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Stadtebauliche Begriindung

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 133 Teilstlick, 133/42, 133/48
und 133/50, Gemarkung Oberschleil3heim.

Vorbemerkung

Anfang der 80er Jahre hat die Gemeinde OberschleiRheim einen Bebauungsplan fir
das Gewerbegebiet westlich der Mittenheimer Stralle (Bebauungsplan Nr. 21 ,Ge-
werbegebiet 1l westlich der Mittenheimer Stralle® i.d.F. vom 01.06.1981, rechtsver-
bindlich seit dem 07.04.1982) aufgestellt. Die Grundstuicke sind inzwischen bebaut.

Ende der 90er Jahre wurde mit dem Bebauungsplan Gewerbegebiet Bruckmannring
West (Bebauungsplan Nr. 51 ,Gewerbegebiet Bruckmannring West“ i.d.F. vom
22.09.1998, rechtswirksam seit dem 29.10.1998) eine Erweiterung des Gewerbege-
biets nach Westen vorgenommen. Damit sollte eine Betriebserweiterung eines am
Standort ansassigen Betriebs ermoglicht werden. Auch diese Erweiterungsgrundsti-
cke sind mittlerweile bebaut.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet Bruckmannring® (i.d.F. vom
14.06.2005, rechtsverbindlich seit dem 12.10.2005), der Teilbereiche aus dem Be-
bauungsplan Nr. 21 und dem Bebauungsplan Nr. 51 zusammenfiihrt, hat die Ge-
meinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir aktuelle und spatere Betriebs-
erweiterungen der ortsansassigen Betriebe geschaffen, um ihnen z.B. durch eine
Aufstockungsmoglichkeit eine Entwicklungsperspektive zu eréffnen und einen Ver-
bleib am Standort zu ermdéglichen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60a ,Gewerbegebiet Bruckmannring“ - 1. Anderung
(i.d.F. vom 19.12.2006) hat die Gemeinde die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine nochmalige Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen geschaffen, um
dort die Expansionsmdglichkeit flr einen am Standort ansassigen Betrieb mit den
entsprechenden Vorkehrungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu schaf-
fen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60b ,Gewerbegebiet Bruckmannring® — 2. Anderung
(i.d.F. vom 22.12.2009) hat die Gemeinde erneut eine Mdoglichkeit zur Erweiterung
von Betriebsflachen geschaffen, und zwar im Rahmen einer Aufstockung eines be-
stehenden Gebaudes.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60c ,3. Anderung, Sudliche Erweiterung des Gewerbe-
gebiets am Bruckmannring® (i.d.F. vom 26.11.2013) hat die Gemeinde erneut eine
Moglichkeit zur Erweiterung von Betriebsflachen inkl. der entsprechenden Vorkeh-
rungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs geschaffen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60d ,Gewerbegebiet Bruckmannring — 4. Anderung*
(i.d.F. vom 12.12.2016) hat die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 60c, mit dem die
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sudliche Erweiterung des Gewerbegebiets vorbereitet wurde, in einigen Punkten, ins-
besondere in Bezug auf Art und Maf3 der Nutzung so gedndert, dass dort statt einem
Betriebsgebaude und einem Parkhaus zwei Betriebsgebaude entstehen konnten.

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 60e ,5. Anderung; Nérdliche
Erweiterung des Gewerbegebiets am Bruckmannring® mdchte die Gemeinde die Er-
weiterung der beiden bestehenden Parkhauser planungsrechtlich sichern.

Gegentber dem Vorentwurf des Bebauungsplans i.d.F. vom 20.02.2017 wurde der
Geltungsbereich deutlich verkleinert. Dies war erforderlich, da sich die Planungs-
grundlage verandert hat, insbesondere waren die erforderlichen Grundstiicke nicht
verfugbar.

Ziel des Bebauungsplans und planungsrechtliche Voraussetzungen

Ziel des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
weiterung zweier bestehender Parkh&duser im Norden des Gewerbegebietes am
Bruckmannring zu schaffen. Das Stellplatzangebot auf dem Firmengelande soll damit
deutlich vergrof3ert werden.

Die Erweiterung der Parkhauser ist erforderlich, um den Stellplatznachweis fur zwei
Betriebsgebdude im Siuden des Gewerbegebiets erbringen zu kénnen (Bebauungs-
plan Nr. 60d). Es handelt sich dabei um das bereits fertiggestellte Blrogebaude auf
dem Grundstiick FI.Nr. 146/1 sowie das geplante Produktionsgeb&ude (FI.Nr. 146).
Die Schaffung des Stellplatzangebotes ist vor dann erforderlich, wenn das geplante
Betriebsgebaude auf der FI.Nr. 146 errichtet wird, da dadurch die dort vorhandene, of-
fene Interimsstellplatzanlage entfallt, die derzeit dem Stellplatznachweis des Be-
triebsgebaudes auf der FI.Nr. 146/1 dient. Weitere Stellplatzkapazitaten sollen als
Reserve entstehen.

Der Bebauungsplan soll fir die Bebauung den stadtebaulichen Rahmen — Baukorper-
lage, Baukoérperhdohen und Baudichten festlegen. Dariiber hinaus soll er die Einbin-
dung der neuen Bebauung in die Landschaft und die Sicherung von Ausgleichsfl&-
chen sicherstellen. Notwendig ist zudem die Neuordnung der Ful3- und Radwegefih-
rung um und durch das Gewerbegebiet.

Planungsrechtliche Ausgangslage

Die Gemeinde Oberschleilheim verfligt Uber einen von der Regierung von Oberbay-
ern mit Schreiben vom 31.10.1977 und 6.10.1980 genehmigten Flachennutzungsplan,
der in der Fassung vom 29.01.1981 offentlich bekannt gemacht wurde. Der Flachen-
nutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geéndert, u.a. durch die 13. Ande-
rung, die die westliche Erweiterung des Gewerbegebiets am Bruckmannring betrifft
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und am 29.10.1998 wirksam wurde sowie die 18. Anderung i.d.F.v. 19.12.2006, die
eine erneute Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen zum Gegenstand hatte
und am 28.02.2007 wirksam wurde. Zuletzt wurde der Flachennutzungsplan durch die
25. Anderung i.d.F. vom 26.11.2013 geandert. Mit dieser Flachennutzungsplan-
Anderung wurde die sudliche Erweiterung des Gewerbegebiets am Bruckmannring
vorbereitet.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den sudlichen, bereits bebauten Teil des Gel-
tungsbereichs Gewerbegebiet dar, ndrdlich davon stellt er eine Griinflache als Orts-
randeingrinung mit wichtiger Ful3- und Radwegeverbindung dar.

Obwohl durch den Bebauungsplan die im Flachennutzungsplan dargestellte Grinfla-
che, die das Gewerbegebiet umgibt, verschmalert wird, geht die Gemeinde in Anbe-
tracht der fehlenden Parzellenscharfe und der groRBeren Malstablichkeit des Fla-
chennutzungsplans davon aus, dass sich der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Diese Einschatzung wird vom Landratsamt Minchen geteilt. Ei-
ne Anderung des Flachennutzungsplans ist somit nicht erforderlich. Die Gemeinde
beabsichtigt jedoch, die Kongruenz zwischen Bebauungsplan und Flachennutzungs-
plan im Zuge einer demnachst beabsichtigten umfangreicheren Anderung des Fla-
chennutzungsplans herzustellen.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs liegt in den Geltungsbereichen zweier rechts-
verbindlicher Bebauungsplane: Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet Bruckmann-
ring“ in der Fassung vom 14.06.2005 und Nr. 60a ,Gewerbegebiet Bruckmannring - 1.
Anderung® in der Fassung vom 19.12.2006. Der hier vorliegende Bebauungsplan Nr.
60e ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs beide rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane.

