristigen Neubebauung kdénnte es auch zu einer Fallung der B&ume kommen. Es
kann angenommen werden, dass die Auswirkungen einer Neubebauung gem. dem
Baurecht des BP Nr. 58c Il auf die Umweltbelange, denen der durchzufUhrenden
Planung &hneln wirden.

7.2.12 Risiken der Planung fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen

GemaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 11.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie befindet
sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der ndheren
Umgebung. Aufgrund seiner zukUnftig zuldssigen Nutzung handelt es sich bei der
Planung nicht um ein gefdhrdungsrelevantes Vorhaben.

Von einer Gefdhrdung oder erheblichen nachteiligen Auswirkung infolge von Unféllen
und Katastrophen fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt kann bau- und betriebsbedingt nicht ausgegangen werden.

Im gesamten Planungsgebiet befindet sich kein Trinkwasserschutzgebiet. Zudem ist
der Grundwasserflurabstand im  Gebiet  hoch, wodurch  versickerndes
Oberflachenwasser ausreichend gefiltert wird.
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FUr das ehem. REKA-Gelédnde wurde ein Kampfmitteluntersuchung erstellt, wobei
keine Kampfmittel oder weitere Verdachtsfidchen vorgefunden wurden. Im &stlichen
Teil sind keine Kampfmittel zu erwarten, da dieser bereits fast vollstandig bebaut ist
und dort bereits in der Vergangenheit Erdarbeiten stattgefunden haben. Bei
Umsetzung dieser MaBnahmen ist nicht mit Gefdhrdungen oder Unfdllen durch
Kampfmittel zu rechnen. Dennoch werden Hinweise dazu gegeben, wie sich bei
einem Fund von Kampfmitteln zu verhalten ist.

Im Bestand wird Wasserstoffperoxid durch Abgasabflhrungsanlagen ausgestoBen.
Auch durch die Planung wird eine AbgasabfUhrungsanlage ermdéglicht, der die
angrenzende Bebauung in seiner Hohe in ausreichendem MaBe gem. TA Luft
Ubersteigt. Genaue Mengen der ausgestoBenen Stoffe sind nicht bekannt. Die Luft
wird vor dem Ablassen immer gefiltert, sodass unerwUnschte Stoffe entfernt werden.
Es wird sich verglichen mit dem Bestand nach aktuellem Planungsstand nichts
erheblich &ndern.

In Kapitel 7.2.1 wird genauer auf die Auswirklungen auf den Menschen durch die
Planung eingegangen.

7.213 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
BerUcksichtigung etwaiger Umweltprobleme in Bezug auf Gebiete mit spezieller
Umwelirelevanz und die Nutzung von Ressourcen

Im Gebiet sowie dessen Umgebung kommen keine Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz vor, sodass diesbeziglich Kumulierungswirkungen nicht zu erwarten
sind. Aufgrund der relativ geringen FldchengréBe des Plangebiets ist ferner nicht
davon auszugehen, dass es zu einer Ubernutzung oder einer Einschrénkung der
nachhaltigen Nutzung von Ressourcen kommt,

7.2.14 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber
den Folgen des Klimawandels

Vorgesehene MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken:

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren GrundstUckfldche und die damit
ermdglichte Nachverdichtung bereits bebauter GrundstUcke wird der Ausweisung
neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt.

Auf den Flachddchern der Neubauten werden Solaranlagen zugelassen.

Um eine moglichst hohe Speicherung von CO2 zu gewdhrleisten, wird auf eine
ausreichende Eingrinung des Gebietes in Form von Gehdlzpflanzungen (80 Baume
und 50 Stréucher) und extensiv begrinten D&chern, wo es méglich ist, geachtet.

MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen:

Es ist anzunehmen, dass Hitzeereignisse und DuUrreperioden zukUnftig weiter
zunehmen. Bdume bieten Schatten und fragen zur Reduzierung der thermischen
Belastung bei. Neupflanzungen von Gehdlzen bzw. eine Mindesteingrinung des
Gebietes sollen diese Wirkung unterstUtzen. Daher werden Festsetzungen zur
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Pflanzung von Gehodlzen (80 Bd&ume und 50 Strducher) und eine extensive
Dachbegrinung auf manchen der neuen Dachfldchen mit einer durchwurzelbaren
Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm getroffen.

