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1.1.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

FUr das Planungsgebiet bestehen mehrere Bebauungspldne, die sich in ihren
jewelligen Geltungsbereichen ergdnzen, teilweise aber auch Uberlagern. Da die
Bebauungspldne fur das Planungsgebiet vereinzelt aus den 1960er-Jahre stammen
und unterschiedliche Rechtsgrundlagen (BauGB, BauNVO) zu berucksichtigen sind,
traten vermehrt Erschwernisse hinsichtlich der Profung der planungsrechtlichen
Lul&ssigkeit neuer Vorhaben auf. Gleichzeitig liegen nunmehr fur einzelne
Teilbereiche innerhalb des Planungsgebietes Bauantrédge vor, die aus
planungsrechtlicher Sicht zu profen und zu beurteilen sind.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 79 sollen einerseits die Festsetzungen der fUr das
Gebiet geltenden Bebauungspldne inhaltlich Uberprift und ggf. angepasst werden
und diese mit der aktuellen Rechtslage in Einklang gebracht werden. Es soll
zukUnftig eine aus planungsrechtlicher Sicht belastbare Grundlage vorliegen, mit
der die Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des
Gewerbegebietes ostlich der Mittenheimer StraBe eindeutig geprift werden kann.

Mit diesem Bebauungsplan soll auch die potenzielle Konfliktlage hinsichtlich der
Larmemissionen des Gewerbegebiets auf das nérdlich angrenzende reine
Wohngebiet ndher betrachtet und planungsrechtlich geldst werden.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verfolgt das Ziel, den Standort
und die bauliche Entwicklung des Gewerbegebietes dstlich der Mittenheimer
StraBe nachhaltig zu sichern.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Teil der Gemeinde OberschleiBheim,
unmittelbar nérdlich des Bahnhofes. Im Westen wird das Planungsgebiet von der
Mittenheimer StraBe (StaatsstraBe 2342) begrenzt, Gber die das Gebiet erschlossen
ist.

Im Osten verl@uft die Bahnlinie MUnchen — Regensburg.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet die Siedlung ,,Mittenheim* an, die als ,reines
Wohngebiet* gemdB § 3 BauNVO festgesetzt ist.

Folgende FlurstGcke (jeweils Gemarkung OberschleiBheim) befinden sich
vollst@ndig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

116, 116/1,116/2,116/4,116/5, 116/6, 116/7,116/8, 116/9, 116/10, 116/11, 116/12,
116/13,116/14,116/15, 117, 117/2, 438, 438/36, 438/37, 438/38, 438/39, 438/41,
438/42, 438/44, 438/45, 438/48

Folgende FlurstUcke befinden sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes: 116/3, 118/2, 438/3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 umfasst eine Fidche von ca.
13,6 ha.
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2.

2.1.

2.2.

Ausgangssituation

Stadtebauliche und grinordnerische Bestandsanalyse

Das Planungsgebiet ist bereits weitgehend bebaut. Die Gebdudestruktur besteht
groBteils aus gewerblich gepragten, teilweise groBfldchigen Hallenstrukturen mit ein
bis drei Geschossen, Flachd&chern oder flach geneigten Dachern. Im Stden
besteht ein Einzelhandelsbetrieb (Verbrauchermarkt).

Sudlich schlieBt der Ortskern OberschleiBheims mit dem Bahnhof an.

Westlich benachbart liegt das Gewerbegebiet ,,Bruckmannring*. Das nérdlich
angrenzende reine Wohngebiet ,,Mittenheim* ist durch ein- bis zweigeschossige
Einzel- und Reihenhduser gepragt.

Aus grunordnerischer Sicht erfahrt das Plangebiet einerseits eine Prdgung durch die
Baum- und Gehdlzreihen entlang der Mittenheimer StraBe. Daneben sind nahezu
durchgdngig zwischen den Baugrundsticken gliedernde Gehdlzstreifen
vorhanden. Allerdings ist ihre Qualitat in zahlreichen Abschnitten durch
herangeruckte Nutzungen und Schédigungen an Stdmmen, Kronen und in
Wurzelbereichen deutlich eingeschrdnkt und in einigen Bereichen durch in den
letzten Jahren erfolgte massive Féllungen nahezu vollstdndig verloren gegangen.
SchlieBlich besteht nach Osten entlang den Bahngleisen ein weitgehend
durchgdngiges Gehdlzband aus meist naturnahen Baumhecken.

Dieser ,,grune Rahmen* aus Gehdlzen stellt fir das gesamte Gewerbegebiet eine
wertvolle Eingrinung dar, und seine Wirkung auf das Stadtbild wird insbesondere
aufgrund der zentrumsnahen Lage des Gewerbegebiets als hoch bewertet.

Ziele der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Gemeinde OberschleiBheim liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP), Stand 01.01.2020, im Bereich des ,,Verdichtungsraumes MUnchen*.
Das LEP formuliert unter dem Kapitel ,Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung’

(LEP 2013 3.2 (Z)): ,,Um die Innenentwicklung zu stérken, mUssen vorhandene und fur
eine bauliche Nutzung geeignete Fldchenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz, sowie
Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.*

In Kapitel 1.3.2 ,,Anpassung an den Klimawandel* wird formuliert, dass
»insbesondere in verdichteten RGumen klimarelevante Freifldchen von Bebauung
freigehalten werden sollen.”

Regionalplan (RP)
Im Regionalplan der Region MUnchen (Stand 01.04.2019) ist OberschleiBheim als
,Grundzentrum* im Verdichtungsraum MUnchen dargestellt. Ein Grundzentrum soll

die Bevdlkerung des Nahbereichs mit GUtern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgen.

Im Regionalplan werden wohnortnahe Arbeitspldtze als ein wichtiger Beitrag for
mehr Lebensqualitdt gesehen, da diese den Verkehrsaufwand reduzieren und die
Umwelt entlasten. Es sollten deshalb die Voraussetzungen und Moglichkeiten fir ein
maoglichst vielfaltiges Angebot an Arbeitspldtzen geschaffen werden.

Das Planungsgebiet selbst ist als ,,Gewerbliche Baufldche* und als
»Hauptsiedlungsgebiet" ausgewiesen.
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23.

2.4.

Flachennutzungsplan

Im gultigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde OberschleiBheim ist das
Planungsgebiet als Gewerbegebiet dargestellt. Innerhalb des Gewerbegebiets sind
mehrere Standorte fUr Umspannstationen ausgewiesen.

Entlang der Mittenheimer StraBe verlduft eine durchgehende vorhandene
Baumreihe, entlang der Bahnlinie eine geplante Baumreihe. Das dargestellte
Gewerbegebiet wird allseits durch eine umlaufende Randeingrinung begrenzt.

Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes ist der ost-west-verlaufende
Grenzgraben mit seinen Randstreifen als Biotopfldche entsprechend der
Bayerischen Biotopkartierung erfasst (Biotop-Nr. 7735-0077-001).

Natirliche Grundlagen

Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine Umweltprifung durchgefUhrt und als
Ergebnis ein Umweltbericht erstellt. Dieser ist der hier vorliegenden Begrindung
unter Kapitel 6 angefugt und enthdlt eine ausfUhrliche Bestandsaufnahme der
natUrlichen SchutzgUter und eine Bewertung der Umweltwirkungen des Vorhabens.
Daher erfolgt hier nur eine kurze Zusammenfassung.

Boden

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist der bei weitem gréBte Fldchenanteil (ca.

75 %) durch Auffillungen und Versiegelungen / Uberbauung anthropogen stark
Uberpréagt. Hier sind die naturlichen Bodenfunktionen nur noch gering ausgepragt
oder vollst@ndig verloren gegangen. In den randlichen, von Vegetation bedeckten
Bereichen mit ca. 25 % der FiGche ist anzunehmen, dass noch Reste naturlich
gewachsener Béden vorhanden sind; diesen wird eine mittlere Bedeutung fUr den
Bodenschutz zugeordnet.

Wasser
Oberirdische Gewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Der Vorhabenbereich ist durch einen mittleren Grundwasserflurabstand, jedoch
durchlassige Deckschichten geprdgt und weist damit eine relativ hohe
Empfindlichkeit gegenUber Stoffeintrédgen in den Grundwasserkdrper auf. Ihm wird
damit eine mittlere Bedeutung zugeordnet.

FUr die Bauvorhaben sind folgende Hinweise des Landratsamts MUnchen und des
Wasserwirtschaftsamts zu bericksichtigen:

¢ Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser
sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu UberprUfen, ob Vorkehrungen
gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind.
DarUber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht
und auftriebssicher auszubilden.

e FUr das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fUr eine evil.
notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt MUnchen eine
wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.

¢ Sollte der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen geplant sein, so ist die
Anlagenverordnung des Bundes - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergef@hrdenden Stoffen (AwSV) - zu beachten und die Fachkundige Stelle
Wasserwirtschaft des Landratsamtes MUnchen zu beteiligen.

e DarUber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Gebdude auch abseits von
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2.5.

oberirdischen Gewdassern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregenereignisse
etc.) ausgesetzt sein kdnnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen
Unwetterereignissen kdnnen StraBen und GrundstUcke Uberflutet werden. Dies
sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshdhen bzw. der Ausbildung von Kellern
etc. Beachtung finden.

e Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung
bei wild abflieBendem Wasser fur Dritte kommen (§37 WHG).

Klima und Luft

Klimatisch tragt das Planungsgebiet weder zu einer nennenswerten Frisch- oder
Kaltluftbildung bei, da es intensiv Uberbaut ist, noch ist es Teil eines wichtigen
klimatischen Ausgleichskorridors. Daher ist es fUr Klima und Luft ohne gréBere
Bedeutung. Der hohe Versiegelungs- und Uberbauungsgrad tragt zu sommerlicher
Aufheizung bei, etwas abmildernd wirken hierbei die randlichen Gehdlzzonen.

Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensrdume

Auch fur gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre LebensrGume hat der
Geltungsbereich aufgrund der Versiegelung und Nutzung grundsdatzlich keine
gréBere Bedeutung. Die zwischen den Gewerbebauten vorhandenen Gehdlz-
streifen sind grundsétzlich als Lebensr&dume fUr heimische Vbgel und Insekten
wertvoll, allerdings weisen viele Gehdlze Schaden in der Krone auf durch massive
Nutzungen der Flidchen in die Baumbereiche hinein und unsachgemaie
Behandlung der WurzelrGume. Zudem sind insbesondere im nordlichen
Geltungsbereich ganze Baumhecken intensivster Bebauung zum Opfer gefallen.

Lediglich fur siedlungsbewohnende Fledermaus- und Vogelarten kdnnen einerseits
in Ritzen und Spalten an Gebduden oder deren Dachbdden und andererseits in
den randlichen Gehdlzen Quartiere bzw. Brutpl&tze vorhanden sein. Dies ist bei
BaumaBnahmen und Sanierungen zu beachten (vgl. Kap 6.2.3 Europdischer
Artenschutz im nachfolgenden Umweltbericht).

FOr Arten und Lebensrdume ist der Geltungsbereich insgesamt von geringer
Bedeutung.

Mensch

Das Gewerbegebiet dient Gberwiegend als Arbeitsstatte fir die Mitarbeiter der
Betriebe und in sehr untergeordneter Weise dem Wohnen in Betriebswohnungen.

Abgesehen vom StraBenraum liegen sdmtliche FreirGume innerhalb privater
Betriebsfldchen ohne allgemeine Zugdnglichkeit und haben keinerlei allgemeine
Erholungsfunktion. Auch Ubergeordnete Erholungswege, z. B. attraktive Rad- und
FuBwegverbindungen, liegen nicht im Einflussbereich des Vorhabens. An wenigen
Gebduden bestehen Einrichtungen (Sitzbdnke, kleine Rasenfldchen) fUr kurzzeitige
Erholung in Arbeitspausen.

Somit haben die FreirGume keine nennenswerte Bedeutung fUr das Schutzgut
Mensch. Zudem bestehen grundsatzlich Vorbelastungen durch Larmeintradge von
der Mittenheimer StraBe im Westen und dem Bahnverkehr im Osten.

Zusammenfassend ist das Vorhabengebiet weder fUr eine allgemeine Erholung
relevant noch geht vom Plangebiet selbst ein nennenswerter Bedarf an
Erholungsfladchen aus. FUr das Schutzgut Mensch hat es eine geringe Bedeutung.
Schutzgebiete nach Naturschutz und Wasserrecht

Im Geltungsbereich selbst sind keine Schutzgebiete nach Naturschutz- oder
Wasserrecht vorhanden.
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2.6.

27.

