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1. Ziel der Planung

Die stadtebauliche Zielstellung des Bauleitplanverfahrens ist die Schaffung der bau-
planungsrechtlichen Grundlagen zur Neuerrichtung eines Drogeriemarktes, eines
Fitnesscenter, eines Gewerbehofes und einer Tiefgarage. Vorhandene Versor-
gungsstrukturen sollen durch ein ergdnzendes Angebot im Rahmen einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung dauerhaft gesichert werden. Zusétzliche
Gewerbeflachen flr kleinere und mittlere Gewerbetreibende, Handwerker und
Dienstleister werden mit der Errichtung eines Gewerbehofes zur wirtschaftlichen
Entwicklung bereitgestellt. Das Plangebiet soll dahingehend stadtebaulich geordnet
werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen des sudlich liegenden und in Verbindung
stehenden Vorhabens der Neuerrichtung des AEZ mit Hotel werden mit der 3. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 29 geschaffen.

412/62

Abb. 1 Uberlappende Anderungsbereiche der 3. (rote Umrandung) und 4. Anderung (blaue Umran-
dung) des Bebauungsplans Nr. 29, ohne Maf3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsver-
waltung, Stand 07.05.2019

Aufgrund der geplanten Dimensionierung des Vorhabens besteht gemafd dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Gemaf § 50 Abs. 1 UVPG erfolgt die Umwelt-
prifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB). Die gegenstandliche
Bebauungsplananderung wird daher im Regelverfahren durchgefiihrt.
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1.1 Vorhandenes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 29
»oudlich der Dr.-Carl-von-Linde-Strafl3e / Teil West* i.d.F.v. 13.09.1983 inklusive 2.
Anderung i.d.F.v. 12.06.2007. Die zentralen bisher rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen werden im Folgenden wiedergegeben:

Fur das Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festgesetzt,
u.a. sind Einzelhandelsbetriebe, Geschéafts- Biro- und Verwaltungsgebaude, Rau-
me fur freie Berufe sowie Vergnigungsstatten nicht zuldssig. Das Maf3 der bauli-
chen Nutzung ist mittels Grundflachenzahl (0,7 fir das Plangebiet) sowie einer
Baumassenzahl (6,0) begrenzt. Des Weiteren betragt die maximal zulassige Trauf-
hohe bzw. Oberkante der Attika hdchstens 17,0 m. Es ist offene und geschlossene
Bauweise zulassig, bei Grenzbebauung entfallen die Abstandsflachen nach Bayeri-
scher Bauordnung. Diesbeziglich sind grof3ziigige Baufenster festgesetzt. Zum
nordlich angrenzenden Grundstiick ist eine Eingriinung eingezeichnet.

// i
i /' i
G
Abb. 2 Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Sddlich der Dr.-Carl-von-Linde-StraRRe / Teil
West“i.d.F.v. 13.09.1983 (links) sowie der 2. Anderung i.d.F.v. 12.06.2007 (rechts oben)

1.2 Lage des Plangebiets, derzeitige Nutzung, benachbarter Storfallbetrieb

Das Plangebiet liegt im Studen des Gemeindegebiets von Pullach i. Isartal zwischen
der BundesstraBe 11 und der Wolfratshauser Stral3e. Die betroffenen Flachen lie-
gen innerhalb des Gewerbegebiets von Hollriegelskreuth. Im Norden und Osten
sind gewerbliche Nutzungen vorhanden, im Suden befindet sich das Amper Ein-
kaufszentrum. Westlich befinden sich Waldflachen des Forstenrieder Parks. Weitere
Flachen mit Gehdlzen befinden sich zwischen dem Plangebiet und dem 6stlich be-
nachbarten Gewerbebetrieb.
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Im Nordwesten ist ein Gebaude vorhanden. Dort befinden sich unterschiedlich ge-
werbliche Nutzungen sowie Handwerks- und Dienstleistungsnutzungen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von Osten lber den sudli-
chen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 376. Zusétzlich ist im Norden ein Geh- und Fahrt-
recht fir Anlieferverkehr vorhanden. Zur Bundesstral3e ist ein Streifen mit Geholzen
vorhanden, eine direkte Zufahrt ist hier nicht vorhanden. Weitere Geholze befinden
sich entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze. Einzelbaume sind im hofartigen Be-
reich des Bestandsgeb&udes vorhanden. Die technische ErschlieBung (Wasser-
versorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien) sind bereits vorhanden.