Um auf zukOnftig haufiger auftretende Starkregenereignisse vorbereitet zu sein,
werden in groBen Teilen des Gebiets (v.a. im Bereich der offenen StellplGtze)
sickerfahige Beldge festgesetzt. Die Verwendung von Rigolen und Sickerschdchten ist
im Planungsgebiet zuldssig.

Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und sonstigen
gefdhrdeten Gebieten (z.B. bei Hanglagen). Daher sind auf Ebene der Bauleitplanung
keine weiteren MaBnahmen vorgesehen.

7.2.15 Vermeidung von Emissionen und Umgang mit Abfdllen und Abwasser
Vermeidung von Emissionen

Ein L&rmgutachten, das die L&drmemissionen im Planungsgebiet untersucht, liegt vor.
Das Ergebnis des Gutachtens wird im Bebauungsplan bericksichtigt und erforderliche
MaBnahmen festgesetzt, sodass erhebliche L&rmemissionen vermieden werden
kénnen und die Grenzwerte eingehalten werden.

Abfall

Die befriebs- und baubedingt anfallenden Abfdlle werden durch Privatfirmen
abgeholt und ordnungsgemdaB entsorgt.

Abwasser

Da bereits Abwasserkandle fUr die bestehende Nutzung vorhanden sind, kann die
Abwasserentsorgung bereitgestellt werden.

7.2.16 Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuverbarer Energien

Die Nutzung von Sonnenenergie wird gemdaB Bebauungsplan zukUnftig auf den
Ddachern der Neubauten méglich sein.

Weitere Aussagen zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie Nufzung
erneuerbarer Energien kdnnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen werden.

7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen sowie UberwachungsmaBnahmen

Bau- und betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen wurden — auf die einzelnen Umweltbelange bezogen - in
Kapiteln 7.2.1 bis 7.2.7 genannt.

Weiterhin ist eine CEF-MaBnahme notwendig, fir die ein Monitoring notwendig ist. FOr
den Haussperling mUssen drei Vogelnistk&sten angebracht werden. Der Umfang des
Monitorings fUr diese CEF-MaBnahme kann auf Ebene des Bebauungsplans nicht
abgeschatzt werden. Weiterhin wurde eine Umweltbaubegleitung fir den Abriss des
Trafohduschens bendtigt. Diese ist bereits im Jahr 2022 erfolgt.
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7.3.1 Effiziente und sparsame Nutzung von Energie sowie Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung von Sonnenenergie wird gemdB Bebauungsplan zukUnftig auf
Flachd&chern méglich sein.

Weitere Aussagen zur effizienten und sparsamen Nutzung von Energie sowie Nufzung
erneuerbarer Energien kdnnen auf Bebauungsplanebene nicht getroffen werden.

7.3.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Nach § 13 BNatSchG ist die Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
vorgesehen, wenn auf Grund des Verfahrens Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. § 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baugesetzbuch. Gemd&B § 1a
Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung unter dem Aspekt Vermeidung und Ausgleich zu
berucksichtigen.

Zur Hondhabung der Eingriffsregelung im  Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans wird als Grundlage der Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums
fUr Landesentwicklung und Umwelifragen ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Dezember 2021, StMB)
herangezogen.

Es werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, auch im Rahmen der Grinordnung
vorgesehen und festgelegt. Diese MaBnahmen vermindern die Auswirkungen des
Eingriffs und férdern die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes.

GemdB Leitfaden kénnen FlGdchen, die keine erhebliche oder nachhaltige
Umgestaltung oder Nutzungsédnderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, aus
der Betrachtung zur Ausgleichsberechnung ausgeklammert werden. Dies wurde bei
den Fidchen angewandt, die sowohlim Bestand versiegelt sind und dies auch im Zuge
der Planung bleiben. AuBerdem wurden Grinfl&chen, in die nicht eingegriffen wird
ebenfalls aus der Betrachtung herausgenommen.