Lage, Grol3e und Beschaffenheit des Bebauungsplangebiets

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Hauptortes der Gemeinde Oberschlei3heim,
an der Grenze zum Stadtgebiet Unterschlei3heim.

Sudlich und studéstlich des Geltungsbereichs befindet sich das bestehende Gewerbe-
gebiet am Bruckmannring, norddéstlich liegen die Wohngeb&dude und Werkstétten des
Katholischen Mannerfiirsorgevereins. Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen
und im Westen die bestehende Grunflache am Ortsrand an.

Auf den ndrdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt die Ge-
meinde, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein groReres Wohnbauvorha-
ben zu schaffen. Beschlisse zur Einleitung eines Verfahrens der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung wurden noch nicht gefasst, es liegt jedoch eine vom
Gemeinderat beschlossene Rahmenplanung ,Mittenheim* vor.



Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Der Geltungsbereich ist nahezu eben und umfasst ca. 9.190 gm. Er ist im sidlichen
Teil mit zwei Parkhausern bebaut. Nordlich der Parkhduser befindet sich, angrenzend
an firmeneigene private Freiflachen, eine 6ffentliche Grinflache, die das Gewerbege-
biet umgibt und die landschaftliche Einbindung der gewerblichen Bebauung sicher-
stellt. Auf ihr befinden sich Gehdlzbestande und ein umlaufender Fuf3- und Radweg.

Art der Nutzung

Das Bauland ist, wie bereits in den rechtsverbindlichen Bebauungsplénen, die dieser
Bebauungsplan ersetzt, als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind nur Firmenparkh&user und Stellplatzanlagen. Die strenge Nutzungsbeschran-
kung begrindet sich in der Tatsache, dass der Stellplatznachweis fur alle gewerbli-
chen Bauten der Fa. Schreiner im Bereich des Bruckmannrings Nr. 22 auf ebendie-
sen Flachen erfolgt ist oder noch erfolgen soll. Eine sonstige gewerbliche Nutzung
dieser Grundsticke ist daher nicht mdglich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Der Festsetzungskanon zum MalR3 der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl formal
als auch inhaltlich weitgehend an dem der bestehenden Bebauungspléne im Gewer-
begebiet am Bruckmannring. Das Nutzungsmalfd wird durch eine maximale Grund-
und Geschossflachenzahl, eine maximale Zahl der Vollgeschosse sowie maximale
Wand- und Firsthohen festgelegt.

Geschosszahl und maximale Wand- und Firsth6hen

Die bauliche Gestaltung des Ortsrandes ist der Gemeinde im gesamten Gewerbege-
biet am Bruckmannring ein wichtiges Anliegen. Die Hohe der bestehenden Bauten
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soll keinesfalls Uberschritten werden. Die maximal zulassigen 4 Vollgeschosse bilden
daher auch nur den Bestand ab, der viergeschossig ist.

Da die Erweiterungsbauten unmittelbar an die bestehenden Parkhauser angebaut
werden, orientieren sich die Festsetzungen zur Wand- und Firsththe im Wesentlichen
an den Bestandsbauten bzw. an den diesen zugrunde liegenden Festsetzungen der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane. Die festgesetzte Wand- und Firsthbhe wird un-
verandert Ubernommen und auch der angewandte Modus der Festsetzung der Wand-
und Firsthohe tber der nachstgelegenen Stral3enoberkante wird fortgefuhrt.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Festsetzung zur maximal zulassigen Grundflachenzahl begrenzt den Grad der
Uberbauung und der Versiegelung des Baugrundstiicks. Zusammen mit der maxima-
len Geschossflachenzahl wird die Baudichte im Baugebiet geregelt.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,55 im Baugebietsteil A und von 0,71 im
Baugebietsteil B geht vor allem in letzterem tber die sonst im Gewerbegebiet festge-
setzte GRZ von 0,5 hinaus. Mit Blick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden halt die Gemeinde diese héhere Verdichtung aber flr sinnvoll und stadtebau-
lich vertraglich Im Mittel beider Baugebietsteile ergibt sich eine GRZ von 0,64.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,21 im Baugebietsteil A und von 2,85
im Baugebietsteil B (im Mittel beider Baugebietsteile 2,57) liegt deutlich Gber den
sonst im Gewerbegebiet Ublichen Werten. Dabei ist allerdings zu bertcksichtigen,
dass durch die niedrigen Geschosshohen der viergeschossigen Parkhausbauten de-
ren Gebaudehdhe in etwa dem dreigeschossigen Baukdrper mit gewerblicher Nut-
zung entspricht. Bei gleicher Grundflachenzahl von z.B. 0,6 erreicht ein Parkhaus mit
vier Geschossen eine GFZ von rd. 2,40 und ein Gewerbebau mit drei Geschossen ei-
ne GFZ von rd. 1,8, welche der ansonsten zuldssigen GFZ schon deutlich naher
kommt. Die entstehenden Kubaturen sind &hnlich. Nachteilige stadtebauliche Wirkun-
gen sind aus gemeindlicher Sicht nicht zu befirchten.

Die Gemeinde macht auch darauf aufmerksam, dass beim bestehenden Parkhaus im
ostlichen Teil des Plangebiets bereits eine GFZ von 2,0 erreicht wird, da die Gemein-
de dort im Zuge einer Befreiung die Uberdachung des obersten Parkdecks und damit
die Erhéhung von 3 auf 4 Vollgeschosse ermdéglicht hat. Zu beriicksichtigen ist auch,
dass die hohe GFZ nur einer speziellen, der gewerblichen Hauptnutzung dienenden
Anlage zugebilligt wird.

Eine abschlieBende Begrenzung der Versiegelung erfolgt durch Festsetzung eines
Maximalwerts der GRZ, der einschlief3lich der offenen Stellplatze und Zufahrten nicht
Uberschritten werden darf. Fir den Baugebietsteil A ist dieser Wert mit 0,63 festge-
legt, was einer Gesamtgrundflache von rd. 2.300 gm entspricht. Fir den Baugebiets-
teil B ist der Maximalwert der GRZ mit 0,77 festgesetzt, was einer Gesamtgrundflache
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von rd. 3.500 gm entspricht. Im Mittel liegt die GRZ incl. Uberschreitungsmaglichkeit
bei 0,71.

Uberbaubare Flache, Bauweise, bauliche Gestaltung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch drei Baurdume fir Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgarage‘ sowie ,Gemeinschaftsstellplatze* fest-
gesetzt. Die Gebaude mussen in offener Bauweise errichtet werden. Da in den Uber-
baubaren Flachen Gebaudelangen von tber 50 m erreicht werden kénnen, werden
diese auch zugelassen.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung entsprechen denen des Bebauungs-
plans Nr. 60a, d.h. um die Ortsrandbebauung gestalterisch geordnet und befriedigend
zu lésen und eine bessere Einbindung in die Landschaft sicherzustellen, enthélt der
Plan die Festsetzung, dass Dacheindeckungen, Fassadenmaterialien und Fassaden-
anstriche in greller oder stark reflektierender Ausfihrung unzuléassig sind. Die aus-
schlieliche Zulassigkeit von Flachdachern dient der Wahrung eines homogenen Er-
scheinungsbildes der Ortsrandbebauung, die ausschlief3lich durch die Firmengebau-
de eines Eigentimers gepragt ist und eine entsprechende architektonische Hand-
schrift aufweist.

Fur Werbeanlagen gilt die Werbeanlagensatzung der Gemeinde Oberschleil3heim.
Einfriedungen sollen im Gewerbegebiet mdglich sein, aufgrund der sensiblen Lage
und der Belange des Ortsbildes gelten jedoch Beschrankungen hinsichtlich Hohe
(max. 1,50 m) und Ausfuhrung (Maschendraht mit Stlitzen aus Eisenprofilen geringen
Querschnitts und mindestens 10 cm Abstand des Zauns zum Boden, damit die Durch-
lassigkeit fur Kleintiere gewahrleistet ist.