Im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs sind drei in der amtlichen
Biotopkartierung erfasste Biotope vorhanden:

e Unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich angrenzend und in dieses
wenige Meter hineinreichend besteht die Teilfldche 1 des amtlich erfassten
Biotops ,,Gewdsserbegleitflora nérdlich von OberschleiBheim® (Biotop-Nr.
7735-0077-001). Von der erfassten Flidche sind 18 % nach § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschitzt.

e Ca. 100 m nérdlich des Geltungsbereichs jenseits der Bahnlinie beginnt eine
als Biotop erfasste Hecke (7735-0123-002). Sie unterliegt keinem gesetzlichen
Schutz.

e SchlieBlich besteht westlich der Mittenheimer StraBe auf der Flur-Nr. 144/2 ein
gréBerer zusammenhdngender Gehdlzbestand. Erist als ,,Waldchen in
OberschleiBheim® (7735-0112) erfasst und ebenfalls nicht gesetzlich
geschutzt.

Samtliche Biotopfladchen liegen nicht im Einflussbereich des Vorhabens.

Jenseits der Bahn &stlich des Geltungsbereichs und nérdlich des dortigen
Wohngebiets schlieBt das Landschaftsschutzgebiet ,,MUnchner Norden im Bereich
der Gemeinden Garching bei MUnchen, Ober- und UnterschleiBheim*

(LSG 00436.01) an.

Sonstige Schutzgebiete sind Im ndheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden.

Denkmalschutiz

Im Geltungsbereich selbst sind keine Schutzgebiete nach Denkmalschutzrecht
vorhanden.

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
jedoch folgende Baudenkmadaler:

e D-1-84-135-35, (Hirschplanallee 1), Villa des Heraldikers Otto Hupp,
zweigeschossiger Putzbau mit Zeltdach und kleinem Dachreiter, erbaut nach
Pldnen von Gabriel von Seidl, 1891; Nebengebdude, zweigeschossiger
schmaler Satteldachbau, 1891; Park mit altem Baumbestand.

e D-1-84-135-56, (Mittenheim 32), ehem. Tagldhnerhaus, erdgeschossiger
Massivibau mit KrGppelwalmdach und Zwerchhaus, 19. Jh.

e D-1-84-135-61, (Mittenheim 38), ehem. Franziskanerkloster, schlichte
zweigeschossige Dreiflugelanlage mit Halbowalmddchern, im Kern von Enrico
Zuccadlli erbaut 1717/20; ehem. Okonomie, erdgeschossiger Satteldachbau
mit hohem Kniestock, 18. Jh.; ehem. Verwalterhaus, zweigeschossiger
Putzbau mit KrOppelwalmdach, 2. Halfte 19. Jh.; Einfriedung, massiv, 2. Halfte
19. Jh.

Altlasten

Entsprechend der flurstUcksbezogenen Aussagen zum Altlastenverdacht des WWA
MUnchen vom 29.03.2019 und der Stellungnahme zu Altlastenfldchen des LRA
MUnchen vom 10.02.2020 weisen folgende FlurstGcke moglicherweise
Bodenverunreinigungen auf: 438/36, 438/39, 438/41, 116, 116/1, 116/2 und 116/10.
Dabei ist die Art der Altlasten nicht bekannt.

Die Flurnummer 116/1 ist zwar nicht im ,,Altlasten-, Bodenschutz- und
Dateninformationssystem* aufgefUhrt, jedoch laut Mitteilung des Wasserwirtschafts-
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amts in den dort vorliegenden Unterlagen als Altlastenverdachtsfléche
gekennzeichnet.

Aushubarbeiten auf diesen FlurstUcken sind, sofern nicht zuvor Untersuchungen zur
Schadstoffbelastung vorgenommen wurden, durch einen Sachverstdndigen zu
begleiten. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schddliche
Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt
MUnchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
Grundsatzlich wird empfohlen, im Falle eines Altlastenverdachts eine orientierende
Untersuchung durchzufGhren.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser auf Altlastenverdachts-
fldchen ist grundsatzlich nicht erlaubt.

3. Planungsrechtliche Ausgangslage
Bebauungspldne Nr. 2 und Nr. 2a

Die Gemeinde OberschleiBheim hat im Jahr 1966 (Bekanntmachung 25.02.1966)
den Bebauungsplan Nr. 2 ,,Gewerbegebiet dstlich der StaatsstraBe 2342" erlassen.
Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest. Anwendung findet die
Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 1962.

Eine Ergdnzung des Bebauungsplans erfolgte durch die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2 im Jahr 2010. In diesem wurden fur den Bebauungsplan

Nr. 2a Festsetzungen zur Art der baulichen Nufzung, insbesondere zur Steuerung des
Einzelhandels, getroffen.

Im gesamten Geltungsbereich ist ein groBer, zusammenhdngender Bauraum mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die maximale Hohe der
Gebdude ist auf 10 m festgesetzt. Anwendung findet die Baunutzungsverordnung
aus dem Jahr 1990.

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 79

Am 18.09.2017 hat die Gemeinde OberschleiBheim fUr das Gewerbegebiet dstlich
der Mittenheimer StralBe einen Aufstellungsbeschluss gefasst. Darin wurden fur den
Bebauungsplan u.a. folgende Ziele formuliert:

e Langfristige Sicherung der bestehenden Nutzungen mit dem Schwerpunkt
auf produzierendem Gewerbe, ergdnzt durch punktuelle Buro- und
Einzelhandelsnutzungen.

e Ausschluss von sensiblen Nutzungen, die z.B. wohndhnlichen Charakter
haben, insbesondere Beherbergungshduser, soziale Einrichtungen (Alten-
und Pflegeheime), Arbeiterunterkinfte.

e LOsung des Larmkonfliktes zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und
dem ndrdlich benachbarten reinen Wohngebiet ,,Mittenheim®.

e Regelungen zur Art der baulichen Nutzung mit entsprechenden
NutzungsausschlUssen.

¢ Anwendung der aktuellen Baunutzungsverordnung (BauNVO)

« Schaffung eines qualitatvollen Gewerbegebiets mit einer entsprechenden
DurchgrUnung zur Sicherstellung eines angemessenen Arbeitsumfeldes fUr die
Mitarbeiter

Verdanderungssperre
Zur Sicherung der Planung hat die Gemeinde OberschleiBheim mit Beschluss vom
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5.1.

5.2.

18.09.2017 fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 79 eine
Verdnderungssperre nach § 14 BauGB erlassen.

Verfahren

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Planungsgebietes und der schon weitgehend
erfolgten Bebauung wdare ein Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB denkbar. Durch die maximal mdgliche Grundfldche von rund
75.000 m? (nach § 19 Abs.2 BauNVO) werden jedoch die Vorgaben des § 13a

Abs. 2 BauGB, der eine maximal mogliche Grundfldche von 70.000 m2fUr die
DurchfUhrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB vorsieht, nicht eingehalten.

Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb im Regelverfahren durchgefuhrt.

Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan mit Grunordnung verfolgt folgende stddtebauliche,
grUnplanerische und sonstige Ziele:

¢ Planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Gewerbegebiets mit
Schwerpunkt auf dem produzierenden Sektor.

e Umsetzung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele mit
entsprechender Steuerung der Art der Nutzung durch Ausschluss einzelner
Nutzungen, die Konflikte auslésen kdnnten.

e Ermdglichung einer moderaten Nachverdichtung im Sinne eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung.

e Begrenzung der maximal moglichen Versiegelung durch entsprechende
Festsetzungen.

e Schaffung von nachhaltigen GrUnstrukturen durch Sicherung und Ergdnzung
des bereits vorhandenen Rahmens aus Gehdlz- und Vegetationsfldchen mit
Neupflanzungen in festgesetzten Grinkorridoren.

Planungskonzept des Bebauungsplanes

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Auf Grundlage der schon vorhandenen Bebauungsstruktur werden groBzUgige
BaurGume festgesetzt, in denen neben den Bestandsgebduden auch neue
Gebdude integriert werden kdnnen. Durch eine leichte Erhbhung der maximall
moglichen Geschossfldchenzahl kbnnen die einzelnen Baugebiete moderat
verdichtet werden. Hierbei soll der Schwerpunkt der Nachverdichtung in einer
zunehmenden Gebdudehdhe liegen und nicht in die Fidche gehen. Die
Uberbaubare Grundflache bleibt gegenuber dem Ist-Zustand gleich.

Zur Strukturierung des Planungsgebietes und als Gegenpol zu den grol3zigigen
Baurdumen werden die vorhandenen GrUnstrukturen entlang der FlurstOcksgrenzen
durch Festsetzung von ausreichend breiten Grinkorridoren und entsprechenden
Neupflanzungen gestarkt.

Mit diesem Planungskonzept wird dem Bedarf an Gewerbefldchen bei
gleichzeitiger BerUcksichtigung der dkologischen Belange Rechnung getragen.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist durch gewerbliche Nutzungen geprégt und weitgehend
bebaut. Die Gemeinde OberschleiBheim verfGgt derzeit Uber keine weiteren frei
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verfUgbaren Gewerbefldchen. Deshalb soll der Gewerbestandort dstlich der
Mittenheimer StraBe in seiner Funktion gesichert und gestérkt werden. Als Art der
Nutzung wird ein Gewerbegebiet nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Um die einzelnen Bereiche des Gewerbegebiets im Sinne einer nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung zu steuern, werden fUnf Gewerbegebiete (GE 1 bis GE
5) festgesetzt. In den einzelnen Baugebieten werden nach § 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO unterschiedliche Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen, die die
Zulassigkeit oder den Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten regeln.

Wohnen und wohndahnliche Nutzungen

Wohn- und wohndhnliche Nutzungen werden generell ausgeschlossen. Ebenso
werden gewerbliche Wohnnutzungen wie z.B. Boardinghduser und Hotels
ausgeschlossen. Dies soll jegliches Konfliktpotenzial, das durch die Gewerbenutzung
entstehen kann, vermeiden und den Gewerbestandort in seiner Funktion und
seinen Entwicklungsmaoglichkeiten starken. Zwar handelt es sich bei
Boardinghd&usern und Hotels rein planungsrechtlich ebenfalls um eine
Gewerbenutzung. Es ist aber auch unbestritten, dass einer Zwischennutzung
zwischen Wohnen und Gewerbe ein erndhtes Schutzpotenzial zukommt. Gerade
bei Boardinghdusern handelt es sich um eine bauplanungsrechtlich nicht geregelte
Ubergangsform zwischen Wohnen und Gewerbe, die inmitten eines
Gewerbegebiets stdtebaulich problematisch ist, da sie Immissionskonflikte
hervorrufen kann. Zudem hangt die Zul@ssigkeit eines Boardinghauses in einem
Gewerbegebiet vom konkreten Nutzungskonzept und der baulichen Ausgestaltung
ab und ist im Einzelfall schwierig abgrenzbar. Gleiches gilt fUr Hotels. Eine eindeutige
Differenzierung zwischen Freizeithotels und Businesshotels kann kaum getroffen
werden. Auch in einem Hotel, in dem Menschen Ubernachten, ist aus Sicht der
Gemeinde ein erhdhtes Schutzpotenzial anzunehmen.

Zudem sind solche Nutzungen gegebenenfalls auch in anderen Baugebieten, z.B.
Mischgebieten oder sogar in allgemeinen Wohngebieten zuldssig, sodass die Ge-
meinde das vorliegende Gewerbegebiet als reinen Gewerbestandort festlegen
will, um dem Bedarf an entsprechenden Gewerbefldchen Rechnung zu tragen.

UnberUhrt vom 0.g. Ausschluss bleiben Betriebswohnungen. Von diesen ist eine
Betriebswohnung je Gewerbebetrieb zuldssig unter der MaBgabe, dass die
Betriebswohnung dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet ist. Dies sichert die Zweckbestimmung
der Gewerbegebiete und entspricht den Zielen des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Einzelhandel

Der Schwerpunkt der gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes soll auf dem produzierenden Sektor bleiben. Die bereits
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen im GE 1 (Verbrauchermarkt) und im GE 5
sollen jedoch erhalten bleiben. Entsprechend den Zielen des
Einzelhandelsgutachtens der Gemeinde OberschleiBheim darf dabei das
Kernsortiment im GE 5 nur Artikel enthalten, die fur das Gemeindegebiet
OberschleiBheim nicht zentrenrelevant sind.

Der Verbrauchermarkt im Gewerbegebiet GE 1 ist durch die Lage am Bahnhof und
in Nadhe zum Ortskern an dieser Stelle stadtebaulich und funktional sinnvoll.

Eine Einzelhandelsnutzung induziert in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen.
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5.3.

