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1

3

3.1

Anlass der Planung

Das Chemiewerk des heute international agierenden Unternehmens UNITED
INITIATORS GmbH wurde bereits 1911 als Elektrochemische Werke MUnchen am
heutigen Standort gegrindet. Aufgrund der historischen Entwicklung und der
gewachsenen Standortverbundenheit mdchte die UNITED INITIATORS den Standort
auch langfristig sichern und stérken. HierfUr ist eine Konsolidierung und Neuordnung
der FiGdchen vor allem zur Umsetzung eines optimierten Logistikkonzeptes (,,Big-Wings")
erforderlich. DarUber hinaus beabsichtigt die Gemeinde Pullach ihren Wertstoffhof
von seinem heutigen Standort an die Wolfratshauser StraBe zu verlegen.

In der &ffentlichen Sitzung am 08.10.2019 wurde durch die Gemeinde der Beschluss
zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 gefasst. In der Sitzung vom 21.01.2020
wurde dieser Beschluss konkrefisiert und die Erweiterung des Geltungsbereiches um
den Umgriff der 1. Teil@dnderung (Bebauungsplans Nr. 23 a) ergé&nzt. Mit Beschluss vom
15.09.2020 hat der Gemeinderat anstelle einer Anderung der Bebauungspldne Nr. 23
und 23 a die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23b beschlossen.

Verfahrensart

Fldchennutzungsplan: Der bestehende Fldchennutzungsplan 1dsst die geplante
Nutzung nur in Teilbereichen zu. Die Entwicklung des Bestandswerks nach SUden ist im
gultigen Fldchennutzungsplan bereits vorgesehen. Die geplanten
Erweiterungsfléchen des Werks als auch die die Neuansiedlung des Werkstoffhofes
und Neuordnung der ErschlieBung sowie Grinflédchen sind im Fl&chennutzungsplan
noch nicht dargestellt.

Der bestehende Fl&dchennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs.
3 BauGB (1. Teildnderung des Fldchennutzungsplans an der Dr.-Gustav-Adolph-
StraBe) in ein Industriegebiet und eine Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof gedndert.

Bebauungsplan: Der Bebauungsplan Nr. 23 b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-
StraBe" wird gemdaB § 30 BauGB im Regelverfahren aufgestellt. Die Bebauungspléne
Nr. 23 und Nr. 23 a 1. Teildnderung werden im Bereich des Planungsgebietes durch
den neuaufzustellenden Bebauungsplan Nr. 23 b verdrangt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet besitzt eine GroBe von ca. 19,3 ha und befindet sich am stdlichen
Rand des Gemeindegebietes Pullachs i. Isartal. Es liegt westlich der S-Bahngleise
MUnchen - Wolfratshausen an der Haltestelle Holliegelskreuth und Ostlich der
Wolfratshauser StraBe.

Der Umgriff des neuaufzustellenden Bebauungsplans umfasst die FlurstUcke 379/2,
37977, 412/2, 412/27, 412/28, 412/38, 412/39, 412/51, 412/60, 412/61, 412/62, 412/67,
412/68, 412/69, 412/70, 412/71, 412/74, 412/79, 412/78, 412/83, 412/94, 412/ 95, 412/96,
412/99, 412/105 und 412/106.

Die FlurstGcke 412/27, 412/28, 412/74 und 412/99 befinden sich im Eigentum der
Gemeinde. Alle weiteren GrundstUcke sind Eigentum der UNITED INITIATORS.
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3.2 Planungsrechiliche Voraussetzungen
3.2.1 Regionalplan
Die Gemeinde Pullach befindet sich unmittelbar angrenzend an MUnchen sowie
gemdaB Regionalplan (Stand 01.04.2019) im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt
und ist als Grundzentrum eingestuft.
Das Planungsgebiet befindet sich zudem im Haupftsiedlungsbereich des MUnchner
Verdichtungsbereiches. Wahrend die Gemeinde Pullach i. Isartal im Wesentlichen
durch Wohnbau- und gemischte Baufldéchen gekennzeichnet ist, ist das
Planungsgebiet als gewerbliche Baufldche dargestellt. Angrenzend an das
Planungsgebiet verlduft von Nord nach SUd die regional bedeutsame StraBe B 11.
3.2.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Der gultige Fldchennutzungsplan der Gemeinde (Stand 2009) stellt das Bestandswerk
als Industriegebiet dar. Die Bereiche, westlich der Dr.-Gustav-Adolf-StraBe als auch die
nordwestlichen Bereiche, sind als Gewerbefldchen dargestellt.