ErschlielBung

Motorisierter Individualverkehr

Innere Erschliel3ung
Der Geltungsbereich und die beiden Baugrundstiicke, die durch Grundstticksneuord-
nung entstehen, sind an eine 6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen.

AuRere ErschlielRung

Die AuRere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber den Bruckmannring und im
Weiteren die St 2342. Zur Prifung, ob die Kreuzung Bruckmannring / Mittenheimer
StralBe (St 2342) das zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen kann, hatte die
Gemeinde ein verkehrliches Gutachten beauftragt, das als Anlage Teil der Begrin-
dung ist. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
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,Die St 2342 ist heute mit 17.300 Kfz/Tag nérdlich und 16.700 Kfz/Tag sudlich der
Kreuzung Mittenheimer Straf3e / Bruckmannring stark belastet. Das Verkehrsaufkom-
men des Gewerbegebietes Bruckmannring betragt rd. 2.900 Kfz/Tag als Summe des
ein- und ausfahrenden Verkehrs, davon sind knapp die Halfte Verkehr der Fa. Schrei-
ner. Die signalisierte Kreuzung St 2342 / Mittenheimer Stral3e / Bruckmannring ist
heute in den Spitzenstunden mit Qualitat A uneingeschrankt leistungsféahig. Durch
den derzeit im Bau befindlichen BA 5 auf der Westseite und des geplanten BA 6 an
der Sudwestseite des Firmengelandes Schreiner wird ein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen von rd. 300 Kfz-Fahrten/Tag als Summe des ein- und ausfahrenden Ver-
kehrs induziert. Die Zu- und Ausfahrt zum neuen Parkhaus auf der Erweiterungsfla-
che Uber das Firmengelande ist unproblematisch, ebenso die verkehrliche Situation
am Bruckmannring. Die Leistungsfahigkeit der Kreuzung St 2342 / Mittenheimer Stra-
Re / Bruckmannring ist auch nach Erweiterung des Gewerbegebietes mit der besten
Verkehrsqualitat A gegeben, es sind keine baulichen oder signaltechnischen Ande-
rungen notwendig.“ (Prof. Dr. Kurzak, 05.02.2015, S. 9)

Nach einer Verkehrserhebung im Rahmen der gemeindlichen Verkehrsentwicklungs-
planung (Schlothauer & Wauer, Verkehrsentwicklungsplan 2035, 31.08.2020, siehe
Anlage) liegen die Verkehrsmengen auf der St 2342 im Jahr 2019 bei rd. 17.900
Kfz/24 Stunden nérdlich und 17.000 Kfz/24 Stunden sldlich der Kreuzung Mittenhei-
mer Strafl3e / Bruckmannring. Im Prognosenullfall 2035 liegt die Verkehrsmenge nord-
lich weiterhin bei 17.900 Kfz/24 h, sidlich bei 17.500 Kfz/24 h. Die Belastung wére al-
so nur wenig hoher als in der o.g. Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2015. Die
Gemeinde geht daher davon aus, dass die fir die Kreuzung St 2342 / Mittenheimer
Stral3e / Bruckmannring ermittelte Verkehrsqualitdt A auch weiterhin als zutreffend
angenommen werden kann.

Bei Realisierung der Westumfahrung OberschleiRheim wirde die Mittenheimer Stral3e
innerorts sogar deutlich entlastet. Den Prognoseplanfall-Berechnungen von Schlot-
hauer und Wauer (ebd.) zufolge wirden nordlich der Kreuzung Mittenheimer Stral3e /
Bruckmannring nach Realisierung der Westumfahrung noch 11.400 Kfz/24 h und sud-
lich 10.000 Kfz/ 24 h erwartet. Die Verkehrsqualitat der Kreuzung dirfte sich dann
noch weiter verbessern.

OPNV

Das Plangebiet liegt etwa 750m Luftlinien-Entfernung vom S-Bahn-Haltepunkt Ober-
schleilheim entfernt, also in guter rad- aber auch in fu3laufiger Erreichbarkeit.

Uber die Bushaltestelle ,Bruckmannring®, die von der Linie 291 bedient wird, ist zu-
dem die S-Bahnhaltestelle Oberschleil3heim auch mit dem Bus erreichbar.

Ruhender Verkehr

Durch die Planung soll das Stellplatzangebot auf dem Firmengeléande deutlich ver-
grolert werden. Dazu sollen die beiden bestehenden Parkhduser um Anbauten er-
ganzt werden. Die Zufahrt erfolgt Gber die bestehenden Parkhauser.
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Die Erweiterungsbauten sind u.a. erforderlich, um den Stellplatznachweis fur zwei Be-
triebsgebaude im Siden des Gewerbegebiets erbringen zu kdnnen (Bebauungsplan
Nr. 60d). Es handelt sich dabei um das bereits fertiggestellte Blirogebaude 6 auf dem
Grundstiick FI.Nr. 146/1 sowie das geplante Produktionsgebaude 7 auf der FI.Nr. 146,
mit dessen Realisierung die dort aktuell vorhandenen offenen Interimsstellplatze (120
Stellplatze) entfallen.

Der Stellplatzbedarf des Biurogebaudes 6 betragt 105 Stellplatze, der des geplanten
Produktionsgebaudes 7 wird von den ausfiihrenden Architekten mit 180 angegeben.
Insgesamt sind also 285 Stellplatze erforderlich.

Nach dem aktuellen Stand der Planung wird in den Erweiterungsbauten folgendes
Stellplatzangebot geschaffen:

Parkhaus West 124 Stellplatze
Parkhaus Ost 220 Stellplatze
Summe 344 Stellplatze

Gleichzeitig entfallen durch den Neubau auf dem Ostlichen Grundstick 19 offene
Stellplatze.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die heutige und kinftige Gesamtstellplatzbilanz fir
das Betriebsgeléande der Fa. Schreiner. Danach werden kinftig insgesamt 42 Stell-
platze mehr entstehen als fir die Nutzungen im Plangebiet erforderlich sind. Diese
Stellplatze bilden eine Reserve.
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aktuell vorhandene vorh. Stellpldtze nach

1. Bestand erforderliche Stellpldtze Stellpldtze Parkhauserweiterung
(und Errichtung BMR 22/7)

BMR 22/1 116
BMR 22/2 140
BMR 22/3 63
BMR 22/4 (mit Aufstockung) 74
BMR 22/5 101
BMR 22/6 105 120 entféllt
Parkhaus 1
Bestand 260 260
Stellplatze neben P1 19 5
Parkhaus 2
Bestand 188 188
Stellplatze BMR22/1 (mit Garagen) 24 24
Summe 599 611
Uberhang 12
2. Planungen erforderliche Stellplatze
Parkhaus 1
Erweiterung 220
Parkhaus 2
Erweiterung 124
BMR 22/7 - Schatzung 180
Summe 180
Gesamtsumme Bestand und Planung
Bedarf gesamt 779
vorhanden gesamt 821
Uberhang 42

Quelle: A+P Architekten, Stellplatziibersicht, Stand 05.10.2020 (BMR = Bruckmannring)

Durch Festsetzung A 6.3 erfolgt eine Zuordnung der Stellplatze zu den gewerblichen
Vorhaben: Die Gemeinschaftsgaragen GGA 1 und GGA 3 sind den Baugrundstiicken
FI. Nrn. 133/4, 133/40, 133/47, 133/51 und 133/52, Gemarkung Oberschlei3heim, zu-
geordnet. Die in den Parkhausern GGA 2 und GGA 4 neu entstehenden Stellplatze
sind den Vorhaben auf FI.Nr. 146 und 146/1 zugeordnet. Da nicht alle Stellplatze in
den Erweiterungsbauten fir diese Vorhaben benétigt werden und als Reserve dienen
und zugleich ein Ersatz fur entfallende oberirdische Stellplatze erforderlich ist, werden
die Parkhduser GGA 2 und GGA 4 aulRerdem auch den anderen Betriebsgrundsti-
cken Fl. Nrn. 133/4, 133/40, 133/47, 133/51 und 133/52, Gemarkung Oberschleil3-
heim, zugeordnet. Die eindeutige Zuordnung gewahrleisten die Parkhausbezeichnun-
gen (GGA 1 bis GGA 4), die durch ,Knédellinie* voneinander abgegrenzt sind.