Das nérdlich an das GE 5 anschlieBende reine Wohngebiet soll davon mdglichst
wenig tangiert werden. Da das GE 5 aufgrund der Ecklage zweiseitig erschlossen
ist, ist es mdglich und vertretbar, die ErschlieBung eines ausnahmsweise zuldssigen
Einzelhandelsbetriebes ausschlieBlich Uber die von der Wohnnutzung abgewandte
StraBe (parallel zur St 2342 gefUhrte Mittenheimer StraBe) zu fordern. So wird
gewdhrleistet, dass der noérdlich verlaufende Teil der Mittenheimer Strale, der auch
der ErschlieBung des Wohngebietes dient, nicht durch zusatzlichen Verkehr belastet
wird.

In den Gewerbegebieten GE 2, GE 3 und GE 4 wird eine Einzelhandelsnutzung
ausgeschlossen.

Tankstellen

In den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 im Norden des Plangebietes sind
Tankstellen unzul&ssig. Zum einen soll damit vermieden werden, dass eine
zusatzliche Verkehrsbelastung des Abschnittes der Mittenheimer StraBe entsteht,
der zugleich das Wohngebiet erschlief3t.

Zum anderen wurden die nahezu durchgdngigen Betriebszeiten (Tag, Nacht,
Wochenende) einer Tankstelle auch in den ruhebedUrftigen Zeiten die
benachbarte Wohnnutzung beeintradchtigen. Da Tankstellen in GE 1, GE 2 und GE 3
weiterhin allgemein zuldssig sind, bleibt die Zweckbestimmung des festgesetzten
Gewerbegebiets insgesamt erhalten.

Anlagen fir sportliche Zwecke

Aufgrund der Nachbarschaft zu bestehenden reinen und allgemeinen
Wohngebieten sollen mogliche Konflikte vermieden und Anlagen fUr sportliche
Iwecke ausgeschlossen werden.

Vergnigungsstatten

Die Gemeinde OberschleiBheim mdchte das Entstehen von Vergnigungsstatten
einschrénken und ihre Zuldssigkeit im Rahmen der bauplanungsrechtlichen
Méglichkeiten steuern. Da durch den Betrieb einer Vergnugungsstatte
insbesondere mit L&rm in den ruhebedurftfigen Nachtzeiten und an Wochenenden
und Feiertagen zu rechnen ist, vertragt sich diese Nutzung nicht mit einer
Wohnnutzung, hier in verstarktem MaBe mit den angrenzenden reinen
Wohngebieten nach § 3 BauNVO ndérdlich des Planungsgebietes und den
allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO &stlich des Planungsgebietes.

Der generelle Ausschluss der Vergnugungsstatten reagiert auf die besondere Lage
des Gewerbegebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden reinen und
allgemeinen Wohngebieten und dem damit verbundenen SchutzbedUrfnis der
Wohnnutzung. Mit dem Ausschluss der Vergnigungsstatten wird daher vermieden,
dass benachbarte Wohnnutzungen beeintréchtigt werden. Die allgemeine
Iweckbestimmung des Gewerbegebiets bleibt dennoch gewahrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MalB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer
Grundfladchenzahl (GRZ), einer Geschossfldichenzahl (GFZ) sowie die
Héhenentwicklung mit maximal zuldssigen Wand- bzw. Firsthéhen festgesetzt. Durch
diese Hochstgrenzen wird das MalB der Nutzung hinreichend bestimmt, da die
rédumlich wirksame Hohe der Bauwerke, die GroBe der Geschossfldchen und die
Grundfldchenzahl die Dichte der Nutzung sowie den Umfang der Uberbaubaren
Fldchen definieren.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte GFZ von 1,4 hdlt die nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal mdgliche
Obergrenze fur Gewerbegebiete (max. GFZ 2,4) ein. Durch diese Festsetzung wird
die bisher im Bebauungsplan Nr. 2 festgesetzte GFZ von 1,2 leicht erhdht. Dies stellt
eine moderate Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung dar. Damit wird dem
Ziel gefolgt, bestehende innerdrtliche Baugebiete zu sichern und deren Entwicklung
zu ermdglichen.

Mit der festgesetzten GFZ von 1,4 kann im Planungsgebiet eine Geschossfldche von
rund 173.600 m? realisiert werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs.2 BauNVO von 0,6 Ubernimmt die
entsprechende Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr. 2. Diese Festsetzung folgt
dem sta@dtebaulichen Ziel, dass eine mdgliche Verdichtung der baulichen Nutzung
nicht in die Fidche erfolgen soll, sondern in die Hohe. Mit der festgesetzten GRZ von
0,6 kann im Planungsgebiet eine Grundfldche von rund 74.110 m2realisiert werden.

Um die erforderlichen Stellplétze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach

§ 14 BauNVO in ausreichendem MaBe in den Baugebieten unterbringen zu kénnen,
wird festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ fir Anlagen nach § 19 Abs.4 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf. Dies entspricht der Obergrenze der
maximal moglichen GRZ in Gewerbegebieten nach § 17 BauNVvO.

Gleichwohl soll grundsatzlich darauf geachtet werden, die Fldchenversiegelung so
gering wie moglich zu halten. Auf die entsprechenden grinordnerischen
Festsetzungen unter § 8 (5) und (6) wird verwiesen.

Hohenentwicklung

In Zusammenhang mit der moderaten Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung
wird die maximal mégliche Hohenentwicklung der Gebd&ude gegenuber der
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2 von 10 m auf maximal 14 m erhéht. Diese
Hbhe ermdglicht neben einer Hallennutzung auch bis zu 3-geschossige
BUrogebdude mit der notwendigen technischen Infrastruktur (z.B. Be- und
EntlGftung). Im Sinne einer moderaten Bauhdhenabstufung ist entlang der
Mittenheimer StraBe in einer Tiefe von 7 m zur Baugrenze nur eine Bauhdhe von
maximal 10 m zuldssig.

Um eine homogene Dachlandschaft zu sichern wird festgesetzt, dass diese Hohe
nicht mehr durch Dachaufbauten Uberschritten werden darf und die
Dachaufbauten um das MaB ihrer Hohe von den Fassaden abzuricken sind.

Um das reine Wohngebiet nérdlich des Planungsgebietes vor einer
Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung zu schitzen, werden fur die
unmittelbar an das reine Wohngebiet angrenzenden Gewerbegebiete GE 4 und
GE 5 ergdnzende Festsetzungen zur Hohenentwicklung getroffen. Um die gesunden
Wohnverhdltnisse im reinen Wohngebiet zu sichern, wird die Festsetzung zur
Hbhenentwicklung, die schon im Bebauungsplan Nr. 2 getroffen wurde,
Ubernommen. Diese setzt fest, dass in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5 nur
Gebdude mit einer Wand- bzw. Firsthdhe zuldssig sind, die sich innerhalb eines
Winkels von 15°, ausgehend von der sudlichen bzw. 6stlichen GrundstUcksgrenze
der Bebauung nérdlich bzw. nordwestlich der StraBe "Mittenheim" ergibt.

Eine maximale Wandhdhe von 14 m darf in den Gewerbegebieten GE 4 und GE 5
gleichwonhl nicht Uberschritten werden. Die Planzeichnung enthdlt eine
entsprechende Schemaskizze.
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5.4.

5.5.

Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen

Im Planungsgebiet wurden die mit Gebduden Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
durch Baugrenzen definiert. Innerhalb dieser Baugrenzen sind allgemein auch
Stellplatze und Tiefgaragen zuldssig.

Entgegen dem Baugrenzengefige im bisherigen Bebauungsplan Nr. 2 werden je
Baugebiet einzelne BaurGume festgesetzt. Damit wird die bauliche Nutzung
gegliedert und es werden die Voraussetzungen fur die gewunschte Durchgrinung
des Planungsgebietes geschaffen, die sich zwischen den einzelnen
Gewerbegebieten entwickeln kann.

Um eine funktionsgerechte Nutzung der Baugebiete zu sichern, sind offene
Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Trafostationen und Lagerplatze auch auBerhalb
der Baurdume zuldssig, soweit sie mit den Vorgaben der Grunordnung kompatibel
sind.

Tiefgaragen und sonstige als Gebdude ausgebildete Nebenanlagen wie Garagen,
Carports, MUlIhGuschen und Uberdachte Fahrradstellpldtze sind nur innerhalbb der
Baugrenzen zuldssig. Damit soll eine Beeintradchtigung der Grinkorridore und der
Vegetationsfldchen in den begrinten Vorzonen durch unmittelbar angrenzende
Gebdude und die hierfUr notwendigen BaurGdume ausgeschlossen werden.

Um Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden und ein
hochwertiges bauliches Erscheinungsbild zu gewdhrleisten, wird festgesetzt, dass
Lagerpl&tze nurin den von der &ffentlichen StraBenverkehrsfldche abgewandten,
rockwartigen GrundstUcksbereichen zuldssig sind.

Bestandsschutz

Das Baugrenzengefuge nimmt weitgehend RUcksicht auf die schon bestehende
Bebauung. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes greifen jedoch erst im Fall
von Neubauten, gréBeren Umbauten oder Erweiterungsbauten.

Bestehende Gebdude, die nach bisher geltendem Recht und/oder auf Grundlage
einer erteilfen Baugenehmigung materiell rechtmdaBsig errichtet wurden, dirfen
erhalten und in bisher zugelassener Weise weiter genutzt werden, auch wenn sie
dem heute gUltigen Baurecht oder den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes nicht mehr entsprechen.

In den Bestandsschutz fallen in der Regel UnterhaltungsmaBnahmen,
InstandsetzungsmaBnahmen oder ModernisierungsmaBnahmen.

Ddcher, Dachformen

Entsprechend der gewerblichen Nutzung und der schon vorhandenen
Gebdudestruktur sind in den Gewerbegebieten Flachd&cher und flach geneigte
Dacher von maximal 10° Dachneigung zul&ssig. Diese Festsetzung verfolgt das Ziel
einer homogenen Dachlandschaft und erméglicht eine Dachbegrinung.

Aus optischen Grunden wird die Hohe von Dachaufbauten auf die zul&ssige Wand-
bzw. Firsthdohe beschrankt und die Aufbauten sind um inre Hohe von den
Fassadenkanten zurUckzusetzen.

Um den Auswirkungen des Klimawandels zu begegnen, sind Dachfléchen ab einer
FIGche von 20 m? mindestens extensiv.mit einer durchwurzelbaren
Gesamtschichtdicke von mind. 15 cm zu begrinen. FUr die Einsaat sind heimische,
insektenfreundliche Arten zu verwenden. Von der Begrunungspflicht
ausgenommen sind zum Aufenthalt nutzbare Dachfléichen und technische
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5.6.

5.7.

Dachaufbauten. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den jeweils
obersten Dachfldchen vollfldchig mit der Dachbegarinung zu kombinieren.

Bauweise

Teilweise sind innerhalb der einzelnen Baugebiete FlurstGcksgrenzen vorhanden, an
die bereits im Bestand gebaut wurde. Um dies auch im Fall von Neuplanungen zu
ermdglichen, wird eine abweichende Bauweise mit einem allseitig zuldssigen
Grenzanbau festgesetzt

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes, sowohl fir den motorisierten als auch for
den nichtmotorisierten Individualverkehr, erfolgt Uber die Mittenheimer StraBe. Das
nordlichste Gewerbegebiet GE 4 wird Uber die StraBe ,,Mittenheim* erschlossen.

Aufgrund der Klassifizierung der Mittenheimer als StaatsstraBe (St 2342) und der
damit stark eingeschrankten Zuldssigkeit von abzweigenden StraBen wurde entlang
des Gewerbegebietes eine ParallelerschlieBung angelegt. Uber diese sind die
einzelnen Gewerbegebiete direkt erschlossen.

Im Gewerbegebiet GE 2 werden die FlurstUcke 116/1 und 116/13 Uber einen
EigentUmerweg erschlossen, da diese beiden FlurstGcke nicht unmittelbar an die
Mittenheimer StraBe angebunden sind. In der Planzeichnung erfolgt deshalb die
Festsetzung als offentliche StraBenfldche mit der hinweislichen Darstellung
»EigentUmerweg". Dieser umfasst die Flurstcke 116/11, 116/12 und 116/15 und
wurde bereits am 06.03.1974 als EigentUmerweg gemaB Art. 53, Nr. 3 Bayerisches
StraBen- und Wegegesetz (BayStiriwG) gewidmet.

Entlang der ParallelerschlieBung und der StraBe ,,Mittenheim* verlaufen beidseitig
Gehwege.