Im sUdlichen Bereich sowie in kleineren Teilbereichen, die an das Bestandswerk
angrenzen sind vereinzelte Grinflaéchen dargestellt. Im SGden des Planungsgebietes
sowie zwischen der Wolfratshauser StraBe und den westlichen GewerbeflGchen ist
eine groBere Waldfldche (geplanter Bannwald) gelegen. Durch diese fGhrt eine
wichtige FuB- und Radwegeverbindung von SUd nach Nord. Die Waldfléche im
Planungsgebiet ist Teil einer gréBeren Waldfldche, die nach Siden anschlieBt. Nach
Osten und Westen ist der Wald durch die B 11 bzw. Bahngleise von weiteren
Waldfl&chen getrennt. Bei den angrenzenden Waldfldchen handelt es sich geman
Fldchennutzungsplan um Bannwald sowie Landschaftsschutzgebiete.

Ostlich des Bestandswerks verl&uft die S-Bahnlinie MUnchen - Wolfratshausen. Diese ist
gemdB Fldchennutzungsplan als Fidche fUr Bahnanlagen gekennzeichnet.

Die sUdliche Grenze des Planungsgebietes stellt zugleich die Gemeindegrenze dar.

3.2.3 Geltende Bebauungspldne

3.24

Das Planungsgebiet befindet sich vollsténdig innerhalb der Geltungsbereiche der
rechtsgultigen Bebauungsplé&ne Nr. 23 und dessen 1. Teildnderung Nr. 23 a der
Gemeinde Pullachi. Isartal fUr das , Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie/
sUdlich der Dr.- Gustav-Adolph-StraBe (Peroxid). Der Bebauungsplan Nr. 23 sichert die
Bereiche 6stlich der Dr.-Gustav-Adolf-StraBe (heutiges Bestandswerk der Ul), das ARA-
Geldnde (Abwasserreinigungsanlage), zwei weitere kleinere Gewerbeflchen im
nérdlichen Planungsbereich als auch den zugehdrigen groBfldchigen Parkplatz
planungsrechtlich. Die Bebauungsplandnderung Nr. 23 a sichert den sidwestlichen
Bereich der Dr.- Gustav-Adolf-StraBe. Gleich dem Bebauungsplan Nr. 23 sind in diesem
Bereich Gewerbefldchen festgesetzt. GemdB der 1. Teildnderung des
Bebauungsplans Nr. 23a ist ein Campus fir Forschungszwecke in diesem Bereich
vorgesehen. Die Ziele der ersten Bebauungsplandnderung wurden jedoch nie
realisiert und sollen auch nicht mehr weiterverfolgt werden.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Planungsgebiet gelten folgende Ortssatzungen:
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e Verordnung der Gemeinde Pullachi. Isartal Uber den Schutz des Bestandes an
B&umen (gilt nur fUr Bereiche innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile)

e Safzung Uber die Nachweispflicht von Garagen, Stell- und Abstellplatzen

3.3 Bestehende stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet selbst ist geprégt durch Industriegeb&ude unterschiedlicher
Bauzeit, die gestalterisch von ihrer Funktion geprégt werden. Die Gebdude haben
eine Hdhe von ca. 4 — 20 m. Dabei ist das Werksgeldnde aus Sicherheitsgrinden
vollstindig eingez&unt und somit fUr die Offentlichkeit nicht einsehbar. Dominant
hervor tritt ein ca. 100 m hoher Kamin aus Ziegelstein. Mittig im Planungsgebiet verlauft
die private Dr.- Gustav-Adolph-StraBe, welche als Sackgasse endet. Westlich dieser
ErschlieBungsstraBe befinden sich zum Teil noch Werkswohnhd&user, die jedoch bereits
weitgehend leer stehen und abgerissen werden sollen. Ebenfalls befinden sich
westlich der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe groBfldchige Parkpldtze for Mitarbeiter und
Besucher sowie eine an die IEP (Innovative Energie fUr Pullach GmbH) verpachtet und
durch diese als Lagerfléche genutzte Brachfléche. Diese verfigt Gber eine temporére
Zufahrt unmitteloar von der Wolfratshauser StraBe aus. Das Gbrige Planungsgebiet ist
weitgehend von dichtem Baumbestand gepragt.