Zusatzlich zu den Parkhausern sind im Baugebietsteil B auch offene Stellplatze zuge-
lassen. Diese Gemeinschaftsstellplatzanlage ist bereits vorhanden. Die offenen Stell-
platze werden allen am Standort von der Fa. Schreiner genutzten Baugrundstticken
(FI. Nrn. 133/4, 133/40, 133/47, 133/51, 133/52, 146 und 146/1) zugeordnet. Die
Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubilden.
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Ful3- und Radwege

Durch die Erweiterung der Parkhduser und die daraus resultierende Verschmalerung
der offentlichen Grinflache ist eine Verlegung des Ful3- und Radwegs innerhalb der
Grunflache erforderlich. Eine Mdoglichkeit, das Gewerbegebiet durchgehend zu um-
runden, wird aber auf jeden Fall auch kiinftig gewahrleistet.

Durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zwischen den beiden Parkhausern sowie
durch einen 6ffentlich gewidmeten Ful3- und Radweg wird die Gemeinde zudem si-
cherstellen, dass kinftig auch eine Verbindung zwischen dem Wendehammer am
Bruckmannring und dem Ful3- und Radweg im Norden entsteht.

Niederschlagswasserbeseitigung

Wie bereits bei den bestehenden Parkhausern soll auch das Niederschlagswasser
der Parkhauserweiterungen auf dem Grundstick versickert werden. Dies wird — wie
bereits heute — durch Rigolen mit vorgeschaltetem Sandfang geschehen. Die davor
vorgesehenen Flachen ndérdlich der Parkhauserweiterungen sind als Flachen fir Ri-
golen in der Planzeichnung enthalten.

Griunordnung

Als gliederndes und gestalterisches Element bleibt am nérdlichen Rand des Plange-
bietes die bestehende o6ffentliche Grinflache in einer Breite von 6,5 m erhalten. Damit
ist gewdhrleistet, dass die darin verlaufende viel genutzte Ful3-Radwegeverbindung
kontinuierlich und dauerhaft erhalten bleibt. Mittelfristig beabsichtigt die Gemeinde, im
Zuge der Entwicklung des nérdlich angrenzenden Wohngebiets den 6ffentlich nutzba-
ren Freiraum am westlichen Ortsrand von Mittenheim deutlich zu vergré3ern. Die
Schmalerung des heute 20 m breiten Grinstreifens ist also nur temporar und damit
aus gemeindlicher Sicht vertretbar. Insgesamt betragt die 6ffentliche Grinflache im
Norden rd. 985 gm.

Auf den gewerblichen Flachen werden einige Baume als zu erhaltend festgesetzt, zu-
satzlich werden im Westen die bestehenden mageren Wiesenflichen mit Baumen
durch Pflanzbindung als zu erhaltend festgesetzt.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sowie die Bearbeitung der Eingriffsregelung mit
Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs sind dem beiliegenden Umweltbericht zu
entnehmen.

Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Situation und eventuell erforderlicher
SchutzmaRhahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieur-
biro Greiner erstellt (Bericht Nr. 217101/3 vom 21.08.2019). Diese ist als Anlage Tell
der Begrindung. Die Zusammenfassung der Untersuchung (Kapitel 8) wird im Fol-
genden wiedergegeben:
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,In OberschleiBheim ist die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 e ,Gewerbege-
biet Bruckmannring“ geplant. Dadurch soll die Erweiterung der bestehenden Park-
hauser West und Ost der Schreiner Group um jeweils 4 Ebenen erméglicht werden.
Somit werden die Parkhauser um 128 bzw. 220 neue Stellplatze erganzt.

Im Bebauungsplan Nr. 60 e sind keine schalltechnischen Festsetzungen in Form von
Emissionskontingenten enthalten. Es wird jedoch der Nachweis gefordert (vgl.
Schreiben des Landratsamtes Minchen), den Einfluss der geplanten Parkhduser un-
ter Berilicksichtigung der Gerauschvorbelastung zu prifen. Im vorliegenden Fall sind
durch die Nutzung der Flachen 60a N, die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsricht-
werte an der angrenzenden Bebauung einzuhalten und es ist die Gesamtgerauschsi-
tuation zu prifen (vgl. Ubersichtsplan, Anhang A, Seite 2).

Untersuchungsergebnisse

Gerauschbelastung aus Nutzung der Parkhauser

Aufgrund der Nutzung der bestehenden Parkhéuser West und Ost und deren geplan-
ter Erweiterung ergeben sich an den maf3geblichen Immissionsorten auf3erhalb des
Gewerbegebietes Beurteilungspegel in Hohe von bis 35 dB(A) tags und 34 dB(A)
nachts an. Im Gewerbegebiet errechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel aus der Nutzung der Parkhauser
mit den um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerten zeigt folgende Ergebnisse:

An den Immissionsorten mit dem Schutzanspruch eines WA-Gebietes (10 1, 2, 4, 6)
werden die reduzierten Richtwerte tags um mindestens 14 dB(A) und nachts teilweise
erreicht (10 1).

An den Immissionsorten mit Schutzanspruch eines WR-Gebietes (10 5) bzw. mit
Schutzanspruch eines MI-Gebietes (IO 3) betragen die Unterschreitungen tags mehr
als 15 dB(A) und nachts mindestens 4 dB(A).

An der angrenzenden Bebauung im Gewerbegebiet (I0 7 und 10 8) werden Beurtei-
lungspegel von bis zu 51 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts erreicht. Da hier gemaf
Bebauungsplan keine Betriebsleiterwohnungen allgemein zuléassig sind, ergibt sich fur
die Nachtzeit der gleiche Schutzanspruch wie fur die Tageszeit. Die einschlagigen
Immissionsrichtwerte werden um mindestens 14 dB(A) unterschritten.

Die schalltechnische Situation stellt sich somit wahrend der Tages- und Nachtzeit als
unbedenklich dar (vgl. auch Teilbeurteilungspegel im Anhang B, Seite 4 bis 7).

Maximalpegelkriterium
Die Anforderungen an das Maximalpegelkriterium (erforderlichen Mindestabstande)
kénnen eingehalten werden.

Berlicksichtigung von Verkehrsgerduschen

Die ErschlieBung der Parkhauserweiterung erfolgt tGber das Gewerbegebiet. Dort lie-
gende Immissionsorte haben keinen Anspruch auf zusatzliche Schallschutzmal3nah-
men.
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Gerauschbelastung aus dem gesamten Gewerbegebiet

Aufgrund der Nutzung des Gewerbegebietes (mit Parkhdusern) ergeben sich an den
mafgeblichen Immissionsorten 10 1 bis 6 der angrenzenden Bebauung auf3erhalb
des Gewerbegebietes Beurteilungspegel in Hohe von bis zu 54 dB(A) tags und 39
dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten zeigt
an allen Immissionsorten tags und nachts eine Unterschreitung von mindestens 1
dB(A). Nur am Immissionsort 10 5 wird nachts der Richtwert erreicht. Die Ursache
hierfur sind jedoch nicht die Immissionen aus der Nutzung der Parkh&user.

Schallschutzmalinahmen
Zur Vermeidung von Immissionskonflikten sind die unter Punkt 6 und 7 genannten
Schallschutzmaflinahmen zu beachten.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 5. Anderung des
Bebauungsplanes 60 e ,Gewerbegebiet Bruckmannring® sowie gegen die Erweiterung
der Parkhauser sofern die unter Punkt 6 und 7 genannten Schallschutzmal3nahmen
entsprechend berucksichtigt werden.”