Durch die Méglichkeit der baulichen Verdichtung des Planungsgebietes ist
langfristig mit einer gewissen Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der
Mittenheimer StraBe und dem ndheren Umfeld zu rechnen. Durch das bereits gut
ausgebaute StraBennetz ist jedoch mit keinen nachteiligen Auswirkungen zu
rechnen.

Durch das Buro Véssing wurde im Oktober 2019 ein Verkehrsgutachten erarbeitet,
das die durch die Planung ausgeldsten Verkehrsmengen im Prognose-Nullfall 2035
(ohne Planung) mit dem Prognose-Planfall 2035 (mit Planung) ermittelt und
vergleicht. Der Prognose-Nullfall enthdlt definitionsgemanl sdmtliche Planungen im
Umfeld, u.a. Quartiersentwicklung Mittenheim West, Erweiterung Gewerbegebiet
Bruckmannring sowie Realisierung der Westumfahrung OberschleiBheim. Die
Verkehrsmengen in der Zufahrt Prof.-Otto-Hupp-StraBe wurden angepasst, da der
Wert aus dem Verkehrsgutachten Westumfahrung OberschleiBheim nicht plausibel
erscheint (Verdoppelung des Analysefalls). Der Prognosehorizont wird auf das Jahr
2035 festgelegt.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen infolge
der Erhdhung der Geschossfldchenzahl im Planungsgebiet quantifiziert und
bewertet. Im Endergebnis sind im Tagesverkehr ca. 1.300 Kfz/24h im Quell- und
Zielverkehr mehr zu erwarten. Abgeleitet in den Spitzenstunden liegt das zusatzliche
Verkehrsaufkommen bei ca. 50 Kfz in der Morgenspitze bzw. ca. 90 Kfz in der
Abendspitze.
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5.8.

In der Mittenheimer StraBe erhdht sich die Verkehrsmenge (auf Hohe des
Planungsgebietes) von 12.300 Kfz/24h auf 12.800 Kfz/24h.

In der StraBe Mittenheim erhdht sich die Verkehrsmenge von 2.100 Kfz/24h auf 2.500
Kfz/24h.

Die Knotenpunkte wurden hinsichtlich der Leistungsfahigkeit nach dem Handbuch
fOr die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen 2015 (HBS) untersucht und
entsprechend den Qualitatsstufen A bis F bewertet. Qualitatsstufen (QSV) bis
einschlieBlich Qualitatsstufe D gelten gemeinhin als akzeptabel. An Knotenpunkten
mit sehr hoher verkehrlicher Belastung wird auch die Qualit&tsstufe E fOr einzelne
Knotenstrome akzeptiert. Die Qualitdt des Verkehrsablaufs fUr Verkehrsstrome,
deren Auslastungsgrad gréBer als 1,0 ist, wird der Qualitatsstufe F zugeordnet.

Folgende Knotenpunkte wurden untersucht und bewertet:

¢ Knotenpunkt Mittenheimer StraBe / FeierabendstraBe / Prof.-Otto-Hupp-
StraBBe

Der Knotenpunkt ist im Bestand verkehrsabhdngig mit einer Zwei-Phasen-
Steuerung geregelt, eine fur die Hauptrichtung und eine fUr die Nebenrichtung.
Die Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunkts fUr die Morgen- als auch
Abendspitze ist mit QSV B bis QSV C gegeben.

¢ Knotenpunkt Mittenheimer Stra3e / Bruckmannring

Der Knotenpunkt ist im Bestand verkehrsabhdngig mit einer Zwei-Phasen-
Steuerung geregelt. Der Knotenpunkt ist in Prognosefdllen sowohl in der
Morgen- als auch in der Abendspitze leistungsfahig und wird mit der QSV C
bewertet.

Im Gesamtergebnis wurde festgestellt, dass sowohl das vorhandene StraBennetz als
auch die untersuchten Knotenpunkte auch im Prognose-Planfall 2035 eine
ausreichende Leistungsfahigkeit aufweisen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar nérdlich des S-Bahnhofes ,,OberschleiBheim*
der S-Bahn-Linie S1, die OberschleiBheim mit den Staddten MUnchen und Freising
und dem Flughafen verbindet. Erg&nzend dazu sind Bushaltestellen fUr die Buslinien
291, 292 und 295 vorhanden. Damit ist das Planungsgebiet gut an den OPNV
angeschlossen.

Grunordnung

Um eine qualitétsvolle Durchgrinung des Planungsgebietes und ein einheitliches
Ubergeordnetes Erscheinungsbild zu sichern, wird der bereits bestehende ,,grine
Rahmen* des Gebiets gesichert und ergdnzt.

Entsprechend dem Planungskonzept werden entlang der ErschlieBungsstraBen im
Westen und Norden (Mittenheimer StralBe bzw. StraBe Mittenheim) 5 m bis 6,5 m
breite ,begrinte Vorzonen" festgesetzt, die mit einer einheitlichen Baumreihe zu
Uberstellen sind. Damit haben sie eine aufwertende Wirkung fUr das StraBenbild und
erlauben gleichzeitig die ErschlieBung der Baugebiete. Die Vegetationsfldchen
unter Bumen sind als Wiese zu pflegen oder mit Bodendeckern/Stauden zu
unterpflanzen. Die ,,begrinten Vorzonen" kdnnen bis zur Halfte befestigt werden, so
dass hier offenen Stellplatze oder sonstige Vorplatze in den Eingangsbereichen der
Gebdude angelegt werden kdnnen.

Zwischen den einzelnen Baugebieten und entlang der Bahnlinie im Osten des
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Planungsgebietes werden ,,Grunkorridore fur das Anpflanzen und den Erhalt von
Bdumen und Stréuchern* festgesetzt. Diese sind teilweise schon vorhanden und
gliedern als dichte bepflanzte Gehdlzstreifen das gesamte Planungsgebiet. Die
Korridore haben verschiedene Breiten in Abhdngigkeit von der GroBe der
angrenzenden Baufelder:

Zwischen den Gewerbegebieten im GE 1, GE 2 und GE 3 sind die ost-west
verlaufenden Gehdlzstreifen 10 m breit. Die Baumhecke zwischen GE 3 und GE 4
hat eine Breite von 7,50 m. Innerhalb des GE 4 sind die innenliegenden Korridore
mit jeweils 5 m schmdler, da auch die Baugebiete hier schmaler bzw. kleiner sind.
Selbst dieser hier relativ schmale Streifen erlaubt die Pflanzung einer vierreihigen
Hecke (Pflanzabstand 1,5 m, Reihenabstand 1,0 m). Auch zu den AuBenrdndern
sind die Korridore innerhalb des Geltungsbereichs 5 m breit.

Die festgesetzten Breiten erlauben die Entwicklung von optisch und dkologisch
wirksamen Gehdlzstreifen mit Strduchern und Baumen, die artgerechte Kronen
entwickeln und damit eine wirksame klimatische Ausgleichsfunktion (Verdunstung,
Co2-Aufnahme, Staubbindung, sommerliche KUhlung) im Siedlungsraum
Ubernehmen kdénnen.

Die Definition einer Mindestanzahl zu pflanzenden heimischen Baumen soll ein
optisch und ékologisch wirksames MalB an Durchgrinung sicherstellen.

Aus demselben Grund wurde die Festsetzung zur Minimierung befestigter Fidchen
aufgenommen. Insbesondere oberirdische KFZ-Stellpl&tze sind wasserdurchldssig
herzustellen, soweit dies aufgrund der Nutzung méglich ist. Ein Ausschlussgrund ist
insbesondere der Umgang auf der Fidche mit grundwassergefdhrdenden Stoffen.
Auf die Verdffentlichung des Landesamtes fUr Umwelt ,,Praxisratgeber fUr den
GrundstUckseigentUmer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und
Platzen" wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Die Festlegung einer einheitlich zu pflanzenden Baumart fOr die Baumreihe &stlich
der Mittenheimer StraBe und entlang der StraBe ,,Mittenheim* dient der Gestaltung
und Aufwertung des StraBenraums und gibt den Vorzonen der Baugrundstucke
einen gemeinsamen Charakter. Der Spitz-Ahorn der Sorte ,,Allershausen® wurde
gewdhlt, da er einerseits standértlich gut geeignet, unempfindlich und
stadtklimafest ist, und andererseits eine schdne Wuchsform besitzt mit dichter
geschlossener Krone. Zudem zeichnet er sich durch eine besonders schdne BlUte im
FrOhjahr und eine prachtige Herbstfarbung aus.

Die Vorgabe zur Gliederung offener Stellpldtze mit Bdumen erfolgt aus optischen
und &kologischen Grinden und trégt zur Reduzierung sommerlicher Aufheizung der
befestigten Fldchen bei.

FUr die zu pflanzenden und zu erhaltenden B&dume sollen im stédtischen Umfeld
moglichst ginstige Wuchsbedingungen durch folgende Festsetzungen
sichergestellt werden:

Es werden fachlich begrindete MindestgroBen fur ihre WurzelrGume definiert. Falls
dies Nutzung dies erfordert, Bei-Vernendung-geeigheterPllanzsubstrate-kdnnen die
Baumscheiben bei Verwendung geeigneter Pflanzsubsirate auch mit Beldgen
Uberdeckt werden.

Damit Baumpflanzungen auch auf Tiefgaragen langfristig gedeihen, wird eine
Mindeststarke des Bodenaufbaus festgesetzt.

Die als zu erhalten festgesetzten Baumhecken und Baumgruppen sind insgesamt
als rdumliche Struktur zu erhalten und zu pflegen. Dies bedeutet, dass nicht jedes
einzelne Gehdlz geschitzt ist, sondern die Hecke oder Baumgruppe als Ganzes zu
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5.9.

erhalten ist, so dass im Rahmen der Pflege und Unterhaltung auch einzelne
Gehdlze enthommen werden kdnnen. Gleichzeitig ist auf eine angemessene
Verjingung innerhalb der Gehdlzgruppe zu achten.

Die Festsetzung zum Schutz der zu erhaltenden Bdume wdhrend BaumaBnahmen
soll sicherstellen, dass die anerkannten Regeln der Technik Anwendung finden und
die Bume durch BaumaBnahmen keinen Schaden nehmen.

Die festgesetzte BegrUnung geeigneter Fassadenabschnitte von-Flachd&chem-
leistet unter anderem einen Beitrag zum Klimaschutz und Klimaanpassung und kann
helmlschen Insekten und Voqeln als Lebesnroum dienen. %Ruekhe#&mg—ve&

SchlieBlich wird eine Moéglichkeit vorgesehen, die genannten grinordnerischen
Festsetzungen geringfugig in Lage und Fldche zu verdndern. Damit sollen
gegebenenfalls erforderliche planerische Anpassungen im Zuge der
AusfUhrungsplanung einfach vollzogen werden kdnnen.

Zudem soll die bestehende Baumreihe aus Linden auf dem GrUnstreifen zur
StaatsstraBe dauerhaft erhalten und ergdnzt werden.

Seitens des Staatlichen Bauamts Freising ist ein Ausbau der Ortsdurchfahrt
OberschleiBheim geplant. Diese Planung kann Verdnderungen des Grunstreifens
und damit auch der Baumstandorte umfassen. Daher werden sGmtliche
vorhandenen und geplanten Bdume sowie die straBennahen Grunflichen lediglich
hinweislich dargestellt. Die FIi&chen liegen in der Baulast des Freistaates Bayern und
werden nicht mit verbindlichen Festsetzungen belegt. Die hinweisliche Darstellung
spiegelt die st&dtebauliche Zielsetzung der Gemeinde OberschleiBheim wider, dass
die straBenbegleitende Begrinung entlang der Mittenheimer StraBe grundsdizlich
erhalten bzw. ergdnzt werden soll.

Die bestehende Baumreihe wurde einer visuellen Vitalitatsprofung unterzogen und
die erhaltenswirdigen Badume wurden hinweislich als ,,nach Moéglichkeit zu
erhalten* dargestellt. FUr den Hinweis geeigneter Standorte neu zu pflanzender
B&ume wurde unterschieden in Bdume 1. Ordnung und in Bume 2. Ordnung in
Abhdngigkeit von der Breite des Grunstreifens. Als Bdume 1. Ordnung wird in
Anlehnung an die bestehenden Winter-Linden die daraus gezUchtete,
stadtklimatisch tolerantere Sorte Stadt-Linde (Tilia cordata ,,Greenspire)
empfohlen, fir Bdume 2. Ordnung wird die BlUten-Esche (Fraxinus ornus)
vorgeschlagen. Sie ist einerseits stadtklimavertraglich, aufgrund ihrer auffdlligen
BlUte visuell und fur Insekten attraktiv und kann mit einem hohen Kronenansatz
gewdhlt werden, damit sie den Anforderungen an das Lichtraumprofil entspricht.
Die hinweisliche Darstellung ermdglicht dem Staatlichen Bauamt eine Flexibilitat in
der AusfUhrung, sowie die Herstellung eines fur das Siedlungsbild relevanten
Baumstreifens.