Im Osten grenzt der S-Bahnhaltepunkt Hollriegelskreuth unmittelbar an  das
Planungsgebiet. Von Osten ist die AuBenwirkung des Werks besonders markant und
gut einsehbar, da kaum eine Begrinung durch z.B. BGume 0.4. vorhanden ist.

Im Norden grenzt das Werksgel&nde der Firma Linde unmittelbar an die Grundsticke
der UNITED INITIATORS an. Hierbei handelt es sich ebenfalls um ein groBes
Industriegebiet, das von einer Mischung aus Werkshallen und BUrogeb&uden mit einer
durchschnittichen Geschossigkeit von ca. vier Geschossen geprdagt wird. Das
Hauptverwaltungsgebdude der Firma Linde besitzt eine Hohe von sieben Geschossen.

Westlich des Planungsgebietes verlduft die Wolfratshauser StraBe. Neben weiteren
Werksgebduden der Firma Linde befindet sich hier eine heterogene
Nutzungsmischung aus u.a. einem Fitnessstudio, einer Bdckerei, einem
Einkaufszentrum und vereinzelten Wohngebduden. Neben ein- bis zweigeschossigen
Werkshallen existieren dreigeschossige Wohngebdude als auch mehr als
finfgeschossige  BUrogebdude. Wdahrend die westliche StraBenseite  der
Wolfratshauser StraBe von einer heterogenen Bebauung geprdgt ist, dominiert
entlang der 6stlichen StraBenseite ein dichter Baumbestand. Das Planungsgebiet ist
aufgrund dessen von dieser Seite nicht einsehbar und vollstdndig eingegrint. Auch im
SUden erfolgt die vollst&ndige Eingrinung des Werks durch den vorhandenen Wald.

3.4 Grinordnerische Grundlagen

Topographie

Nach der vorliegenden Vermessung von Geosys-Eber Ingenieure (Stand 21.01.2019)
weist das Planungsgebiet ein leichtes Gefdlle auf. Im Nordosten liegt das Gelédnde auf
einer H6he von etwa 597,2 m NHN und steigt nach Westen bis auf eine Hohe von etwa
599.3 m NHN. In Richtung SUden steigt das Geldnde Uber eine Distanz von 650 m bis
auf eine H6he von ca. 602,92 m NHN (sGdliche Grenze von Fl. Nr. 412/105). FUr den
Bereich zwischen Fl. Nr. 412/105 und der sUdlichen Gebietsgrenze liegen keine
Hbhenangaben vor.
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Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich in der Naturraumhaupteinheit ,,Unterbayerisches
HOgelland und Isar-Inn-Schotterplatten” (nach Ssymank) bzw. in der Untereinheit
»MUnchner Schotterebene” (nach Meynen/SchmithUsen et al.), welche durch
wUlrmeiszeitliche Niederterrassen und Spdatglazialterrassen geprdagt ist.

Boden

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) herrschen im Planungsgebiet
fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslenm) UGber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) vor.

Seltene und sehr wertvolle Boden, wie z.B. Moorbdden, sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden.

Im Rahmen von durchgefUhrten Bodenuntersuchungen (Ausgangszustandsbericht for
das Firmengeldnde, BfU, Stand 27.02.2014) wurden auf dem bestehenden
Betriebsgeldnde 26 Kleinrammbohrungen, DN 60, bis zur max. Endtfiefe von 4 m u.
Geldndeoberkante (GOK) abgeteuft. Bei 18 der 26 Bohrungen wurde eine bis zu 1,1
m mdachtige Auffillung (teilweise aus Ziegelbruch) nachgewiesen. An den weiteren
Bohrpunkten bzw. unterhalb der Auffillungen wurde schwach schiuffiger, schwach
sandiger Kies erbohrt.

Etwa 9,0 ha Flache sind bereits versiegelt. Darlber hinaus sind die Bodenfunktionen
auf weiteren Fldchen von insgesamt ca. 1,0 ha deutlich eingeschrankt, da der
Oberboden abgetragen wurde (z.B. tempordre Lagerfldchen + Stellplatze).