In einer erganzenden gutachterlichen Stellungnahme wurde die schalltechnische Si-
tuation nordlich der geplanten Parkh&auser unter Berticksichtigung der beschlossenen
Rahmenplanung ,Mittenheim“ untersucht (Stellungnahme Nr. 218119 / 7 vom
17.08.2020 (Uberprufung der schalltechnischen Situation nérdlich der geplanten
Parkdecks der Schreiner Group), die als Anlage ebenfalls Teil der Begriindung ist.

In den Berechnungsergebnissen wurde jeweils fur die mal3gebende Nachtzeit die 40
dB-Isophone fir das 2.0G (8,1 m lber Boden) dargestellt. Stdlich dieser, in der Stel-
lungnahme dargestellten Linie ist mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir
WA-Gebiete zu rechnen. Nordlich dieser Linie kann von der Einhaltung der Richtwerte
ausgegangen werden (vgl. ebd., S.1).

Der Gutachter weist darauf hin, dass die ermittelte Gerauschbelastung nicht nur durch
die Nutzung der beiden Parkh&user entsteht, sondern auch durch die Nutzung des
restlichen Gewerbegebiets.

Flachenbilanz
Der Bebauungsplan umfasst insgesamt eine Flache von rd. 9.190 gm. Davon sind:

Gewerbegebiet rd. 8.205 gm
Offentliche Grunflache rd. 985 gm
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Kosten fiir die Gemeinde

Fur die Gemeinde entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.

Zeitliche Realisierung

Die Realisierung der Baumafinahme ist in den néchsten Jahren geplant.
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Umweltbericht mit Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Vorbemerkungen zum Umweltbericht und zum Planungsvorhaben

Der Bebauungsplan wird parallel zur Flachennutzungsplan-Anderung aufgestellt: die
Inhalte des Umweltberichts werden mit Grundlage des detaillierten Bebauungsplaners
erstellt und abgearbeitet. Der vorliegende Umweltbericht enthalt Angaben zu Schutz-
gutern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berthrt werden. Die
Bestandserhebung hierzu stammt aus dem Jahr 2012 (Juni) und wird im Laufe des
Verfahrens aktualisiert. Falls erforderlich wird der Umweltbericht im weiteren Verfah-
ren jeweils nach Kenntnisstand ergéanzt und fortgeschrieben. Ein Scoping-Termin fand
nicht statt.

Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der Planungsziele

Art des Gebiets Gewerbegebiet (GE)
(Inhalt, Art und Umfang)
Art der Bebauung (Ziele, Die zulassige Nutzung liegt beim Bauraum A GRZ bei 0,55 / max. GFZ
Festsetzungen) bei 2,21; beim Bauraum B GRZ bei 0,71 / max. GFZ bei 2,85.
Nutzung als Parkh&user mit vier Geschossen.
Wandhohe / Firsthbhe Bauraum A =12 m
Wandhohe / Firsthéhe Bauraum B =11,0 m
ErschlieBung Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber den bereits vorhandenen
Bruckmannring und dann intern tber die innere FirmenerschlieBung
Flachenbedarf rund 0,92 ha, davon o6ffentlich Griinflache 0,09 ha (einschlie3lich F+R-
Weg)

Fachziele des Umweltschutzes und Art der Berlicksichtigung

MalRgebende Rechtsgrundlagen fiir die umweltrechtlichen Belange sind dem Bauge-
setzbuch (BauGB), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem Bayerischen
Naturschutzgesetz (BayNatSchG) zu entnehmen. Im Rahmen der Umweltpriifung von
Bauleitplanen sind auch Untersuchungen im Hinblick auf den Artenschutz vorzuneh-
men. Das BNatSchG regelt in 8 44 den Schutz besonders und streng geschitzter
Tier- und Pflanzenarten. Ferner ist der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde
OberschleiRheim zu beachten. Die Beriicksichtigung der relevanten Vorgaben der
einzelnen Fachziele wird in die Umweltpriifung eingearbeitet.

Umweltprifung des Vorhabens

Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Allgemeine Regionalplan Minchen und Landesentwicklungsprogramm
Datengrundlagen derzeit gultiger Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
aktuelles Luftbild
Gebietsbezogene Eigene Bestandsbesichtigung aus dem Jahr 2012, wird aktualisiert.
Grundlagen Bebauungsplan mit griinordnerischen Aussagen vom Okt. 2020
Schwierigkeiten Fur diesen Plan wurde eine Behordenbeteiligung durchgefiihrt und die Er-
und fehlende Er- gebnisse und Informationen sind in die Umweltprifung bzw. diesen Umwelt-
kenntnisse bericht eingearbeitet.
Gutachten / Untersuchungen: siehe die Anlagen 1 bis 5 zur Begriindung.
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Vorpriufung Schutzgebiete

Merkmal Betroffenheit erhebliche Anmerkung
ja/nein Auswirkungen

FFH-Gebiet / SPA Gebiet nein -- keine
Naturschutzgebiete nein -- keine
Naturdenkmale nein -- keine
Landschaftsschutzgebiete nein -- keine
geschutzte Landschaftsbestandteile nein -- keine
geschutzte Biotope nein -- keine
Uberschwemmungsgebiete nein -- keine
Wasserschutzgebiete nein -- keine
sonstige Schutzausweisungen: nein -- keine
festgesetzte Ausgleichsflachen

Denkmalschutz / Bodendenkmaler nein -- keine

Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzglter einschlieRlich Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

Die Bestandsaufnahme der Aspekte des Umweltschutzes zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans entspricht einer Bestandssichtung vor Ort im Jahre 2012
und wurde im weiteren Verfahren erganzt.

Gebietscharakter:  Gewerbeeingriinung mit Geholzen, Spazierweg und extensiven
Wiesenflachen (angelegt vor ca. 15-20 Jahren)

A

ko

Foto aus dem Jahr 2012
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Beschreibung und Bewertung des
Umweltzustandes

Bemerkungen zu den Veranderungen, die sich fur die
einzelnen Schutzgiter ergeben, mit Minimierungsmalfi-
nahmen

Schutzgut Tiere, Pflanzen und ihre Le

bensrdume einschliellich Biotoptypen / Lebensrdume

F+R-Weg begleitet von Wildgehdlzen,
Laub- und Obstbaumen, Alter ca. 15-
20 Jahre.

mittlere biotische Vielfalt bei den Ge-
hdlzen; eher geringe bei den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen

Durch die Bebauung geht Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen verloren; derzeit ist die Bedeutung bei dem &ffentlichen
Griinzug mit Wildgeholzen und mageren Offenlandflachen
mit mittel einzustufen.

Minimierungsmaf3nahmen:

- Wiederherstellung des Griinzuges im Norden, allerdings in
geringerem Umfang

- Baumpflanzungen am Rande und innerhalb des Gewerbe-
gebiets

Schutzgut Boden / Geologie

Schotter, wiirmeiszeitlich;
unversiegelter, unbeeinflusster Boden-
aufbau (schluffig-lehmig, Braunerde-
Pseudogley aus LoRlehm).
Versiegelter Boden im Bereich des
FulR- und Radweges.

Insgesamt ist von einer mittleren Be-
deutung auszugehen.

Beseitigung von anstehendem Mutter- und Oberboden; ho-
her Versiegelungsgrad durch gewerbliche Nutzung (Park-
haus), dadurch ergib sich eine mittlere Beeintrachtigung fiir
das Schutzgutes.

Minimierungsmaf3nahmen:

Qualifizierte Ein- und Durchgriinung; Versickerung des Nie-
derschlagswassers Uber die belebte Bodenzone bzw. iber
Kunststoffrigolen.