Abb. 3und 4  Bestandsgebaude und Hofsituation mit Baumbestand, Ortseinsicht vom 02.04.2019

Das Planungsgebiet féllt leicht von Osten nach Westen ab. Wéahrend im Osten an
der Wolfratshauser StraRe eine Hohe von ca. 600 m U NHN erreicht wird, fallt das
Gelande im Westen an der Bundesstrafe 11 auf 599 m U NHN auf einer Distanz
von ca. 120 m um ca. einen Meter ab.

Abb. 5 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
07.05.2019
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1.3

Westlich der BundesstraBe 11 grenzt das Landschaftsschutzgebiet Forstenrieder
Park einschlieBlich Forst Kasten und Furstenrieder Wald (LSG-00114.01) an, von
einer Beeintrachtigung der Ziele des Landschaftsschutzgebiets ist nicht auszuge-
hen.

Das ostlich des Plangebiets gelegene Unternehmen United Initiators ist als Storfall-
betrieb klassifiziert. Das Vorhaben liegt jedoch auBRerhalb des der Gemeinde be-
kannten Sicherheitsabstands. Informationen Uber mogliche Auswirkungen sowie
ggf. sich daraus ergebende Anforderungen sind nicht bekannt.

Beschreibung des Vorhabens

Die Neuerrichtung des AEZ umfasst im sudlichen Teil im Bereich der 3. Anderung
des Bebauungsplans neben dem Lebensmittelmarkt ein Hotel. Die Hotelnutzung be-
findet sich auf dem Dach des AEZ im 3. und 4. Geschoss.

Im noérdlichen Teil im Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplans sind ein Droge-
riemarkt, ein Gewerbehof sowie ein Fitnesstudio geplant.

Fur die beiden Teilbereiche ist eine gemeinsame ErschlieBung von der Wolfrats-
hauser Stral3e im Osten vorgesehen. Ein ErschlieBungsbereich zwischen Drogerie-
markt und Lebensmittelmarkt ist Kern der internen ErschlieBung. Der Lieferverkehr
wird weitgehend vom Kundenverkehr getrennt. Die Zufahrt erfolgt im Siden des
AEZ durch das Gebaude. Mit einer Schleife um das gesamte Vorhaben erfolgt die
Ausfahrt des Lieferverkehrs im Norden des Grundstiicks FI.Nr. 376 Uber ein vorhan-
denes Geh- und Fahrtrecht.

Neben wenigen offenen Stellplatzen wird der Uberwiegende Teil des ruhenden Ver-
kehrs im Erdgeschoss der Gebaude bzw. in einer Tiefgarage untergebracht. Eine 6f-
fentlich zugangliche Wertstoffinsel befindet sich im Nordwesten des Vorhabens.

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2
Gewerbegebiet 5.279
Offentliche Verkehrsflache 88
StralRenbegleitgriin 820
Versorgungsflachen 67
Geltungsbereich 6.254
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14

15

Abb. 6  Vorhaben gemaf Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Stand vom 04.06.2019,
Quelle: par terre GmbH & Co. KG, Miinchen

Vorgaben des Umweltschutzes

Die zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus den einschlagigen
Fachgesetzen, Richtlinien, technischen Regelwerken und Normen, Verordnungen,
den Ubergeordneten Planungen sowie weiteren Fachplanungen.

Relevante Ziele Ubergeordneter Planungen und Fachplanungen und deren
Berticksichtigung in der vorliegenden Planung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand vom 21.03.2018) und
dem Regionalplan Minchen (RPM, Stand vom 01.04.2019, Gesamtfortschreibung)
ergibt sich fur das Vorhaben folgende wesentliche Planungsvorgabe:

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. (LEP 3.2 Z).