Wasserhaushalt

Bei den oben beschriebenen Bodenuntersuchungen wurde Wasser bis in eine
maximale Endtiefe von 4,0 m u. GOK nicht angetroffen. Der Grundwasserflurabstand
im Bereich der Untersuchungsfldche liegt bei 35 m u. GOK. Oberfldéchengewdsser sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Klima und Luft

GemdB Klimakarten von Bayern (LfU, Zeitraum 1971 — 2000) herrscht in Pullach eine
mittlere j&hrliche Lufttemperatur von 9 - 10 °C. Die Monate mit den im Mittel hdchsten
Temperaturen sind Juli und August mit Gber 18 °C. Der kdlteste Monat ist Januar mit 0
— 1 °C. Der Januar ist ebenso der Monat mit der geringsten mittleren
Niederschlagshdhe von ca. 50 - 60 mm. Der meiste Niederschlag féllt im Mittel in den
Sommermonaten Juni und Juli mit etwa 120 - 130 mm. Die jdhrliche
Niederschlagssummer betrégt im Mittel 950 — 1070 mm.

Nach dem Bayerischen Solaratlas gab es im Zeitraum von 1971 bis 2000 in Pullach
j@hrlich eine Sonnenscheindauer von im Mittel etwa 1750 Stunden.

Vegetation und Baumbestand

Im sUdlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich ein groBfldchiger Wald, der an
der westlichen Grenze bis zur IndustriestraBe reicht. Weitere schmale Waldstreifen
fUhren westlich des Werksgeldndes entlang der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe nach
Norden bis zur IndustriestraBe. Die Waldfldéchen werden insbesondere von den
Baumarten Gemeine Fichte und Buche, daneben auch Berg-Ahorn, Hange-Birke,
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Spitz-Ahorn, Linde, Hainbuche und Traubenkirsche gepragt. Im Unterwuchs wurden
z.B. Gewdhnliche Nelkenwurz, Brombeere (Artengruppe), GroBe Brennnessel,
Waldmeister und Stinkender Storchschnabel vorgefunden. Diese Waldfldchen sind
gemdaB Waldfunktionskartierung als regionaler Klimaschutzwald ausgewiesen.

Eine etwas isolierte Waldflache liegt im Nordwesten des Planungsgebietes an der
Wolfratshauser StraBe. Dieser kleine, &kologisch jedoch sehr hochwertige
Gehdlzbestand wird von alten Buchen mit einer Hohe von ca. 18 bis 21 m und
Stammumfdangen von ca. 1,2 bis 2,9 m eingenommen.

Weitere Geholze wurden in den privaten Garten westlich der Dr.-Gustav-Adolph-
StraBe sUdlich und nérdlich der IndustriestraBe erfasst. Es dominiert Fichte, daneben
kommen auch Berg-Ahorn, Thuja, Ldrche, Kiefer, Hoinge-Birke und Vogel-Kirsche vor.
In den Garten herrschen insbesondere Rasenfléchen vor. Charakteristische Arten sind
z.B. Wiesen-Rispengras, Rot-Schwingel, GdanseblUmchen, Ldwenzahn, Margerite,
Kleine Braunelle und Spitz-Wegerich. Die Hecken bestehen teilweise aus nicht
heimischen Arten wie Forsythie und Schmetterlings-Flieder.

Im Bereich der Parkpl&tze sGdlich der IndustriestraBe wurden einzelne B&ume erfasst,
darunter Gleditschie, Platane, Kirsch-Pflaume, Berg-Ahorn und Rotbuche. Ebenso
stehen einzelne Bdume (Vogel-Kirsche, Hange-Birke und Stiel-Eiche) &stlich der
Parkplatze im Norden des Gebietes.

Im Werksgel&nde sind u.a. zum Schutz des Grundwassers und Brandschutz kaum
Grinfldichen und Gehdlze vorhanden. Die wenigen kleinen, isolierten sowie
artenarmen Gronfldchen aus Rasen mit kleinen Gehdlzen beschrénken sich auf den
Randbereich im Norden und Osten.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Die umgebenden Waldfldchen 6stlich, sudlich und westlich von Pullach sind als
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Verordnung des Bezirks Oberbayern Uber den Schutz
von Landschaftsteilen entlang der Isar in den Landkreisen Bad-Tolz-Wolfratshausen,
MUnchen, Freising und Erding als LSG" und ,,LSG Forstenrieder Park einschlieBlich Forst
Kasten und FUrstenrieder Wald" nach § 26 BNatSchG geschitzt. Ein kleiner Teil des
erstgenannten LSG liegt im SUden des Planungsgebietes.

Weitere nationale Schutzgebiete nach den §§ 23-25 und 27-30 BNatSchG sowie
Natura 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) befinden sich nicht im
Planungsgebiet.

Wasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete nach den §§ 51 und 53 WHG sind
im Planungsgebiet nicht vorhanden. Das Trinkwasserschutzgebiet SWM Forstenrieder
Park Brunnen 1-3 liegt etwa 300 m westlich zum Planungsgebiet.