Einstufung des Zustands des Planungsgebietes, Beeinirachtigungsintensitat und
Berechnung der Ausgleichsflachen

Durch die Planung wird in einen Teil der bestehenden Grinflachen eingegriffen (s.
Abbildungen 6). Die Grinfldchen im Bestand umfassen insgesamt ca. 2.600 m? und
enthalten Bdume (v.a. Kiefer, Eiche, Linde, Ahorn, Esche, Uime, Buche, Hainbuche,
Vogel-Kirsche, Nussb&ume und Zierstrducher. Die Gehdlze sind unterschiedlich alt und
vital. Altere B&ume befinden sich lediglich entlang der SUdlichen Ingolstadter StraBe,
im Osten des Planungsgebiets.

Durch die Planung erhdht sich die Versiegelung in den beiden festgesetzten
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 nicht signifikant.

GE 1: Das bisherige Baurecht wird durch den BP Nr. 58c Il dargestellt, welcher allerdings
fUr das Planungsgebiet nur eine GR fUr Hauptgebdude festsetzt. Da alle Bauten und
versiegelten Fldchen im Planungsgebiet genehmigt wurden, wurde die tatséchliche
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Versiegelung im Bestand ermittelt, welche 90 % betrdgt, was einer GRZ von 0,90
entspricht. Der aufzustellende BP Nr. 58c / IV setzt ebenfalls eine GRZ von 0,90 fest.
Insgesamt kommt es daher durch den aufzustellenden Bebauungsplan im ca. 23.000
m? groBen GE 1 zu keinen Mehreingriff gegenUber dem bisher genehmigten Baurecht.

GE 2: Im ca. 1.300 m2 groBen GE 2 wird durch den aufzustellenden Bebauungsplan
eine GRZ von 0,87 festgesetzt. Im Bestand ist eine Orientierung an dem nérdlich
angrenzenden BP Nr. 139 vorgesehen. Da dieser bereits gesatzt und rechtskraftig ist,
gilt das GE 2 somit als Bereich der Innenentwicklung mit Baurecht nach § 34 BauGB.
Aus den zeichnerischen Festsetzungen des BP Nr. 139 wurde fUr diesen eine GRZ von
0,80 ermittelt. Durch den Bebauungsplan kommt es also zu einer Mehrung der
Versiegelung um 7 %, was einer Fldche von ca. 90 m2 entspricht (s. Tabelle 1). Der
Eingriff im GE 2 erfolgt in eine kurzrasige, intensiv gepflegte Grinfl&che. Auf Grund der
GeringfUgigkeit des Eingriffs, kann von einem Ausgleich dessen abgesehen werden.
Diese geringe Mehrung kann durch Ersatzpflanzungen (80 B&ume und 50 Str&ucher)
im gesamten Planungsgebiet kompensiert werden.

Tabelle 1: Berechnung der Differenz der neuen Versiegelung im Vergleich zum Bestand

GE1 GE 1 (absolut in GE 2 GE 2 (absolut in

(GRZ) m2) (GRZ) m2)
Versiegelung neu 0,90 20.870 0,87 1.140
Versiegelung alt 0,90 20.870 0.80 1.050
Differenz 0 0 0.07 90

Auf Grundlage des aufzustellenden Bebauungsplans wurde ein Grinkonzept erstellf,
das durch einen stddtebaulichen Vertrag gesichert wird. Das Grinkonzept wurde in
die Eingriffsermittlung eingearbeitet und wird im folgenden dargestellt.

Anders als das Grinkonzept, das auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs aus der
1. Auslegung erstellt wurde, wurde die Eingriffsermittiung auf Grundlage der
genehmigten Bestandssituation erstellt, weshalb manch der Zahlen sich von denen
der Bilanzierung des GrUnkonzeptes gem. Kienleplan (Stand 28.06.2023)
unterscheiden kénnen.
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Eingriffsermittiung

T

Abbildung 6: Plan zur Eingriffsermittiung, Stand 29.06.2023

Legende Eingriff

i

Versiegelung durch
Bestandsgebdude,
ca.7.130 gm

Versiegelte Fldchen,
ca. 20.300 gm

Baugrenze gem.
BP Nr. 58 c IV

Baulinie gem. BP
Nr. 58 c IV

Grinfldchen im
Bestand, ca. 1.500 gm

Entsiegelte Fldchen gem.
BP Nr. 58 clV, ca. 1.500 gm

Aufgewertete Bestandsgrin-
fldchen gem. BP Nr. 85c IV, ca.
300 gm

Bestandsgrinfléchen ohne
geplanten Eingriff, ca. 600 gm

Zusétzliche Versiegelung
durch Planung, ca. 450 gm

Entsiegelte Fldchen gem.
Grinkonzept
(vertragliche Sicherung),
ca. 550 gm

Aufgewertete Bestandsgrinfldchen
gem. Grinkonzept (vertragliche
Sicherung), ca. 1070 gm