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung (ausge-
wiesene FNP-Flachen) vorrangig zu nutzen. Eine dariiber hinausgehende Entwick-
lung ist zulassig, wenn auf diese Potenziale nicht zuriickgegriffen werden kann.
(RPM, 4.1 (2))

Den hier aufgefuhrten tUbergeordneten Zielen wird durch die Weiterentwicklung ei-
nes bestehenden Standorts innerhalb des Siedlungsgebiets entsprochen.
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3.1

3.2

Merkmale des Vorhabens mit Wirkung auf die Umwelt

Im Folgenden werden die umweltrelevanten Faktoren des Vorhabens einschlie3lich
der MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von schadlichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und die Schutzgiter benannt, fur die sich aufgrund der Be-
schaffenheit des Vorhabens erhebliche negative Auswirkungen ergeben. (Wie ist
das Vorhaben beschaffen und wie wirkt es auf die Umwelt?)

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur 6ffentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten noch nicht vorliegen.

Merkmale des Untersuchungsraumes (Schutzguter), Bestands-
aufnahme derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario), Bewertung
und Prognose der erheblichen Umweltauswirkungen bei Durch-
fuhrung der Planung

Im Folgenden wird der Untersuchungsraum mittels einer Aufteilung in Schutzgtter in
seinem Bestand charakterisiert und bewertet. Anschlieend wird eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes im Untersuchungsraum unter Einwir-
kung des Vorhabens erstellt. (Wie ist der Untersuchungsraum beschaffen und wie
reagiert er auf das Vorhaben?)

Schutzgut Boden

Wichtige Merkmale fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Boden sind Retentionsvermdgen, Rickhaltevermdgen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Ertragsfahigkeit, Lebensraumfunktion und seine Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Beschreibung:

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist im Bestand bereits versiegelt. Anstehend
sind wirmeiszeitliche fluviatile Kiese.

Bewertung:

Im Bereich des Planungsgebiets sind die Bodenfunktionen aufgrund von Versiege-
lung Uberwiegend verloren gegangen. Die Auswirkungen der Planung sind daher
nur gering.

Schutzgut Flache

Wichtige Merkmale fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Flache sind der Flachenverbrauch und die Zerschneidung von Flachen.

Beschreibung:

Der tberwiegende Teil des Plangebiets ist im Bestand bereits versiegelt. Bisher un-
versiegelte oder unzerschnittene Flachen werden nur in geringem Umfang in An-
spruch genommen.
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3.3

3.4

Bewertung:

Im Bereich des Planungsgebiets sind die Freiflachenfunktionen aufgrund von Ver-
siegelung Uberwiegend verloren gegangen. Die Auswirkungen der Planung sind da-
her nur gering.

Schutzgut Wasser

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Wasser
sind wichtige Merkmale die Naturndhe der Oberflachengewasser (Gewasserstruk-
turgite und Gewadssergite), der Hochwasserschutz, der Umgang mit Nieder-
schlagswasser, die Lage und Durchlassigkeit der Grundwasser fihrenden Schich-
ten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grundwas-
serneubildung sowie die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser gegeniiber dem
Vorhaben.

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Mit Schicht- und Hang-
wasser ist aufgrund der topografischen Verhéltnisse nicht zu rechnen. Gemaf In-
formationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwem-
mungsgebieten oder wassersensiblen Bereichen. Trinkwasserschutzgebiete liegen
gemal UmweltAtlas Bayern Themenkarte ,Gewasserbewirtschaftung® ebenfalls
nicht innerhalb des Geltungsbereiches. GemaR Standortkundlicher Bodenkarte
handelt es sich um einen grundwasserfernen Standort.

Da die natirlichen Bodenfunktionen weitgehend zerstért sind, kann keine Reinigung
des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone mehr erfolgen.

Bewertung:

Erhebliche negative Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser
sind aufgrund ausreichender Abstande zu Grundwasser und Oberflachengewassern
grundsatzlich nicht zu erwarten. Der sachgerechten Niederschlagswasserbehand-
lung kommt aufgrund der fehlenden Reinigung Uber die belebte Bodenzone beson-
dere Bedeutung zu. Aufgrund der Vorbelastung des Standorts sind die Auswirkun-
gen durch die zusétzlichen Nutzungen gering.

Schutzgut Luft und Klima, Klimaschutz und Klimaanpassung

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft sind wichtige Merkmale die Luftqualitét, die Topographie des Uberplanten Ge-
lAndes sowie seine Nutzungsformen.