Erholung

Im Westen des Planungsgebietes fUhrt ein 6ffentlicher Geh- und Radweg entlang der
Wolfratshauser StraBe in Richtung Buchenhain. Das weitere Gebiet hat keine
besondere Bedeutung fUr die 6ffentliche Erholung.

3.5 Artenschutz

FUr die geplante Erweiterung des Werksgeldndes von UNITED INITIATORS liegt ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vor (Naturgutachter,
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Stand 16.05.2021). Dieser Fachbeitrag Ubernimmt und ergdnzt die Aussagen des
Fachbeitrags zur saP fUr die SUderweiterung des Betriebsgeldndes (Naturgutachter,
Stand 24.04.2020) und ersetzt diesen.

Im Rahmen der Bestandserhebungen 2019 und 2020 wurden Fledermduse
(Bartfledermaus), Haselmaus, Zauneidechse sowie zwdlf saP-relevante Vogelarten
(darunter Mehlschwalbe und Wanderfalke als Brutvdgel) im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen. Weitere Fledermduse (Brandtfledermaus und Zwergfledermaus)
werden als potentiell vorkommende Arten eingestuft.

Alle weiteren saP-relevanten Arten bzw. Artengruppen kénnen sicher ausgeschlossen
werden.

3.6 Habitatschutz (Natura 2000)

Im Planungsgebiet sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete vorhanden. Das
ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet Nr. 8034-371 ,,Oberes Isartal®,
liegt etwa 80 m &stlich des Planungsgebietes.

Es liegt eine FFH-Vorprifung zur Verlingerung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur
KUhlwassereinleitung in den Isarwerkkanal am Standort Pullach der UNITED INITIATORS
(ifuplan, Stand 08.12.2017) vor.

3.7 Denkmalschutz
Im Planungsgebiet sind keine bekannten Bau- und Bodendenkmdler vorhanden.

In unmittelbarer N&he zum Planungsgebiet befinden sich einige Bodendenkmdler,
dennoch ist aufgrund der massiven Bombardierung wdhrend des 2. Weltkriegs (465
Bombentrichter) von einer geringen Wahrscheinlichkeit fir weitere Bodendenkmdler
innerhalb des Planungsgebiets auszugehen.

In der ndheren Umgebung befindet sich die KUnstlervilla des Dichters Carl Sternheim
(D- 184-139-27), ein Baudenkmal nach Art. 1 Abs. 2 und Art. 2 BayDSchG. Die Villa liegt
in der ZugspitzstraBe 15, ostlich des Planungsgebietes. Das Benehmen des Denkmals
ist hergestellt. Es handelt sich um eine palastartige zweigeschossige Anlage mit
Mansardwalmdach, Mittelrisalit, reicher architektonischer Fassadengliederung und
Freifreppe. In der Umgebung der Villa befindet sich eine ebenfalls geschitzte
Parkanlage.

3.8 Verkehr und ErschlieBung

Das Werksgeldnde der UNITED INITIATORS besitzt eine Zufahrt Uber die IndustriestraBe
und eine weitere Uber die Dr.- Gustav- Adolf- StraBe. Die IndustriestraBe miUndet in die
Wolfratshauser StraBe, die im SUden in die B 11 endet. Die Dr.- Gustav- Adolph- StraBe
mUndet ebenfalls in die Wolfratshauser StraBe, die dann im Weiteren im Norden die
Dr.-Carl-von-Linde-StraBe (St 2572) kreuzt. Die Lagerfldche der IEP wird Uber eine
eigene tempordre Zufahrt von der Wolfratshauser StraBe aus erschlossen.

Das Planungsgebiet ist somit gut an das Uberoriliche StraBennetz angeschlossen.
Wesentliche Knotenpunkte, die durch den vom Werk ausgeldsten Verkehr beeinflusst
werden, sind im SUden und Norden die Knotenpunkte B11- Wolfratshauser StraBe
sowie der Knotenpunkt Dr.-Carl-von-Linde-StraBe — Wolfratshauser StraBe.

Die notwenigen Rohstoffe fUr die Produktion erhdlt United Initiators Gberwiegend per
LKW, einer der wichtigsten Rohstoffe wird per Bahn angeliefert.
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Die An-und Abfahrt des Standortes Pullach durch Logistikpartner mit Gefahrgut erfolgt
konform zu den verkehrsrechtlichen Vorgaben. Hier ist der vorrangige Weg via B11,
Mittlerer Ring und weiter zu einer angeschlossenen Autobahn. Aufgrund der gultigen
verkehrsrechtlichen Regularien sind z.B. fUr entladene Fahrzeuge auch andere
WegfUhrungen méglich.