Teilaufhebung Bebauungsplan
Nr. 58¢/ Il , ca. 4.300 gm
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Es gehen voraussichtlich durch die Planung 450 m2 GrUnflchen verloren. Diese
bestehen aus einer Hainbuchenschnitthecke, Tritt und Parkrasen sowie einem kleinen
Teil Grinfldchen und Gehdlzbestdnde junger bis mittlerer Ausprégung entlang von
Verkehrswegen, die alle gem. Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
— Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" (Dezember 2021, StMB) als Fldchen mit
geringer Bedeutung fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild eingestuft sind.

DafUr werden durch den aufzustellenden Bebauungsplan insgesamt 2.050 m2 Fidchen
entsiegelt und darUber hinaus 1.370 m2 Grinfldchen geringer Wertigkeit 6kologisch
aufgewertet. Von den aufzuwertenden Fldchen werden 300 m?2 durch den
Bebauungsplan gesichert und die restlichen 1070 m2 durch das Grinkonzept.

Insgesamt wird im Planungsgebiet des Bebauungsplan Nr. 58 ¢ IV mehr Fladche
entsiegelt als versiegelt wird. Im gesamten Planungsgebiet bleibt kinftig eine Fidche
von ca. 4.000 m? frei von Uber- und Unterbauung (s. Abbildung é).

Die SchutzgUter Boden, Wasser, Landschaftsbild sowie Klima und Luft werden durch
das Vorhaben nicht erheblich beeinfrdchtigt bzw. durch die grinordnerischen
MaBnahmen wie z.B. Baum- und Strauchpflanzungen sowie Dachbegrinung
minimiert. Es wird parallel zum Bebauungsplan ein Grunkonzept erstellt, in dem weitere
MaBnahmen zur Aufwertung der GrUnausstattung dargestellt und Uber einen
Stédtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Ein Eingriff in das Grundwasser ist durch die Planung nicht zu erwarten. Sollten dennoch
Tiefbauten in das Grundwasser ragen, wird ein Hinweis zur wasserdichten Ausbildung
der Gebdude gegeben. Im Norden des GE 1 ist ein Aufstau des Grundwassers bis zu 7
cm durch einen Sprinklertank maoglich. Es wird parallel geprGft, ob es einer
wasserrechtlichen Genehmigung bedarf. Die Wasserdurchl@ssigkeit des Bodens ist
hoch. Durch MaBnahmen (extensive Dachbegrinung sowie Verwendung
versickerungsfahiger Beldge) wird die Wasseraufnahmefdhigkeit im Planungsgebiet
teilweise erhalten. Da schon im Bestand die oberfl&chige Versickerung nicht ausreichf,
wird bereits teilweise Uber Rigolen und Sickerschdchte versickert. Dies wird auch durch
die Planung weiterhin méglich sein.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

e Extensive Dachbegrinung gem. textlichen Festsetzungen

e Sicherung von ca. 4.000 m? Freifldchen durch den BP und das vertraglich
gesicherte Grinkonzept

¢ Umfangreiche Baumpflanzungen im Planungsgebiet

7.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgiltigen Planungsvariante
Anderweitige Planungsmoglichkeiten

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

Wesentliche Grinde fir die Wahl der endgiltigen Planung:

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

Innerhalb des Planungsgebiets soll durch einen groBzUgig gefassten Bauraum eine
gewisse Flexibilitét bei der Planung gewdhrseistet werden.
7.5 Zusatzliche Angaben

7.5.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Daten

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung
der vorliegenden Fachgutachten verwiesen. Um die voraussichtlichen Auswirkungen
auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten,
wurden die vorliegenden Fachgutachten als ausreichend eingeschatzt.

Eine Auflistung der angefertigten Gutachten ist in Kapitel 7.6 zu finden.