Beschreibung:

Das Plangebiet ist relativ eben. Klimatisch wirksame Elemente, wie z.B. Kaltluftab-
flussbahnen, befinden sich nicht im Geltungsbereich. Bedeutsame Klimatope oder
kleinklimatisch wichtige Griinverbindungen sind von dem Vorhaben nicht betroffen.
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3.5

3.6

3.7

Bewertung:

Versiegelte und bebaute Flachen wirken sich negativ auf das Mikroklima aus, da sie
sich bei Sonneneinstrahlung stark erhitzen und hierdurch den bioklimatischen Aus-
gleich mindern und das Mikroklima verandern.

Das Planungsgebiet liegt in der Nahe grof3flachiger Waldgebiete und der Isarhang-
walder, die eine ausgleichende Funktion Ubernehmen.

Aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung sind die Auswirkungen
durch die zusatzlichen Nutzungen gering.

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Arten und
Biotope sind wichtige Merkmale die Naturndhe und die Artenvielfalt im Geltungsbe-
reich des Vorhabens und dessen rdumlichen Zusammenhang.

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur offentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten (saP) noch nicht vorliegen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Land-
schaftsbild sind wichtige Merkmale die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Land-
schatft.

Beschreibung:

Die im Planungsgebiet vorhandene Nutzung entspricht der ,Ublichen® Gestaltung
von grol3flachigen Supermarktgebieten.

Bewertung:

Das Planungsgebiet hat keine positive Bedeutung fir das Ortsbild. Aufgrund der
Vorbelastungen ist mit geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild zu rechnen. Durch das neue Gestaltungskonzept des Vorhabentragers
kann es zu positiven Veranderungen kommen.

Schutzgut Mensch (Immissionsschutz, Luftreinhaltung, Freizeit und Erholung)

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch
sind wichtige Kriterien die Erholungsqualitat der Landschaft sowie gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse.

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur 6ffentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten (Schallschutzgutachten) noch
nicht vorliegen.
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3.8

3.9

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Beschreibung:

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. Auch andere Kultur- und Sachgdter sind nicht vorhanden.

Bewertung:

Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Beschreibung:

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhéngigkeiten
zwischen den einzelnen Schutzgutern zu nennen, die innerhalb der raumlichen
Funktionsbeziehung planungsrelevant sein kénnen.

Wechselwirkungen zwischen Schutzgitern treten im Wesentlichen zwischen Arten
und Biotope und den abiotischen Standortfaktoren Boden, Wasser und Klima auf.

Prognose:

Aufgrund der insgesamt geringen Auswirkungen des Vorhabens ist nicht mit erheb-
lichen Wechselwirkungen zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die derzeit bestehende Nutzung vermut-
lich weitergefihrt. Aufgrund der geringen zusatzlichen Auswirkungen durch die neue
Planung hat die Nullvariante weitgehend die gleichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter wie die bestehende Nutzung.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur 6ffentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten noch nicht vorliegen.

Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung des Grundstiicks, die nun weiterentwi-
ckelt werden soll, beschrankt sich die Prufung alternativer Planungsmaoglichkeiten
auf die Optimierung des Vorhabens an diesem Standort.

Im Rahmen der Vorplanung wurden verschiedene Hohenentwicklungen und Ab-
messungen der Gebaude sowie unterschiedliche Anordnungen und Gestaltungs-
konzepte fir die geplanten Nutzungen erwogen.

Vor allem die fur das Ortsbild relevanten Gebadudehtéhen und Fassadengestaltun-
gen wurden dabei optimiert.
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7. Beschreibung der Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Im vorliegenden Umweltbericht wird eine Bestandsaufnahme der umweltrelevanten
Schutzguter, die durch das Vorhaben betroffen sein kénnen, durchgefuhrt. Die Dar-
stellung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Fur
die Bewertung war die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur offentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten noch nicht vorliegen.

8. MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monito-
ring)

-  Die Aussagen des Umweltberichts werden bis zur 6ffentlichen Auslegung er-
ganzt, da derzeit die relevanten Fachgutachten noch nicht vorliegen.

9. Zusammenfassung

->  Die Zusammenfassung des Umweltberichts wird bis zur 6ffentlichen Ausle-
gung erganzt.

Gemeinde Pullach i. Isartal, den ........cooevieiiieee e

Erste Blrgermeisterin Susanna Tausendfreund
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