Schutzgut Wasser

Es sind keine FlieRgewasser, Quellen
oder Wasserschutzgebiete betroffen;
Jedoch Flache mit Versickerungsleis-
tung, Grundwasser ca. 1m unter Ge-
landeoberkante, und daher:

mittlere Bedeutung fur den Naturhaus-
halt

V.a. durch die gewerbliche Nutzung / Parkhaus wird die Re-
genwasserversickerung beeintrachtigt; es ist von mittleren
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.
Minimierungsmaf3nahmen:

Versickerung der Oberflachenwésser Uber die belebte Bo-
denzone bzw. Kunststoffrigolen.

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Der bestehende Griinzug hat lokalkli-
matische Ausgleichsfunktion.

Der zuséatzliche hohe Versiegelungsgrad durch die gewerbli-
che Nutzung hat Einfluss auf das Lokalklima.
Minimierungsmafinahmen:

- Wiederherstellung des Griinzuges im Norden, allerdings in
geringerem Umfang

- Baumpflanzungen am Rande und innerhalb des Gewerbe-
gebiets

Schutzgut Landschaftsbild / Ortshild

und Erholung

Feldhecke, Feldgehdlz am Rand; ein-
gegriinter Ortsrand mit gut frequentier-
tem Rad- und Fulweg; ebene Land-
schaft, weiter Blick.

Mittlere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild und die Erholungseignung

Erweiterung des Gebaudekomplexes in die 6ffentliche Griin-
flache; temporéarer Verlust der bestehenden Eingriinung; op-
tische Auswirkungen durch Geb&audeerweiterung; Verlegung
der Grunflache.

Bei Beachtung der Minimierungsmalnahmen ist von gerin-
gen Umweltwirkungen auszugehen.
Minimierungsmafinahmen:

Wiederherstellung der Fuf3- und Radwegeverbindung im
Norden im Grunzug mit einer Breite von 6,5 m ; weitere
grunordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung .

Schutzgut Menschen (Larm)

Angrenzende Bebauung (Immissions-
orte 10 1 bis 8).

Bemerkungen zu den Veranderungen, die sich fir das
Schutzgut Mensch (Larm) ergeben, mit Minimierungs-
maflnahmen

Grundlagen:

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 217101 / 3 vom 21.08.2019 des Ingenieurbiiros

Greiner
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Anlage 4: Stellungnahme Nr. 218119 / 7 vom 17.08.2020 (Uberpriifung der schalltechnischen Situation
ndrdlich der geplanten Parkdecks der Schreiner Group)

Unter Kapitel 7 (Textvorschlag fiir die Satzung des Bebauungsplanes) kommt der Gutachter zu dem
Schluss "Aus schalltechnischer Sicht ist es nicht erforderlich, zuséatzliche Schallschutzmanahmen in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen."

Untersuchungsergebnisse zu:

- Gerauschbelastung aus Nutzung der Parkhduser

- Beriicksichtigung von Verkehrsgerauschen

- Gerauschbelastung aus dem gesamten Gewerbegebiet

- Schallschutzmanahmen

In Kapitel 8 (Zusammenfassung) kommt der Gutachter zu folgendem Fazit:

"Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 60 e ,Gewerbegebiet Bruckmannring” sowie gegen die Erweiterung der Parkhduser sofern die unter
Punkt 6 und 7 genannten SchallschutzmafRnahmen entsprechend berticksichtigt werden."

In einer erganzenden gutachterlichen Stellungnahme wurde die schalltechnische Situation nérdlich der
geplanten Parkhauser unter Berticksichtigung der beschlossenen Rahmenplanung ,Mittenheim® unter-
sucht (Stellungnahme Nr. 218119 / 7 vom 17.08.2020 (Uberpriifung der schalltechnischen Situation
nordlich der geplanten Parkdecks der Schreiner Group), die als Anlage ebenfalls Teil der Begriindung
ist.

In den Berechnungsergebnissen wurde jeweils flir die maRgebende Nachtzeit die 40 dB-Isophone flr
das 2.0G (8,1 m uber Boden) dargestellt. Stdlich dieser, in der Stellungnahme dargestellten Linie ist
mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete zu rechnen. Nordlich dieser Linie kann
von der Einhaltung der Richtwerte ausgegangen werden (vgl. ebd., S.1).

Der Gutachter weist darauf hin, dass die ermittelte Gerdauschbelastung nicht nur durch die Nutzung der
beiden Parkhauser entsteht, sondern auch durch die Nutzung des restlichen Gewerbegebiets.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Keine erkennbar oder bekannt | --

Grunordnerische Festsetzungen / Vermeidungsmaflinahmen; Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Als Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen dient eine Bestandsaufnahme

der vorhandenen Eingrinung sowie die Planungsunterlagen zu den Freiflachen Er-

weiterung Parkhaus 1 + 2 (Tallavania Landschaftsarchitekten, Okt. 2020).

Um dem Vermeidungsgebot Rechnung zu tragen, werden im Bebauungsplan folgen-
de grinordnerische Festsetzungen getroffen, um negative Auswirkungen auf den
(Umwelt-) Zustand zu vermeiden.

— Festsetzung zum Erhalt von Baumen

— flachige Festsetzung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und Magerwiese

— Offentliche Grunflache mit Baum-Neupflanzungen

— Festsetzung zu wasserdurchlassigen Belagsflachen

— Bereitstellung von Ausgleichsflachen auferhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes (Heideflachenverein Minchner Norden e.V.)

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es aufgrund der Minimie-
rungsmaf3nahmen bei allen Schutzgitern zu geringen Umweltauswirkungen.
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Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belas-
tigungen

Durch den Bebauungsplan wird eine zusatzliche Bebauung / Erweiterung ermaoglicht,
allerdings ist nicht zu erwarten, dass Staub, Gerlche, Erschitterungen, oder Strah-
lungen in prufungsrelevantem Umfang auftreten.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung
sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwaéssern.

Aussagen zur Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und zum Niederschlagwasser
sind unter den Hinweisen unter B 10 bis B 14 geregelt.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch Unfalle und Katastrophen

Es sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle oder Katastrophen abzusehen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Fur eine Prufung des Artenschutzes wird nachfolgend untersucht, ob durch die Ver-
wirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Erweiterung Bruckmannring 3.
Anderung die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fur die geschutzten Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. fiir die Européische Vogelarten i. S. Art. 1 Vogel-
schutzrichtlinie sowie weitere streng geschiitzte Arten nach Bundesartenschutzver-
ordnung eintreten.

Prifung eventueller Lebensstéatten geschiitzter Arten sowie Gebietscharakter
zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums:

e Eingrinung im Norden
Nachweise aus ASK oder Biotopkartierung liegen mit derzeitigem Kenntnisstand im
direkten Eingriffsbereich nicht vor.

Wirkfaktoren
Entfernung der Eingriinung am FuRR- und Radweg. Versiegelung und Uberbauung von
landwirtschaftlichen Nutzflachen
Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung
e Rodungs- und GehélzschnittmaRnahmen und Raumung des Baufelds auler-
halb der Brutsaison (Anfang Oktober bis Ende Februar).
o Wiederherstellung der Ortsrandeingriinung im Norden, allerdings in geringe-
rem Umfang
e Eingrinung des Parkhauses mit Feldgehdlzen und Baumen

Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
Die Abschichtung der ,Tabellen zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums® des
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LfU ergibt, dass das Vorkommen folgender Arten nicht mit 100% Sicherheit ausge-
schlossen werden kann. Konkrete Artnachweise sind jedoch nicht vorhanden.
Nachfolgend werden fur die im Untersuchungsraum potenziell vorkommenden Arten
des Anhangs IV die Beeintrachtigungen und Gefahrdungen durch das Vorhaben hin-
sichtlich der artenschutzrechtlichen Bestimmungen erlautert und prognostiziert.