Technische LUcken und fehlende Kenntnisse

Es liegen keine Angaben Uber folgende Daten vor:

- Eingesetzte Techniken und Stoffe

- Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, ErschUtterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&stigungen

7.5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen gem. § 4c BauGB erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
SchutzgUter Uberwacht werden:

o Kontrolle der Ladrmemissionswerte nach Inbetriebnahme der
Produktionsgebdude

e Uberprifung der Neupflanzung nach Fertigstellung im Jahr nach der
Pflanzung zur Kontrolle des Anwachserfolgs sowie Kontrolle der
Entwicklungspflege bis 5 Jahre nach Pflanzung.
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e Konfrolle der artenschutzrechtlichen MaBnahme V2: DurchfUhrung von
erforderlichen Rodungs- und BerdumungsmaBnahmen von Gehdlzen zur
Vorbereitung des Baufeldes oder Baustelleneinrichtungen auBerhalb der
Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht von Anfang Mdrz bis Ende September.

e Konfrolle der artenschutzrechtlichen MaBnahme CEF 1: Aufhdngen von
Nistk&sten for den Haussperling.

e Vordem Abiriss des Verwaltungsgebdudes im Norden des Planungsgebiets
sind die Rollladenkdsten von einer fachkundigen Person auf Fledermdause zu
kontrollieren. Bei einem Nachweis von Tieren bzw. Spuren eines Vorkommens
sind ggf. (CEF-)MaB-nahmen umzusetzen.

e Pflege

der

VermeidungsmaBnahmen: Jahrliche Kontrolle des

Etablierungserfolges von Dachbegrinung (ggf. Pflege durch Auslichtung bzw.
Geholzaufwuchs entfernen).

7.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbelang

Erheblichkei
t

Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen

1. Mensch /
Gesundheit /
Bevolkerung

gering

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie in
seinem Umfeld fritt durch die Planung eine geringe
Zunahme der bestehenden Larmbelastung auf. Durch
die MaBnahmen zum Larmschutz kann gewdhrleistet
werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
im Planungsgebiet und seiner Umgebung eingehalten
werden.

2. Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

gering

Gegenwdrtig ist die Fldche bereits fast vollsténdig
versiegelt bzw. Baustelle durch einen Abiriss.
NatUrliche Biotoptypen hoher Bedeutung sind nicht
vorhanden. Im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans mussen Vegetationsbestdnde
entfernt werden.

Der vorhabenbedingte Verlust von
Vegetationsstrukturen wird durch die vorgesehenen
Neupflanzungen von Bdumen ausgeglichen. Fir die
nachgewiesenen Arten Haussperling und Stieglitz
sowie fUr Fledermduse wurden in der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (Dragomir
Stadtplanung, Stand 2023) Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen erarbeitet, durch die das
Eintreten der Verbotstatbestdnde fUr ebendiese Arten
ausgeschlossen werden kénnen.

3. Boden

gering

Das Planungsgebiet ist bereits fast vollstGndig (ca.
90 %) versiegelt und damit ist von einem bereits
bestehenden Verlust der naturlichen
Bodenfunktionen in diesen Bereichen auszugehen.

Die Versiegelung im Gebiet wird in etwa
gleichbleiben.

Die Ergebnisse der chemisch-analytischen
Untersuchungen im Rahmen des Bodengutachtens
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weisen den Boden als unbelastet aus. Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht sind keine weiteren
MaBnahmen erforderlich.

4. Flache

keine

Es handelt sich um eine Nachverdichtung einer bereits
baulich genutzten Fldche. Die Zerschneidung von
offener Landschaft findet nicht statt.

Durch eine Hohenentwicklung der Neubauten bis zu
maximal 16,5 m im GE 1 und maximal 15 m im GE 2,
wird Grundfléche eingespart.

Im FNP ist das Planungsgebiet groéBtenteils als
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 58c IV enthdlt Fidchen, fUr die
das Baurecht gem. BP Nr. 58c Il aufgehoben wird.

5. Wasser

mittel

FUr Oberflachengewdsser liegt keine Betroffenheit
vor, da keine vorhanden sind.

Die Errichtung einer Tiefgarage ist im GE 2 und im
Norden des GE 1 mdglich. Kellergeschosse kbnnen im
GE 1 unter den Neubauten errichtet werden. Ein
Sprinklertank im Nordwesten des GE 1 kann einen
Aufstau des Grundwassers von bis zu 7 cm ausldsen.
Der Grundwasserkérper  wird  aufgrund  des
Grundwasserflurabstands  von ca. 6 - 7 m
vorhabenbedingt eventuell beeintrachtigt.