Die hinweislich genannten Vorschlagslisten geeigneter Baum- und Straucharten
und Kletterpflanzen dienen dem Ziel einer standortgeeigneten und damit optisch
und &kologisch dauerhaft wirksamen Bepflanzung. Sie sind nicht abschlieBend und
kdnnen durch weitere stadtklimavertragliche Arten und Sorten ergdnzt werden.

Aufschittungen und Abgrabungen

Abgrabungen sind lediglich fir die Anbindung baulicher Gegebenheiten zuldssig,
also beispielsweise fUr die Einbindung von Fenstern in Kellergeschossen und fur die
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5.10.

5.11.

Anlage oberflachlicher Versickerungseinrichtungen.

Ebenso kdnnen die Geldndehdhen an sonstige baupraktische Erfordernisse (z.B.
weitgehend ebene Freifldchen, unterschiedliche Hohen an den
GrundstUcksgrenzen) angepasst werden.

DarUber hinausgehende umfangreiche AufschUttungen oder Abgrabungen
wurden dem Charakter des Geldndes widersprechen und sind nicht zuldssig.

Einfriedungen

Die Art und Hohe der Einfriedungen hat einen deutlichen Einfluss auf das
Erscheinungsbild der Gewerbegebiete. Um eine angemessene optische
Durchlassigkeit zu erhalten und eine vollstdndige Abschirmung zu vermeiden,
werden sie hinsichtlich ihrer Hohe und zuldssigen Materialien beschrénkt. Eine
zuldssige Hohe von bis zu 2,5 m tragt jedoch gleichzeitig dem Schutzbedurfnis der
Gewerbebetriebe Rechnung.

Die Beschrédnkung auf Z&une aus Maschendraht, Stabgitter oder Holz in Form
senkrechter Lattung soll ein ansprechendes, eher groBzugiges Gesamtbild der
Freifldchen sicherstellen und eine massiv wirkende Abriegelung verhindern. Aus
demselben Grund wird die Verwendung von Sichtschutzmatten ausgeschlossen.

Der Verzicht auf Betonsockel und die Festlegung einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm erfolgt aus dkologischen Grinden, da damit eine
Durchgdngigkeit fUr Kleintiere erhalten bleibt.

Immissionsschutz

Durch die gewerbliche Nutzung entstehen Larmbelastungen, die auf die
Umgebung wirken. Dies ist zum einen der Anlagenldrm, der im Rahmen des
Betriebsablaufes der Gewerbebetriebe entsteht, zum anderen die durch den
Verkehr entstehenden Larmemissionen.

Anlagenlarm

Bei Neuplanungen von Gewerbegebieten wdre die Festsetzung von
Emissionskontingenten moglich und sinnvoll. Aufgrund der vorhandenen Bebauung
und der vorliegenden Betriebsgenehmigungen ist es sinnvoller, auf die Festsetzung
von Emissionskontingenten zu verzichten und die zuldssigen Larmemissionen auf der
Ebene des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Aus diesem Grund wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass fur alle innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes zur AusfUhrung kommenden gewerblichen Nutzungen zum
jeweiligen Bauantrag oder Anfrag auf Nutzungsdnderung bzw.
Genehmigungsfreistellungsverfahren vor Baubeginn oder bei EigentUmer- oder
Pdachterwechsel ein Schallschutzgutachten vorzulegen ist. Das Gutachten muss
unter BerUcksichtigung sémtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und
Betriebe die Einhaltung der gemaB TA-LGrm zuldssigen Immissionsrichtwerte und
maBgeblichen Spitzenschallpegel, insbesondere im Hinblick auf die nérdlich und
ostlich des Planungsgebietes liegende Wohnbebauung nachweisen.

Verkehrsldarm

Der Bebauungsplan Uberplant einen gewerblichen Bestand. Je Gewerbebetrieb ist
eine Betriebswohnung zuldssig, sofern diese dem Gewerbetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet ist. Nach § 1 Abs. 5
Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berUcksichtigen.
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Der Schallschutz wird dabei fUr die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" konkretisiert. Fir Gewerbeldrm wird in Ergé&nzung zur DIN 18005 die
srechnische Anleitung zum Schutz gegen L&rm* (TA Larm:1998) als fachlich
fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

In Blatt T der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedurftigen Nutzungen (z.B.
Baufldchen, Baugebiete, sonstige Fi&ichen) Orientierungswerte (ORW) fur die
Beurteilung genannt. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist winschenswert, um
die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden
Baufldche verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Ladrmbelastung zu
erflllen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die ORW
DIN18005 oft nicht einhalten. Wo im Bauleitplanverfahren von den ORW DIN18005
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen vorgesehen werden.

Als wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von SchallschutzmaBnahmen durch
Verkehrslarmimmissionen kédnnen die Immissionsgrenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (Verkehrsldrmschutzverordnung), welche streng
genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentliche Anderung von
Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefGhrt, die Larmemissionen und -immissionen aus dem
StraBen- und Schienenverkehr wurden berechnet und beurteilt.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass der im Bauleitplanverfahren
anzustrebende Orientierungswert (ORW) der DIN 18005 fur ein Gewerbegebiet von
65 dB(A) tagsuber und 55 dB(A) nachts tagstber um bis zu 4 dB(A) und nachts um
bis zu 12 dB(A) Uberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert (IGW) der 16.BImSchV
von 69 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der Nacht kann tagsuber eingehalten
werden, nachts wird der IGW16.BImSchV um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Die
Uberschreitung wird im Wesentlichen durch die 6stlich des Planungsgebietes
verlaufende Bahnlinie MUnchen - Regensburg hervorgerufen und liegt nachts in
einem Teilbereich im gesundheitsgefdhrdenden Bereich.

Ein aktiver Schallschutz entlang der Bahnlinie ist st&dtebaulich nicht vertretbar. Auf
Grund dessen werden zum Schutz von Aufenthaltsrumen semiaktive MaBnahmen
(,architektonische Selbsthilfe) bzw. fUr BUros eine fensterunabhdngige
LOftungseinrichtung festgesetzt. Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern werden im
gesundheitsgefdhrdenden Bereich ausgeschlossen. Die Festsetzung gilt nur fUr Neu-
und Anbauten.

Auf Grund der mdglichen Immissionen innerhalb eines Gewerbegebiets wird
generell empfohlen die schutzbedurftigen AufenthaltsrGume mit einer
fensterunabhdngigen LUftungseinrichtung auszustatten.

Aus der Verkehrsuntersuchung kann abgeleitet werden, dass die Zunahme der
Immissionsbelastung durch den Kfz-Verkehr unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle
liegt. Beurteilungspegel oberhalb von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht
werden nicht erreicht.

Durch die Festsetzungen zum Schallschutz kénnen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden.

Seite 20 von 36



Gemeinde OberschleiBheim Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 79

5.12.

Versickerung

Da grundsdtzlich eine Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Stoffeintrégen
besteht und zudem mdglicherweise Vorbelastungen durch Altlasten vorhanden
sind, wurden Vorgaben zur sachgerechten Behandlung des Niederschlagswassers
festgesetzt. Sie spiegeln die fachlichen und rechtlichen Anforderungen wider.

So ist im Zuge der konkreten Planung die Entwdsserung der befestigten Fliichen
vorrangig Uber oberfldchige Versickerungsmulden zu planen, da die Versickerung
Uber eine belebte Oberbodenschicht aufgrund der Reinigungsleistungen der
Bodenorganismen einen signifikanten Beitrag zum Grundwasserschutz leistet.
Damit diese Vorgaben eingehalten werden, ist fUr alle Bauantrdge ein Konzept zur
schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers vorzulegen. Des Weiteren sind
aus Grunden des Grundwasserschutzes nur Dachabdeckungen zuldssig, die
wasserwirtschaftlich unbedenklich sind. Aus den selben Grinden werden Vorgaben
zum sachgerechten Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen festgesetzt.

In den textlichen Hinweisen wird zudem auf die Vorgaben der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) und auf die zugehdrigen technischen Regeln
verwiesen. SchlieBlich sind erforderliche MaBnahmen genannt, damit Schdden von
Uberflutungen infolge von Starkregen, unter anderem in Tiefgaragen, vermieden
werden.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

¢ Nachhaltige Sicherung eines innerdrtlichen und gut erschlossenen
Baugebietes im Sinne der Innenentwicklung.

e Durch moderate Erhéhung der zuldssigen baulichen Dichte innerhalb des
Planungsgebietes Vermeidung von zusatzlicher Versiegelung am Ortsrand.

e Anpassung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Gewerbebebauung an die aktuelle Rechtsgrundlage.

¢ Minimierung der Konflikte zwischen Gewerbebebauung und angrenzender
Wohnbebauung durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan,
u.a. durch Ausschluss konflikttrachtiger Nutzungen.

Grinordnung

e Sicherung und Starkung des bestehenden ,,grunen Rahmens* aus B&umen
und Stréuchern als Gliederung fur die Baugebiete und dkologische
Aufwertung.

¢ Sicherung einer guten Entwicklung der Bepflanzung durch Vorgaben for
ausreichende WurzelrGume und gunstige Wuchsbedingungen.

e Gestalterische und dkologische Einbindung der Bebauung durch
Dachbegrinung und Fassadenbegrinung an geeigneten Abschnitten und
BaumuUberstellung der Stellplatze.

e Minimierung der Eingriffswirkungen durch Reduzierung der Befestigung auf
tatséchlich erforderliches MaB.
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5.13. Flachenbilanz
Bauland ca. 123.520 m?

Offentliche StraBenverkehrsflache (inkl. Grinfldchen

2
innerhalb der StraBenverkehrsfldche) ca.11.285m

EigentUmerweg ca. 895 m?
Geltungsbereich BP 79 ca. 135.700 m?
Grundfladche, maximal mdglich ca.74.110 m?
Geschossflache, maximal moglich ca. 173.600 m?
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6.1.

6.1.1.

Umweltbericht
Einleitung

Kurzdarstellung des Planinhalts

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde
OberschleiBheim, den Standort und die kUnftige bauliche Entwicklung des
bestehenden Gewerbegebietes &stlich der Mittenheimer StraBe in stGddtebaulich
vertraglicher Weise nachhaltig zu sichern.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von groBzugigen, jeweils in den
GrundstUcken zentral angeordneten Baufeldern vor, die den einzelnen Betrieben
einen bestmdglichen Spielraum fUr ihre bauliche Entwicklung und eine moderate
Nachverdichtung erlauben. Zur Strukturierung des Gewerbegebiets und seine
Einbindung in den Siedlungsraum werden die vorhandenen GrUnstrukturen durch
die Festsetzung von Grunkorridoren, grine Vorzonen und die Neupflanzung von
Gehdlzen gestarkt.

. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele

des Umwelt- und Naturschutzes

In Fachplanungen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die bayernweit verfugbaren naturschutzfachlichen Planungen wie Artenschutz-
kartierung, Biotopkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) sowie die
gesetzlichen Schutzgebietskategorien (Bsp. Landschafts- oder Naturschutzgebiete)
wurden berUcksichtigt. Fachplanungen mit Zielen des Umweltschutzes wie
Larmminderungspl@ne oder Luftreinhaltepl@ne existieren fUr das Planungsgebiet
nicht.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Stand 01.01.2020)

Der LEP nennt im Kapitel 7 Freiraumstruktur folgende fUr diesen Umweltbericht
relevante Grundsatze (G) und Ziele (Z):

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

e Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundiage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (G).

7.1.4 Regionale Grunzige und Grunstrukturen

e Insbesondere in verdichteten RGumen sollen Frei- und Grinfldchen
erhalten und zu zusammenhdngenden Grunstrukturen mit Verbindung zur
freien Landschaft entwickelt werden (G).

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

e Fin zusammenhdngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu
verdichten (Z).

7.2.1 Schutz des Wassers

e Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funkfionen im
Naturhaushalt auf Dauer erfullen kann (G).

Regionalplan der Region Minchen

Der Regionalplan (Stand 01.04.2019) formuliert fUr den Bereich Siedlung und
Freiraum folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z):
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6.1.3.

6.2,

6.2.1.

6.2.2.

Gl1.2 Die Siedlungsentwicklung soll méglichst fldchensparend erfolgen.