Tabelle 1: Arten des Anhang IV FFH-Richtline mit potentiellem Vorkommen

Fledermause

Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname RLB RLD sg
Abendsegler Nyctalus noctula 3 3 X
Braunes Langohr Plecotus auritus - Vv X
Breitflligelfledermaus Eptesicus serotinus 3 Y, X
Fransenfledermaus Myotis nattereri 3 3 X
Graues Langohr Plecotus austriacus 3 2 X
GroRRes Mausohr Myotis myotis Y, 3 X
Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus - 3 X
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri 2 G X
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii G X
Wasserfledermaus Myotis daubentoni - - X
WeiBrandfledermaus Pipistrellus kuhlii D - X
Zweifarbfledermaus Vespertilio discolor (Vespertilio murinus) 2 G X
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus - - X

(RLB = Status nach Rote Liste Bayern, RLB = Status nach Rote Liste Deutschland;
sg: Kreuz = streng geschuiitzt nach Bundesartenschutzverordnung).

Aufgrund der vorkommenden und benachbarten Strukturen im Planungsgebiet wére
eine Nutzung der Flachen als Jagdgebiet fur die oben aufgeflhrten Fledermause the-
oretisch mdglich. Da keine Quartiere (Wohn- bzw. Zufluchtsstétten) betroffen sind,
sind Verbotstatbestédnde des 8§ 44 nicht einschlagig. Insgesamt ist nicht zu erwarten,
dass Flederméuse, sofern vorhanden, durch die vorhabenbedingten Wirkungen signi-
fikant geschwacht werden. Die betroffenen Nahrungshabitate sind nicht von existenti-
eller Bedeutung fur die Arten, eine eventuell vorhandene Population ist durch das
Vorhaben nicht bedroht; eine Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG ist insofern nicht erfor-
derlich.

Bestand und Betroffenheit européischer Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutz-
Richtlinie

Aus der Vogelartenliste der Vogelschutzrichtline sind alle Arten, deren Verbreitungs-
gebiet das Plangebiet nicht tangiert, ausgeschlossen. Dartiber hinaus werden Arten
der Feuchtgebiete und Auen, der Gewasser und der Felsgebiete und Arten der Feld-
flur/Hochstaudenflur, deren Lebensraum nicht im Planungsgebiet vertreten ist, mit
ausreichender Sicherheit nicht angetroffen. In den folgenden Tabellen wird die poten-
tielle Bedeutung des Plangebietes fur Vdgel unterschiedlicher Lebensrdume kurz dar-
gestellt und im Anschluss die Auswirkung des Vorhabens auf eventuell vorkommende
Arten zusammenfassend beurteilt.

Fur die nachfolgend aufgefiihrten Arten kann eine zeitweise Stdrung ihrer Lebens-



-22 -

raume auftreten. Zudem muss von hoheren Verlusten durch die Bebauung beispiels-
weise durch Kollision mit Glasscheibe ausgegangen werden.

Tabelle 2:  Vogel mit potenzieller Nutzung des Gebietes zur Nahrungssuche
deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname RLB | RLD | sg Betroffenheit
Baumfalke Falco subbuteo \% 3 X
Mausebussard Buteo buteo - - x Vorhandene Geblsche

o ) und Baume potenzielle
Sperber Accipiter nisus 1 - X Brutplatze, Gebiet pot. Als
Turmfalke Falco tinnunculus - - x Jagdgebiet nutzbar
Waldkauz Strix aluco - - X

(RLB = Status nach Rote Liste Bayern, RLB = Status nach Rote Liste Deutschland,
sg: Kreuz = streng geschutzt nach Bundesartenschutzverordnung).

Das Plangebiet wird von diesen Arten nur zur Nahrungssuche aufgesucht, da keine
geeigneten Baume als Brutplatze entfernt werden. Sie sind aber nicht eng an dieses
Nahrungsgebiet gebunden und kénnen auf benachbarte Flachen ausweichen.

— Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG

Brutplatze dieser Arten sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Bebauung / Versie-
gelung bedingt den Verlust eines potentiellen Nahrungsraumes, da dieser jedoch sehr
kleinflachig ist, sind keine negativen Auswirkungen auf die Individuen dieser Arten zu
erwarten. Insofern kénnen die Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ausge-
schlossen werden.

Tabelle 3:  potentielle Brutvdgel

deutscher Artname ‘Wissenschaftlicher Artname ‘RLB ‘ RLD | sg ‘ Betroffenheit

Waldvogel

Blaumeise Parus caeruleus - - - Vorhandene Gehélze und
hfink inail leb B&aume potenzielle Brut-

Buchfin Fringilla coelebs - . " platze, Gebiet eventuell

Buntspecht Dendrocopos major - - - ZU; l;lahrungssuche ge-

nutz
Eichelhaher Garrulus glandarius - - -
Fitis Phylloscopus trochilus - - -

Gartenbaumlaufer
Gartenrotschwanz
Gimpel
Gelbspotter

Certhia brachydactyla
Phoenicurus phoenicurus
Pyrrhula pyrrhula

Hippolais icterina

KernbeilRer Coccothraustes coccothraustes - - -
Kleiber Sitta europaea - - -
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla - - -
Ringeltaube Columba palumbus - - -
Rotkehlchen Erithacus rubecula - - -
Star Sturnus vulgaris - - -

Sommergoldhéhnchen
Sumpfmeise

Zaunkonig

Regulus ignicapillus
Parus palustris

Troglodytes troglodytes

Vogel der Gebusche / Baumgruppen / Hecken

Amsel

Turdus merula

Vorhandene Gehdlze und
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Birkenzeisig Carduelis flammea - - - Baume potenzielle Le-
) ] ] bensraum

Bluthénfling Carduelis cannabina 3 \% -

Elster Pica pica - - -

Feldsperling Passer montanus Y \% -

Girlitz Serinus serinus - - -

Grinfink Carduelis chloris - - -

Schwanzmeise Aegithalos caudatus - - -

Heckenvdgel

Dorngrasmicke Sylvia communis - - - Vorhandene Gehdlzsuk-
ek via bori zession als potenzielle

Gartengrasmiucke Sylvia borin - - - Lebensraum

Goldammer Emberiza citrinella Y - -

Heckenbraunelle Prunella modularis - - -

Klappergrasmicke Sylvia curruca \% - -

Neuntdter Lanius collurio - - -

Vogel der Siedlungen

Dohle Corvus monedula - - - Gebéaude / Siedlungen
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros - - -
Haussperling Passer domesticus - \% -
Mehlschwalbe Delichon urbicum \Y \Y -
Turkentaube Streptopelia decaocto - \% -
Rauchschwalbe Hirundo rustica \Y \% -

(RLB = Status nach Rote Liste Bayern, RLB = Status nach Rote Liste Deutschland;
sg: Kreuz = streng geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung).

Rodungen sind aufgrund der BaumaRnahme nur in der brutfreien Zeit (Anfang Okto-
ber bis Ende Februar) zulassig.

Ungefahrdete, allgemein haufige Arten wie beispielsweise die Amsel, Kohimeise, Gar-
tengrasmucke oder Gartenbaumlaufer weisen keine ricklaufigen Bestandszahlen auf
bzw. sind in grof3en, stabilen Populationen vorhanden. Durch ihre hohen Vermeh-
rungsraten kénnen sie ausgefallene Individuen schnell ausgleichen. Diese Ubiquisten
bzw. Arten mit relativ geringen Anspriichen an ihre Lebensrdume sind allerorts zu fin-
den und konnen sich gut Anderungen der Lebensbedingungen anpassen. Sie sind
auBerdem meist unempfindlich gegeniber Stérungen wie Larm. Verluste kénnen
durch die VermeidungsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Durch einen Lebens-
raumverlust wirde die lokale Population nicht beeintrachtigt, da in der Umgebung
entsprechende Habitate vorhanden sind.

— Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG

Unter Bericksichtigung der angenommenen Grof3e und Stabilitdt der Populationen
der Arten im betroffenen Naturraum und natirlichen Verbreitungsgebiet und der
VermeidungsmalRnahmen kann angenommen werden, dass die Populationen dieser
Arten auch trotz der Realisierung des Vorhabens weiterhin ohne Beeintrachtigung in
einem gunstigen Erhaltungszustand erhalten werden kdnnen. Eine Befreiung gem. 8
67 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschitzter Arten, die keinen ge-
meinschaftlichen Schutzstatus aufweisen

Streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten nach der Bundesartenschutzverordnung,
die nicht im Anhang der FFH-Richtlinie enthalten sind, sind aufgrund ihrer allgemei-
nen bayernweiten Verbreitung und ihrer Lebensraumanspriiche im Planungsgebiet
mit ausreichender Sicherheit nicht anzutreffen.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungsmafinahmen erscheint es
bereits ohne weitere eingehende Untersuchungen sichergestellt, dass sich die Le-
bensraumausstattung nach Durchfiihrung der MalRnahme nicht verschlechtert. In die-
sem Zusammenhang sind die Ausfihrungen im Kapitel ,Geplante Mallnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen® zu beachten.

Fir die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie européi-
schen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie und Arten nach Bundesarten-
schutzverordnung sind die Verbotsbestande nach § 44 BNatSchG Abs. 1 nicht erfuillt.
Demnach ist keine Befreiung nach 8 67 BNatSchG erforderlich. Das Projekt ist aus
der Sicht des speziellen Artenschutzes zulassig.



6. Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB naturschutzrechtliche Eingriffsregelung; Minimierungsmal3-
nahmen

Die Abarbeitung der Behandlung der Eingriffs- / Ausgleichsregelung erfolgt in Anlehnung an den "Leitfaden" (Ergénzte Fassung) —

Ein-

griffsregelung in der Bauleitplanung, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung und Umweltfragen,
Munchen im Januar 2003.
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Gemeinde Oberschleiffheim:
Bebauungsplan Nr. 60e "5. Anderung,
nordliche Erweiterung des Gewerbegebiets
am Bruckmannring

Eingrifisregelung - Ausgleichsbedarf
Margarethe Waubke, Dipl. Ing. Landschaftsarchitekfin
Stobersrialie 33 in 80 687 Minchen

Tel.: 089 7000 93 72, Fax.:.- 73

m. waubke@planbuero-fietz.de

Fassung 04.09.2020, red. ergénzt (Firsthihe Bauted B =110 m)

Tama / /

Eingriff in Kategorie Il
bisheriger eingegriinter Ortsrand

Ausgleichsfakior 0,8
2.880 m2 x Faktor 0,8
= 2.304 m2 Ausgleichsbedarf
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Eingriffsfidche

Bestand: bisheriger eingegrinter Ortsrand
(bisher & fentiiche Grinfiche BP Nr. 60)
Eingriff in Kategorie Il (= Gebiet mit mitierer
Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftshild).

Eingrifisschwere
Gewerbegebiet mit einer GRZ dber0 35 - damit hoher Versiegelungsgrad.
Faktorspanne 0,6 bis 1,0 bei Kategorie ||

T ah

F o i aufgund der Minim

=08

- damit ergibt sich ein Ausgleichsbedarf: von i 2.300 gm
Eingrifisiache  x Fakior = Ausgleichsbedarf
2.880 qm x 08 =2304 gm
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Herleitung der Ausgleichsflachen

Nutzung und Zustand Auswirkung auf die | Festlegung des Flache [ Ausgleichs
Schutzgiiter Ausgleichsfaktors / qm umfang gm
Eingriffsintensitét
Offentliche Griinflache / Minimierung: Gebiet mit mittlerer
bestehende Wiederherstellung der Bedeutung fiir den
Ortsrandeingriinung im Norden | Ortsrandeingriinung im Naturhaushalt und das
Norden als 6ffentliche Landschaftsbild:

Grinflache (flichenmaRig | Kategorie Il Oberer Wert:
mehr als 800 gm gréBer) | 0,8 -1,0 reduziert auf

mit FuB- und Radweg. Faktor 0,8 2.880 2.304
Grlinordnerische
Festsetzungen zur
Eingriinung.
Umfang der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen in gm 2.304

Maflnahmen zur Verringerung von Beeintrachtigung:

Als gliederndes und gestalterisches Element bleibt am nordlichen Rand des Plange-
bietes die bestehende 6ffentliche Griinflache in einer Breite von 6,5 m erhalten. Damit
ist gewahrleistet, dass die darin verlaufende viel genutzte Ful3-Radwegeverbindung
kontinuierlich und dauerhaft erhalten bleibt.

Ausgleichsdurchfiihrung
Die ermittelten Ausgleichsflachen in Héhe von 2.304 m? werden Uber den Heidefla-
chenverein Miinchner Norden e.V. bereit gestellt.

Prognose, Planungsalternativen, Uberwachung

Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung sowie deren
Bewertung

Kurzfristig ware keine Anderung gegeniiber dem jetzigen Zustand zu erwarten, d.h.
die Nutzung der gut angenommenen Offentlichen Griunflache (Spazierweg) wirde
beibehalten bleiben. Die vor ca. 15 Jahren angepflanzten Gehoélze wirden das Ge-
werbegebiet zunehmender eingrinen (Landschaftsbild).

Prifung alternativer Planungsmaglichkeiten

Eine Prufung alternativer Planungs- oder Standortméglichkeiten eribrigt sich, da es
sich um eine nur an diesem Standort mogliche Gewerbeerweiterung handelt; ansons-
ten misse ein neuer Standort fir alle Geb&ude der Firma Schreiner gefunden wer-
den, welcher wieder eine neue Verkehrsanbindung und Infrastruktur benotigt.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Mit erheblichen Umweltauswirkungen ist nicht zu rechnen. Geplante Malinahmen zur
allgemeinen Uberwachung sind somit nicht notwendig. Die eigentlichen Auswirkungen
beziehen sich auf den Bau (baubedingte Auswirkungen Schutzgut Mensch / Erholung
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/ Landschaftsbild). Die Ausfiihrungen aufgrund Pflanzbindungen (Gewerbeeingriinung
/ Landschaftshild) sind Inhalt der allgemeinen Vollzugskontrolle von Bebauungspla-
nen.

Zusammenfassung Umweltbericht

Die bestehenden Eingrunungsstrukturen in der bestehenden Ortsrandeingriinung im
Norden werden zwangslaufig entfernt. Die Ortsrandeingriinung wird unter Berticksich-
tigung des Zeitfaktors in geringerem Umfang jedoch auch kiinftig als 6ffentliche Grun-
flache zur Verfugung stehen. Baume und Gehdlze werden neu angepflanzt. Der bis-
herige gut frequentierte Ful3- und Radweg ist weiterhin Bestandteil der Grinflache.
Die notwendigen Ausgleichsflachen werden Uber den Heideflachenverein Minchner
Norden e.V. bereitgestellt.

Die Ubersicht fasst die Risikoabschatzung fir die einzelnen Schutzgiiter unter Be-
ricksichtigung der MaBhahmen zur Minimierung (Randeingriinung / Landschaftsbild)
und zum Ausgleich zusammen: Dabei zeigt sich, dass bei Umsetzung der Mal3nah-
men zur Minimierung und zum Ausgleich nur mit geringen Umweltauswirkungen zu
rechnen ist.

Schutzgut baubedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen
Tiere und Pflanzen mittel gering gering
Boden mittel gering gering
Wasser mittel gering gering
Klima gering gering gering
Landschaftsbild mittel mittel gering*
Menschen /Larm mittel gering gering
Mensch / Erholung mittel gering gering*
Kultur / Sachgiter keine keine keine

* Aufgrund der Ausgleichs- und Minimierungsmaf3nahmen mit gering eingestuft.

Gemeinde: OberschleiRheim, deN ..o

(Markus Bock, Erster Birgermeister)
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