6. Luft und Klima

gering

Das Planungsgebiet ist  bereits heute der
Verkehrsbelastung auf der SuUdlichen Ingolstadter
StraBe und der B 13 ausgesetzt. Durch die Umsetzung
der Planung wird sich die Verkehrsbelastung gering
erhdhen.

Die Versiegelung bleibt durch die Planung etwa
gleich, aber die Gebdude werden im Vergleich zum
Bestand hdéher. Dadurch verringert sich der
Luftaustausch im Planungsgebiet.

Durch entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung wie Anlage von begrinten,
unversiegelten Flédchen, Pflanzungen von B&umen
und Stréuchern sowie Dachbegrinung kénnen diese
Auswirkungen reduziert werden.

7. Landschaft

gering

Das Planungsgebiet ist bereits fast vollsténdig
versiegelt und mit ein- bis viergeschossigen Hdusern
und Hallen bebaut. Dennoch fallen im Rahmen der
Planung GehdlzbestGnde weg. AuBerdem werden
die Neubauten hdher als die H&user im Bestand (bis
16,5 m). Durch entsprechende Festsetzungen zur
maximalen Wandhoéhe sowie zur Begrinung des
Vorhabengebiets soll ein Beitrag geleistet werden,
damit sich das Vorhaben in das Orts- und
Landschaftsbild einfugt.
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8. Kultur —und keine Im Un’rersuchpngsgeble’r liegen keine Bau- und
N Bodendenkmdler vor.
Sachguter
9 Natura 2000 keine Im Planungsgebiet und der nahen Umgebung sind

keine Natura 2000 Gebiete vorhanden.

Insgesamt kommt es jedoch durch den Bebauungsplan zu keinem signifikanten
Mehreingriff gegentUber dem bisher genehmigten Baurecht in Bezug auf die
Versiegelung. Im Zuge der Umsetzung der Planung wird es zu Eingriffen in die
bestehenden Vegetationsstrukturen kommen. Die Eingriffe in die bestehenden
Grunfldchen und Gehdlzstrukturen kénnen durch MaBnahmen auf dem GrundstUck
kompensiert werden. Insgesamt werden durch die Planung mehr Fldchen entsiegelt
und aufgewertet als wegfallen. Dadurch féllt kein Ausgleichsbedarf durch die

Planung an.

Nach den Ergebnissen der Umweltprifung sind damit die Voraussetzungen fUr eine

umweltvertréagliche Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes gegeben.

7.6 Datengrundlagen

Folgende Quellen wurden fUr die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und

Bewertungen herangezogen:
Gutachten:

Artenschutzrechtliche Abschdatzung (Schober - Gesellschaft
Landschaftsarchitektur mbH, Stand 06.09.2019)

for

Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Absché&tzung (DRAGOMIR Stadtplanung,

Stand 07.09.2022)

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (DRAGOMIR Stadtplanung,

Stand 06.06.2023)

Umwelttechnische Untersuchung (ERM - Environmental Resources Management,

Stand 23.10.2018)
Geotechnischer Bericht (BOLEYGEOTECHNIK, Stand 28.03.2023)

Kontingentierung der gewerblichen Ger&uschemissionen und Beschreibung des
weiteren Vorgehens hinsichtlich der zu erwartenden Verkehrsgeréusche (Steger und

Partner GmbH, Stand 19.12.2022 in der Fassung vom 23.06.2023)

Verkehrsgutachten MSD in UnterschleiBheim (gevas humberg & partner, Stand

23.12.2022)
Ergebnis Kampfmittelerkundung (BauGrund Sid, Stand 23.11.2022)

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,Bayern Atlas® vom Bayerischen

Staatsministerium der Finanzen und fUr Heimat
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Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,UmweltAtlas Bayern” vom Bayerischen
Landesamt fUr Umwelt

Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis MUnchen (Stand Februar 1997)

Landesentwicklungsprogramm  Bayern (Stand 01.01.2020) vom Bayerischen
Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

Regionalplan der Region MUnchen (RP 14, in Kraft getreten am 01.04.2019) vom
Regionalen Planungsverband Minchen

Fldchennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim, Stand 2022
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