4.5 FUr die Erholung und fUr das Mikroklima bedeutende innerdrtliche
Freifldchen sind zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Umfang und Detaillierungsgrad der hier vorliegenden Umweltprofung wurde
mit der Gemeinde abgestimmt. Zudem wurden konkrete Hinweisen von Trégern
offentlicher Belange und Privatleuten im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung
berUcksichtigt. Insbesondere wurden Anregungen des Denkmalamtes zu
Denkmdlern im Umfeld und des Wasserwirtschaftsamtes zu den Themen Altlasten,
Grundwassereintritt, Niederschlagswasserentsorgung sowie Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen aufgenommen.

Die Umweltpritfung wird so durchgefuhrt, dass die Umweltbelange sachgerecht in
die Abwdagung eingestellt werden kdnnen.

Bereits im Ausgangszustand sind die Funktionen der naturlichen SchutzgUter durch
die bereits vorhandene Gewerbebebauung und intensive Nutzung stark Uberpragt.
Im Regelfall reicht es deshalb aus, die Schutzguter verbal zu beschreiben und einer
verbal-argumentativen Bewertung zu unterziehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltwirkungen

FUr den Menschen sind neben wohnumfeldabhdngigen Faktoren, wie
Wohnfunktion sowie Erholungs- und Freizeitfunktion, vor allem die Aspekte des
Larmschutzes von Bedeutung. Im hier vorliegenden Bebauungsplan kann auf die
detaillierte Untersuchung von Aspekten des technische Umweltschutzes wie
Luftreinhaltung, ErschUtterung und Schutz vor elektromagnetischen Feldern
verzichtet werden, da lediglich Gewerbegebiete festgesetzt werden, in denen
Wohnnutzung nur in sehr untergeordneter Weise in Form von Betriebswohnungen
zul&ssig ist.

Mensch - Erholung

FUr das Gewerbegebiet werden Wohn- und wohndhnliche Nutzungen
ausgeschlossen, und es ist lediglich eine Betriebswohnung je Gewerbebetrieb
zuldssig. FUr die wenigen Menschen, die sich dauerhaft im Geltungsbereich
aufhalten kdnnen, steht in unmittelbarer Nahe die nérdlich angrenzende freie
Landschaft mit dem relativ naturnahen, an der Grenze verlaufenden Bach und
dem kleinen Weiher fUr Kurzzeiterholung zur Verfigung, und es befinden sich mit
dem in gut 1 km fuBlaufiger Entfernung liegenden Schlosspark OberschleiBheim und
den noérdlichen Waldfldchen attraktive Erholungsfléchen in der Umgebung. Diese
Erholungsziele sind Uber den parallel zur Mittenheimer StraBe in Nord-SUd-Richtung
verlaufenden Geh- und Radweg gut erreichbar. Durch die Planung ergibt sich
diesbezUglich keine Anderung.

Mensch - Larm

Um die Vorgaben des Schallschutzes fachgerecht zu berbcksichtigen, wurde im
Luge des Bauleitplanverfahrens eine Schalltechnische Untersuchung erstellt
(Hentschel Consult 2020).
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Bestand und Bewertung

Im Ausgangszustand wird das Plangebiet bereits als Gewerbegebiet genutzt. Daher
stellt es bereits im Istzustand keinen dauerhaften Aufenthaltsbereich fir Menschen
dar.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens durch die Bahnlinie MUnchen - Freising, die
Mittenheimer StraBe sowie ortlichem Lieferverkehr und Anlagen besteht eine
deutliche Vorbelastung durch Verkehrs- und Gewerbeldrm.

Umweltauswirkungen

In Abstimmung mit dem Landratsamt MUnchen, Abteilung Immissionsschutz, wurde
der Umfang der schalltechnischen Untersuchung festgelegt. Sie berechnete und
beurteilte die vom StraBen- und Schienenverkehr zu erwartende Immissionsbelas-
tung auf das Plangebiet.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms werden die hier anzustrebenden Orientierungswerte
der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV kann fUr den Tagzeitraum eingehalten werden, wird jedoch fur
den Nachtzeitraum Uberschritten. Die Uberschreitung wird im Wesentlichen durch
die Bahn hervorgerufen und liegt nachts in einem Teilbereich im
gesundheitsgefdhrdenden Bereich.

Daher wurden fur den Bebauungsplan zum Schutz der Aufenthaltsrume
geeignete SchallschutzmaBnahmen erarbeitet und entsprechende planliche und
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Diese betreffen
insbesondere die Orientierung und BelUftung von Schlaf- und Kinderzimmern (fGr
die Betriebswohnungen) und bieten als Alternative entsprechende bauliche
MaBnahmen an.

FUr die Beurteilung des Gewerbeldrms wurde eine Gerduschkontingentierung nicht
fOor notwendig erachtet. Bei Neubauten oder Anderung von Betrieben ist dem
Bauantrag ein pruffahiger schalltechnischer Nachweis beizulegen.

Aus der Verkehrsuntersuchung (Vossing 2019) kann abgeleitet werden, dass die
Zunahme der Immissionsbelastung durch den Kfz-Verkehr unter der Wahrnehmbar-
keitsschwelle liegt.

Unter Berucksichtigung der genannten MaBnahmen sind die Vorhabenwirkungen
fOr das Schutzgut Mensch und hier den Schutz vor Larm, gegenUber der
Ausgangssituation als nicht erheblich einzustufen.

Pflanzen und Tiere

Vegetation und Baumbestand

Das Plangebiet besitzt bereits im Ausgangszustand durch die intensive gewerbliche
Nutzung nur eine geringe Wertigkeit hinsichtlich Flora, Fauna und biologischer
Vielfalt.

Lediglich die vor allem entlang der Grenzen vorhandenen Gehdlzeingrinungen,
und hier insbesondere die bahnbegleitende, in nérdlichen Bereich besonders gut
ausgepragte Baumhecke, haben eine gewisse Lebensraumfunktion for
siedlungstypische Tierarten, insbesondere Végel und Insekten. Die zwischen den
Gewerbefldchen liegenden Gehdlzstreifen sind jedoch durch intensive Nutzungen
und direkte Schadigungen teils deutlich beeintrachtigt oder durch Neubauten in
den letzten Jahren massiv reduziert worden (vgl. Baumbestandserfassung Fisel und
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K&nig 201224).

Flachen der amtlichen Biotopkartierung und Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs wurden die Uferbereiche des dort
verlaufenden Grenzgrabens als Biotopfldche (Biotop-Nr. 7735-0077-001) gemdaB der
Bayerischen Biotopkartierung erfasst. Erist die Teilfldche 1 eines insgesamt 4 km
langen Grabens mit steilen Ufern und kiesig bis sandigem Bachbett. Im erfassten
Bereich stehen groBe Weiden und Pappeln und zur Bahn hin mehrere groBe Eichen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs sind zwei weitere Biotopfldchen der Bayerischen
Biotopkartierung erfasst:

e Ca. 100 m nérdlich des Geltungsbereichs jenseits der Bahnlinie beginnt eine
als Biotop erfasste Hecke (7735-0123-002). Sie unterliegt keinem Schutz nach
§ 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG, jedoch ist sie nach Art. 16 BayNatSchG
geschutzt.

¢ SchlieBlich besteht westlich der Mittenheimer StraBe auf der Flur-Nr. 144/2 ein
gréBerer zusammenhdngender Gehdlzbestand. Erist als ,Wdaldchen in
OberschleiBheim* (7735-0112) erfasst und ebenfalls nicht gesetzlich
geschutzt.

Nach Osten jenseits der Bahnlinie und nérdlich des dortigen Wohngebiets schlieBt
das Landschaftsschutzgebiet ,,MUnchner Norden im Bereich der Gemeinden
Garching bei MUnchen, Ober- und UnterschleiBheim

Sonstige Schutzgebiete sind Im ndheren Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden.

Europadischer Artenschutz

Aus der aktuellen Artenschutzkartierung des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
(Marz 2020) liegen keine Nachweise von Tier- und Pflanzenarten vor.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist jedoch der gesetzliche Artenschutz nach

§ 44 ff. BNatSchG fUr gemdaB Bebauungsplan zuldssige Vorhaben zu beachten.
Diesem zufolge sind Totungen und Stérungen von europarechtlich geschitzten
Arten sowie eine Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Lebensstatten nicht zuldssig.
Als entsprechend geschutzte Tiergruppen kdnnen im Geltungsbereich
siedlungsbewohnende Fledermaus- und Vogelarten vorkommen, die zum einen
Ritzen und Spalten an Gebduden oder deren Dachbdden nutzen und andererseits
in Geholzen Quartiere bzw. Brutplatze haben kbnnen. Hohlenbritende Vogelarten
kénnen in gréBeren Hohlen alter BGume vorkommen, Freibruter bauen ihre Nester in
Kronen und Gedst von B&umen und Stréuchern. Europarechtlich geschutzte
Fledermausarten kédnnen ebenfalls in Baumhohlen oder —spalten oder in und an
Gebduden vorkommen.

Da die Verwirklichung des zukUnftig zuldssigen Baurechts eine Rodung von Badumen
und Strduchern sowie den Umbau oder Abriss von Gebduden mit sich bringen
kann, ist die Ausldsung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG nicht
vollstdndig ausgeschlossen.

FOr den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass
entsprechende Arten durch die Verwirklichung des Baurechts betroffen sein
kédnnten. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte artenschutzrecht-
liche Untersuchung mit Kartierung vorkommender Arten.

Spatestens mit der Stellung des Bauantrags bzw. bei Freistellung vor Beginn der

Seite 26 von 36



Gemeinde OberschleiBheim Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 79

Bauarbeiten ist jedoch zu prufen, ob artenschutzrechtlich relevante Lebensrdume
und Arten betroffen sein kbnnen.

Es gibt jedoch einige naturschutzfachliche VermeidungsmaBnahmen, die vor allem
auf eine zeitliche Befristung fur Rodungs- und Abrissarbeiten abzielen, damit
moglicherweise vorkommende Arten nicht geschadigt werden. Da damit ein
GroBteil artenschutzrechtlicher Konflikte von vornherein ausgeschlossen werden
kann, sind diese MaBnahmen zu beachten:

e Rodung von Bdumen ohne Hohlen und von Strduchern auBerhalb der
Brutzeit von Voégeln (also nicht zwischen 1. Md&rz und 30. September),

e Rodung von Bdumen mit Hohlen im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte
November. Hier wird zusatzlich eine Begutachtung durch einen
Fledermaus-/Vogelkundler angeraten,

e Abriss von Gebduden (insbesondere solche mit dlteren Verkleidungen,
Spalten, Einschlupfen) im Zeitraum September bis November. Hierbei
sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterldden und
etwaige potentielle Spalten- und Hohlenquartiere untersucht werden. Das
Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Abbruch mitzuteilen.

e 7ur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem
Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen oder groBfl&chigen
Glaselementen, Fensterbdndern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu
fragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte
Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Die MaBnahmen haben zum Zeitpunkt der AusfGhrung dem
aktuellen wissenschaftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.ntm).

e AuBenbeleuchtungen sind ausschlieBlich mit insektenfreundlichen,
insektendichten Lampen mit UV-armen Lichtspekiren (z.B. warmweile LED
< 2700 K) mit Abschirmung (z.B. Full-Cut-Off) von ndchtlichem Streulicht
auszustatten (s. ,.Voith, J. & HoiB, B. (2019): Lichtverschmutzung — Ursache
des Insektenrdckgangse — ANLiegen Natur 41(1): 57-60, Laufen;

Sie sind im Bebauungsplan hinweislich aufgenommen.

Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der Planung fUhrt gegenUber dem Istzustand zu keiner erheblichen
zusatzlichen Uberbauung von Fi&chen. Das bisher bestehende Baurecht umfasste
bereits eine Grundfldchenzahl von 0,6 und ist weitgehend ausgeschdpft. Das
vergroBerte Baurecht erlaubt keine Erweiterung in die Fi&che, sondern lediglich eine
moderate Zunahme der Hohe der Gebdude.

Die Ausweisung von zwischen 5 und 10 m breiten Gehdlzkorridoren zwischen allen
Baugebieten, das Zurickbleiben der Baufenster von diesen Gehdlzbereichen sowie
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weitere grinordnerische Festsetzungen (Baumpflanzungen, Dach- und
Fassadenbegriunungen etc.) fUhren bei tatschlicher Umsetzung zu einer
Aufwertung der Lebensraumsituation fur heimische Tier- und Pflanzenarten.

Schadigungen von europarechtlich geschitzten Arten, hier von Fledermdusen und
Voégeln an Gebd&uden und in Gehdlzen, kdnnen durch die Beachtung zeitlicher
Fristen fUr Fall- und Abrissarbeiten und entsprechende Untersuchungen vor
Baubeginn vermieden werden.

Durch die umfangreichen Begrinungen ist insgesamt von einer Verbesserung
gegenuber der Ist-Situation auszugehen, es werden also keine negativen
Vorhabenwirkungen fur Arten und LebensrGume angenommen.

Boden und Altlasten

Bestand und Bewertung

Das Planungsgebiet liegt geologisch gesehen in der ndrdlichen MUnchner Schotter-
ebene. Ausgangsmaterial fUr die Bodenbildung sind hier quartdre Kiessande. Die
darauf natUrlicherweise entstandenen Bdden (hier: Pararendzinen auf
carbonatreichen Schottern mit Flussmergeldecke) besitzen eine geringe
Filterwirkung, da Eintr&dge im Schotterkdrper rasch versickern.

Im Geltungsbereich sind die Béden durch die langjdhrige und intensive mensch-
liche Nutzung und den hohen Versiegelungsgrad weitgehend anthropogen
umgelagert, ver@ndert und versiegelt, so dass kaum noch von naturlich
gewachsenen Béden auszugehen ist. Eine Uberschldgige Ermittlung der
versiegelten / befestigten Fidchen im Geltungsbereich ergab einen Fldchenanteill
von ca. 75 %. Hier sind die naturlichen Bodenfunktionen Filter-/Pufferfunktion,
Wasserkreislauffunktion sowie Lebensraumfunktion stark beeintréchtigt oder
vollsténdig verloren gegangen.

Im Bereich der Grin- und BaumflGchen, die im Gebiet noch ca. 25 % betragen,
herrschen wohl ebenfalls anthropogen verdnderte Béden vor, es kdnnen sich
jedoch, insbesondere zur Bahn hin, Reste gewachsener Béden befinden. Die Boden
unter Grinfldchen kdnnen aufgrund inres Humusanteils die genannten Funktionen
der Filterung und Pufferung sowie die Funktion im Wasserkreislauf zumindest
teilweise wahrnehmen.

Aufgrund der insgesamt starken anthropogenen Uberpragung und der dadurch
bedingten Funktionseinschrdnkungen wird dem Gebiet eine geringe Bedeutung
aus der Sicht des Schutzgutes Boden zugeordnet.

Vorbelastungen

Beim Fachbereich ,Immissionsschutz und staatliches Abfallrecht am Landratsamt
MUnchen wurde eine Nachfrage von Altlastenverdachtsfidchen gestellt. Diese
ergab folgende Eintragungen (Landratsamt Minchen 2020 sowie
Wasserwirtschaftsamt MUnchen 2019):

Flurnummer, Typ Bezeichnung
jeweils Gemarkung
OberschleiBheim

FINr. 116, 116/1,116/2 Altlastenver- »Altablagerung Bahnhofsplatz
dachtsflache OberschleiBheim*
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und 116/101

FINr. 438/36 Altlastenver- »Altablagerung Kiesgrube
dachtsfldche Mittenheimer StraBe"

FINrn. 438/39, 438/41 Alflastenver- LJAltstandort Eisenwerk Schroder
dachtsflédche

Die betroffenen Fldchen sind als ,,FlurstGcke mit Altlastenverdachtsflachen® auf der
Planzeichnung hinweislich dargestellt, ein textlicher Hinweis stellt dar, wie mit dem
Altlastenverdacht fachgerecht umzugehen ist und die Inhalte sind in Kapitel 2.7.
Altlasten ebenfalls erldutert.

Im Zuge der weiteren baulichen Entwicklung ist sicherzustellen, dass die
entsprechenden PrUfwerte der Bundesbodenschutzverordnung eingehalten
werden.

Umweltauswirkungen Boden

Der Anteil an UGberbauter und versiegelter Fidche wird sich aufgrund der
Beibehaltung der bereits bisher zuldssigen Uberbaubaren Grundfladche nicht
vergréBern. Die Festsetzung zusammenhdngender Grunkorridore und das Gebot,
die Versiegelung zu minimieren, werden dazu beitragen, dass durch das Vorhaben
keine negativen Auswirkungen hinsichtlich Fldchen mit wirksamen Bodenfunktionen
entstehen.

Umweltauswirkungen Altlasten

Wie dargestellt liegen fur den Geltungsbereich Informationen zu Altlastenver-
dachtsfldchen vor. Eine Gefdhrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
ist fUr diese Bereich nicht auszuschlieBen.

Entsprechend der hinweislichen Darstellung sind Aushubarbeiten in diesen
Bereichen durch einen Sachverstdndigen zu begleiten und es ist eine orientierende
Untersuchung durchzufGhren.

Es ist davon auszugehen, dass bei DurchfUhrung kunftiger Bauvorhaben sémtliche
Erdarbeiten und Beprobungen nach dem Stand der Technik ausgefUhrt werden
und eine fachgerechte Entsorgung sichergestellt ist. Es wird davon ausgegangen,
dass es somit zu keinen erheblichen oder nachteiligen Umweltwirkungen kommen
wird.

Wasser

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder oberirdische Gewdasser noch
wasserrechtliche Schutzgebiete oder Uberschwemmungsbereiche vorhanden.

Ostlich auBerhalb des Vorhabengebiets verlduft der Michaeliangergraben, nérdlich
der Berglbach und direkt nérdlich angrenzend ein stehendes Gewdsser als
Aufstaubereich des dort verlaufenden Grenzgrabens. Diese Gewdsser liegen nicht
im Einflussbereich des Vorhaben:s.
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Das Grundwasser weist im Geltungsbereich einen Flurabstand zwischen 4 und 5
Metern auf und die Deckschichten sind aufgrund des geologischen Ausgangs-
materials eher durchldssig. Damit ist von einer relativ hohen Empfindlichkeit gegen-
Uber Stoffeintrédgen in den Grundwasserkdrper auszugehen.

Daher wird dem Schutzgebiet eine mittlere Bedeutung zugeordnet.

Umweltauswirkungen

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die geplanten BaumaBnahmen keine
erheblichen Betroffenheiten fUr das Schutzgut Wasser auslésen. Weder ist von
einem nennenswerten Grundwasserstau auszugehen, z.B. durch Tiefgaragen, da
der Grundwasserflurabstand 4 -5 m unter Geldnde liegt und selbst bei einer
zweigeschossigen Tiefgarage nur kleinrGumig betroffen ware. Ebenso ist durch eine
fachgerechte Niederschlagsbeseitigung keine Belastung des Grundwasserkdrpers
anzunehmen.

Da der Grundwasserkorper empfindlich gegenUber Stoffeintragen ist und zudem
moglicherweise Vorbelastungen durch Altlasten entstehen, sind neben den textlich
genannten Hinweisen folgende Anregungen und Informationen des Landratsamts
MUnchen und des Wasserwirtschaftsamts MUnchen zu berUcksichtigen:

¢ Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser
sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu UberprUfen, ob Vorkehrungen
gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind.
DarUber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht
und auftriebssicher auszubilden.

e FUr das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fur eine evil. not-
wendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt MUnchen eine wasserrecht-
liche Genehmigung einzuholen.

¢ Sollte der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen geplant sein, so ist die
Anlagenverordnung des Bundes - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) - zu beachten und die fachkundige Stelle
fOr Wasserwirtschaft des Landratsamtes MUnchen zu beteiligen.

e DarUber hinaus wird darauf hingewiesen, dass Gebdude auch abseits von
oberirdischen Gewdassern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregenereignisse
etc.) ausgesetzt sein kdnnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetter-
ereignissen kdnnen StraBen und GrundstUcke Uberflutet werden. Dies sollte bei
der Festlegung von Erdgeschosshdhen bzw. der Ausbildung von Kellern etfc.
Beachtung finden.

e Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung
bei wild abflieBendem Wasser fUr Dritte kommen (§37 WHG).

Unter Berucksichtigung dieser Vorgaben sind negative Auswirkungen fur das
Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

Klima und Luft

Bestand und Bewertung

Die klimatischen Verhdltnisse werden im Geltungsbereich durch die ebene
Topografie, die Masse der Baukdrper, die Lage im Siedlungsgebiet und den hohen
Versiegelungsgrad bestimmt. Damit ist der Geltungsbereich weder fUr Frischluft-
und Kaltluftproduktion relevant noch liegt die Flidche in einem klimatischen

Seite 30 von 36



Gemeinde OberschleiBheim Begrindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 79

6.2.7.

Ausgleichskorridor.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der Baukdrpermasse ist v. a.in den
Sommermonaten mit einer Aufwdrmung und lokal verzégertem AbkUhlen zu
rechnen. Die vorhandene Bahnlinie kann dabei eine gewisse Zufuhr von Frisch- und
Kaltluft bewirken und dazu beitragen, dass sich in deren Umfeld die AbkUhlung
aufgeheizten Fldchen schneller vollzieht. Die vorhandenen Gehdlzbestinde wirken
ebenfalls lokalklimatisch positiv.

Insgesamt ist dem Schutzgut Klima im Plangebiet eine geringe Bedeutung
zuzuordnen.

Umweltauswirkungen

Grundsatzlich wird in den Baugebieten weiterhin ein stadtisch gepragtes
Siedlungsklima vorherrschen.

Die Zunahme an Gehdlzen und die Begrinung sémtlicher geeigneter D&cher und
Fassaden wirken klimatisch positiv.

Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Uberschwemmungsbereichen des 100-
jahrlichen Hochwassers inkl. Klimazuschlag. GegenUber dieser Folge des
Klimawandels besteht keine Abfdlligkeit des Vorhabens. Weitere belastbare
Aussagen zu den Folgen des Klimawandels sind nicht erkennbar bzw. es liegen
keine regional spezifizierten Prognosedaten vor, die belastbare Aussagen erlauben.

Landschafts- und Orisbild

Bestand und Bewertung

Das Siedlungsgebiet ist derzeit geprdgt von einer heterogenen gewerblichen
Nutzung mit hohem Uberbauungs- und Versiegelungsgrad und nur wenigen
aufwertenden Elementen.

Positiv wirken einerseits die Lindenreihe auf dem GrUnstreifen zwischen der
ErschlieBungsstraBe und der StaatsstraBe und andererseits die randlichen
Abschnitte der Gewerbebebauung mit gréBeren Gehdlzen und gemdaBigter
Gebdudehodhe.

Eine abriegelnde, baulich sehr massive Wirkung erzeugen die erst vor kurzem
errichteten Gewerbehallen auf dem gréBten Gewerbegrundstick (Flur-Nrn. 438
und 438/48. Im Zuge dieser Bebauung wurde zudem eine fUr das Erscheinungsbild
wertvolle Gehdlzzone am SUdrand der FlurstUcke gerodet. Die zur Mittenheimer
StraBe hin gepflanzten Baume mittlerer WuchsgréBe werden hier auch in Zukunft
keine wirksame Einbindung erzielen kdnnen.

Ebenso fUr die optische Wahrnehmung belastend ist die Gesamtbreite an
versiegelten Verkehrswegen von ca. 20 m entlang des gesamten westlichen
Geltungsbereichs durch das Nebeneinander von StaatsstraBe und
ErschlieBungsstraBe. Das hohe Verkehrsautkommen auf diesen StraBen wirkt
zusatzlich negativ auf den visuellen Siedlungseindruck.

Aufgrund der zentrumsnahmen Lage des Gewerbegebiets sind die Belastungen als
besonders stérend einzustufen.

Die derzeitige Bedeutung fur das Stadtbild ist somit gering.
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6.2.9.

6.2.10.

Umweltauswirkungen

Die Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplans fOhrt zu einer Aufwertung des
Landschafts- und Ortsbildes: Einerseits werden zusammenhdngende Baumreihen
entlang der Mittenheimer ErschlieBungsstraBe gepflanzt und die randlichen
Eingrinungen und begrinten Vorzonen werden verstdrkt, andererseits wird die
Wandhdhe der zuld@ssigen Gebdude zumindest am westlichen Rand der
Baugebiete auf 10 m beschrdnkt. Visuell (und &kologisch) wertvolle BGume und
sonstige Gehdlze wurden als zu erhalten festgesetzt und sind damit rechtlich
gesichert.

Kultur- und Sachgiter

Bestand und Bewertung

Wie in Kapitel 2.6 Denkmalschutz beschrieben und in der Planzeichnung hinweislich
dargestellt, ergaben die Auswertung des Bayerischen Denkmalatias und die
Beteiligung des Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege (2019), dass im ndheren
Umfeld des Planungsgebiets im westlich benachbarten Siedlungsgebiet drei
Baudenkmdler vorhanden sind.

Umweltauswirkungen

Auf die genannten Denkmdler hat die durch den Bebauungsplan mogliche Nach-
verdichtung keine Auswirkungen.
BezUglich mdglicherweise zutage tretenden Bodendenkmdlern ist die Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG zu beachten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

In der Umweltprufung sind neben der Beschreibung und Bewertung der einzelnen
Schutzguter auch die Wechselwirkungen abzuhandeln. Diese sind jedoch auf
entscheidungserhebliche Aspekte begrenzt, die nicht schon bei den SchutzgUtern
ermittelt wurden.

Durch das Vorhaben sind keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
der Schutzguter untereinander erkennbar.

Alternativenprifung

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde der stddtebauliche Planungsansatz
gewdhlt, die Bebauung in zahlreiche Baugebiete zu gliedern und eine gewisse
Nachverdichtung durch die maBvolle Erhéhung von Geschossfldichenzahl und
Wandhdhe zuzulassen. Im Zuge der Planerstellung wurde geprUft, ob hierzu
sinnvolle Alternativen bestehen, beispielweise durch das Zulassen eines groBen
zentralen Baugebiets und den Verzicht auf gliedernde GrUnstrukturen oder die
Erhdhung der zuldssigen Grundfldchenzahl.

Aufgrund des bereits im Ausgangszustand sehr hohen Versiegelungsgrades
einerseits und der vorhandenen nicht mit Hauptgebduden Uberstandenen
Bereiche zwischen den bestehenden Bebauungen wurde die gewdhlte Losung
favorisiert. Auch die als Alternative geprufte Zulassung einer hdheren
Grundfldchenzahl wurde verworfen.

Hinsichtlich der Grunordnung wurden verschiedene Mdglichkeiten planerisch
erprobt, wie eine ausreichende Begrinung sichergestellt werden kann. Aus diesem
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6.2.11.

6.3.

6.4.

Prozess ergab sich, dass mit der Festsetzung und Verstarkung des bereits in weiten
Teilen vorhandenen grinen Rahmens und zus&tzlich flankierenden MaBnahmen
wie Dach- und Fassadenbegrinung, weiteren Gehdlzpflanzungen proportional zur
Fldche sowie der Sicherung gunstiger Wuchsbedingungen fur die Pflanzungen die
Ziele des Bebauungsplans am besten erreicht werden kdnnen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Ohne Umsetzung der Planung wirde sich die bestehende gewerbliche Nutzung in
relativ ungeordneter Weise und mit teils nicht eindeutiger Rechtslage
weiterentwickeln. Die PrUfung der Zul&ssigkeit von Vorhaben bliebe erschwert.
Mobglicherweise wlrden sich sensible Nutzungen, z.B. mit wohndhnlichem
Charakter, ansiedeln, die zu Larmkonflikten innerhalb des Gebiets kdnnten.

Die vorhandenen GrUnkorridore wirden méglicherweise Zug um Zug verschwinden.

Ermittlung der Eingriffs- und Ausgleichsflachen

Grundsdatzlich ist in der Bauleitplanung die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden, wenn aufgrund von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind.

Ein naturschutzfachlichen Ausgleichsbedarf entsprechend § 14 BNatSchG ist dann
erforderlich, wenn eine Zunahme an versiegelter Fldche oder die Intensivierung der
Nutzung von Fldchen geplant ist.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird jedoch die mdgliche Nachverdichtung nicht
durch eine VergréBerung der Uberbaubaren Fldche erreicht. Es wird lediglich in
maBvoller Weise die zuldssige Geschossfldachenzahl von 1,2 auf 1,4 vergréBert und
die maximal moéglichen Wand- /Firsthdhen werden geringfugig erhéht, so dass die
Nachverdichtung nicht in die Fidche, sondern in die Hohe erfolgt. Die bisher hier
rechtsgultigen Bebauungspl@ne erlauben ebenfalls eine Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,6. Die zuldssige Uberbaubare GrundflGche ist zudem in den meisten
Baugebieten bereits vollstdndig oder weitgehend ausgeschdpft. Diese GRZ gilt
weiterhin unverdndert fur den hier vorgelegten Bebauungsplan.

Daher findet keine zusatzliche Uberbauung gegeniber dem bisherigen Baurecht
statt.

Somit ergibt sich kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf und nach
derzeitigem Kenntnisstand fUhrt die Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen
und nachhaltigen Umweltauswirkungen gemaB § 15 Abs. 1 BNatSchG.

Vielmehr wird durch zahlreiche grinordnerische Festsetzungen eine Aufwertung for

die natUrlichen SchutzgUter erreicht, insbesondere fur den Arten- und Biotopschutz
sowie fur das Klima.

Zusatzliche Angaben des Umweltberichts

Durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/5 2/EU im Staddtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) ergeben sich weitere inhaltliche Anforderungen an den Umweltbericht. Diese
wurden, soweit es nach dem derzeitigen Kenntnisstand moglich war, in den obigen
Kapiteln dargestellt. Weitergehende Angaben sind nicht erforderlich.
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6.4.1.

6.4.2.

Methodik / Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislicken

Bei den im vorliegenden Umweltbericht angewandten Methoden handelt es sich
ausschlieBlich um die verbal-argumentative Darlegung und Bewertung umweltbe-
zogener Sachverhalte. BezugsmaBstab der Bewertung fur die SchutzgUter ist dabei
eine Einordnung in die vom Leitfaden “Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* genannten Kategorien | bis lll, soweit er fUr die SchutzgUter vorhanden ist.
Damit ist eine einfache und schnelle Erfassung der spezifischen Bedingungen in
allgemein verstandlicher Form maglich.

Die Bestandsaufnahme und die Bewertung sowie die Beurteilung der Auswirkungen
erfolgten durch Auswertungen der aktuell verfugbaren Datengrundlagen und er-
gd@nzende Ortseinsichten. Der Umweltbericht stUtzt sich dabei auf die unter Kapitel
6.4.4. dieses Berichts aufgefUhrte Checkliste der Quellen. Die Fachgutachten
wurden auf den vorliegenden Planungsstand aktualisiert. Unwéagbarkeiten oder
Schwierigkeiten wurden dabei nicht festgestellt.

Monitoring

Die im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches eingefUhrte Verpflichtung
zum Monitoring dient dazu, unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen
frihzeitig zu erkennen und GegenmaBnahmen zu ergreifen. Die Uberwachung
beftrifft allerdings nur erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus dem
Bebauungsplan ergeben und nicht ausreichend genau prognostiziert werden
kédnnen. Im hier vorliegenden Fall ist nicht zu erwarten, dass nachteilige und nicht
vorhersehbare Umweltauswirkungen eintreten, da zum einen die SchutzgUter von
geringer bzw. in einzelnen Fallen von mittlerer Bedeutung sind und zum anderen die
Auswirkungen nach derzeitigem Kenntnisstand hinreichend sicher prognostiziert
werden kdnnen. Daher ist ein Monitoring fur die vorliegende Planung nicht
erforderlich.

Zusammenfassung

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplans mit Gronordnung Nr. 79 ist das Ziel
der Gemeinde OberschleiBheim, den Standort und die bauliche Entwicklung des
Gewerbegebiets ostlich der Mittenheimer StraBe zu sichern. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan soll der Gemeinde eine aktualisierte, belastbare Rechtsgrundlage
fOr die Zulassung von Vorhaben im Geltungsbereich zur VerfiGgung stehen.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die SchutzgUter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschafts- und Ortsbild sowie Kultur- und
Sachguter hinsichtlich inres Ausgangszustandes sowie in Bezug auf die zu
erwartenden Auswirkungen des Bauvorhabens untersucht.

Auf Basis der Bestandsbewertung wird dem Geltungsbereich Uberwiegend eine
geringe Ausgangsbedeutung fur die natirlichen Schutzgiter beigemessen.
Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist der Geltungsbereich Larmeinwirkungen
durch Verkehr und Anlagen ausgesetzt und besitzt als Gewerbegebiet keinerlei
Erholungsfunktion. Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere wurde lediglich den verblie-
benen Hecken und Einzelb&umen an den GrundstUcksrdndern eine mittlere Bedeu-
tung zugemessen. Die Boden sind durch starke anthropogene Verdnderungen
nahezu vollstandig Uberpragt. Dem Grundwasser wird aufgrund des eher geringen
Flurabstandes und der durchl@ssigen Deckschichten eine mittlere Bedeutung
zugeordnet. Die heterogene gewerbliche Nutzung mit hohem Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad fUhrt zu einer geringen Bewertung fUr das Klima und fur das
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landschaftliche Erscheinungsbild. Ebenso liegen keine Kultur- und Sachguter im
Einwirkungsbereich des Vorhabens.

Die Planwirkungen werden folgendermaBen bewertet: die Umsetzung der Bebau-
ungsplanung fuhrt zu relativ geringen Eingriffen in Natur und Landschaft, da der
vorliegende Bebauungsplan das Baurecht lediglich dahingehend vergréBert, dass
moderat hdhere Gebdude durch Zunahme von Geschossfléchenzahl und Wand-
hoéhe zugelassen werden. Die Uberbaubare Grundfl&éche wird nicht vergréBert.
Vielmehr fUhren verschiedene grunplanerische Festsetzungen (insbes. die Starkung
und Erweiterung des bestehenden grunen Rahmens aus B&umen und Strduchern,
Vorgaben fur ausreichende WurzelrGume und gunstige Wuchsbedingungen,
Festsetzungen fUr eine dkologische und gestalterische Einbindung der Bebauung)
zu einer Aufwertung fUr die natUrlichen Schutzguter.

Mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft betreffen v. a. die Tiergruppen Vogel
und Fledermd@use, da durch den Abriss von Gebduden und die Rodung von Gehdl-
zen Arten und Lebensrdume dieser beiden Tiergruppen betroffen sein kdnnen.
Daher ist einerseits bei Einzelvorhaben mit der Unteren Naturschutzbehérde am LRA
MUnchen abzukl@ren, ob Belange des Europdischen Artenschutzes betroffen sind.
Lusatzlich werden im Bebauungsplan hilfreiche MaBnhahmen genannt, damit ein
GroBteil an artenschutzrechtlichen Konflikten von vornherein ausgeschlossen
werden kann.

Die SchutzgUter Mensch, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild, Kultur-
und Sachguter sind durch das Vorhaben nicht negativ betroffen.

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ergab, dass die
Planung keine Zunahme an versiegelter Fidche oder eine Intensivierung von
Nutzungen hervorruft und unter BerGcksichtigung artenschutzrechtlicher
VermeidungsmaBnahmen die natlrliche Umwelt nicht nachhaltig oder erheblich
beeintrachtigt wird. Daher sind keine dkologischen Ausgleichsfladchen erforderlich.

Unter BerUcksichtigung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaB-
nahmen verbleiben nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen und
nachhaltigen Umweltauswirkungen gemaB § 15 Abs. 1 BNatSchG.

6.4.3. Checkliste zu den relevanten Daten- und Informationsquellen

Nr. Verfasser Gutachten Stand Zitat
.
Co0Emonn
Sekblussbereht
[51.5 ssslgsssszsgs €
3 C—HenlechelConsull Schallicchalochs 02020000 Eontesheloononlt
Untersuchung 2020
4 Wessepwirtsehattcamt Hlurstibelebezcocpevssacen 20030040 Pleccopidrieshatonrl
M ALl act M 201G
5 B . Mitteil iiber Baudenkmsl 05.04.2048 .
| i . ittell y | : | y i
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Nr- Verfasser Gutachten Stand Zitat
Leoalmalsdecs Planunesgsblists Seoalmaladec 2040
6 LRA-Munchen,- Stellungnahme zu- 10.02.2020 Landratsamt-
Immissionsschutz-
und-staatliches-
Abfallrecht-und-
Altlasten
Nr. Verfasser Gutachten Stand Zitat
1 Fisel und Konig Baumbestandserfassung Erstfassung Fisel und Konig
20.09.2018, 2026
/aktualisiert
13.02.2026
2 Véssing Ingenieure  Verkehrsgutachten - 02.10.2019 Vdssing 2019
Schlussbericht
Gewerbegebiet 6stlich der
Mittenheimer StralRe
3 C. Hentschel Schalltechnische 03.06.2020 Hentschel
Consult Untersuchung Consult 2020
4 Bayerisches Mitteilung tliber 05.04.2019 Bayerisches
Landesamt flr Baudenkmaler in Landesamt flr
Denkmalpflege unmittelbarer Umgebung des Denkmalpflege
Planungsgebiets 2019
6 LRA Minchen Stellungnahme zu 10.02.2020 Landratsamt

Fachbereich
Immissionsschutz

und staatliches
Abfallrecht und
Altlasten

Altlastenverdachtsflachen

Muinchen 2020
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