Uber die Lage am S-Bahnhof Hélliegelskreuth besitzt das Planungsgebiet ebenfalls
eine sehr gute Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz. Zu FuB bendtigt man
ca. 10 Minuten vom S-Bahnhaltepunkt bis zum nérdlichen Werkseingang. Weiterhin
verlauft im Westen des Planungsgebiets ein regional bedeutsamer FuB- und Radweg,
der ebenfalls eine sehr gute Erreichbarkeit ermdglicht.

3.9 Ver- und Entsorgung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung grundsdtzlich gesichert. Im Zuge der Neuordnung des
Planungsgebietes sind die Verlegung der Wasser- und Stromleitung sowie die
Verlegung eines Glasfaseranschlusses geplant.

Im ersten Bauabschnitt erfolgt die Verlegung der Wasser- und Stromleitung, die derzeit
diagonal durch das Werksgeldnde verlaufen, in den im SUGden geplanten Forstweg
auBerhalb des Werksgeldndes. Die Wasserleitung wird auf Hohe der heutigen Dr.-
Gustav-Adolf-StraBe dann zundchst an den bestehenden Hydranten angeschlossen.
Die Stromleitung wird an das bestehende Netz in der B 11 angeschlossen. In einem
zweiten Bauabschnitt erfolgt der Anschluss der Wasserleitung ebenfalls an das

Hauptnetz in der B 11. Der bestehende Kanal in der Dr.-Gustav-Adolf-StraBe wird
anschlieBend stillgelegt bzw. rickgebaut. Offentliche Schmutzwasserkandle sind im
Werksgeldnde nicht vorgesehen, da das Werk eine eigene

Wasseraufbereitungsanlage besitzt.

Notwendige Ubergabeschdchte sind im Norden zwischen dem Werksgeldnde der
UNITED INITIATORS und den Linde-Grundsticken als auch im Westen der
IndustriestraBe vorzusehen.

3.10 Soziale Infrastruktur

Im Planungsgebiet befindet sich derzeit der , Isartaler Tisch" (Lebensmittelverteilung fir
Bedurftige) dieser soll im Zuge der Neuordnung erhalten bleiben. Benachbart zum
Planungsgebiet wurde in der Wolfratshauser StraBe bereits ein neuer Standort
ermittelt, der die Nutzung in unmitteloarer Umgebung zukinftig weiterhin ermdglichen
soll.

Das Planungsvorhaben dient im Wesentlichen der Ordnung des Bestandswerks und
dessen Erweiterung. Die im Bestand befindlichen Werkswohnungen sollen ebenfalls in
der direkten Ndhe zum Bestandswerk, in der Wolfratshauser StraBe, untergebracht
werden. Sie l&sen jedoch keinen Neubedarf an Kinderbetreuungsplatzen oder
sonstigen sozialen Einrichtungen aus.

3.11 Vorbelastungen
3.11.1 Altlasten

Die UNITED INITIATORS beauftragte das Buro fir Umweltfragen GmbH mit der Erstellung
eines Ausgangszustandsberichtes (Stand 27.02.2014). Die Leistungen des Gutachtes
umfassten die Festlegung von Bohrpunkten vor Ort inkl. Kampfmittelfreigabe, die

Seite 10 von 72



Gemeinde Pullachi. Isartal
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 23b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-Sirae 08.06.2021

Bodenluft-, Bodenprobenahmen sowie die chemische Analyse. Anhand des
Stoffspekirums wurde der Analyseumfang von Bodenluft- und Bodenproben
festgelegt. 26 Kleinraumbohrungen wurden auf dem gesamten Betriebsgeldnde
durchgefGhrt.

»FUr den Wirkungspfad Boden-Gewdsser wurde im Rahmen der durchgefUhrten
Bodenluft- und Bodenuntersuchungen am Bohransatz BP 15 in der Bodenluft BL 15 im
Rahmen des Bodenscreenings fur leichtflichtige Stoffe Di-tert-butylperoxid
nachgewiesen. Weiterhin wurde an BP 19 in der oberfldichennahen Aufflllung den
Hilfswert 1 Uberschreitende PAK-Gehalt analysiert. Alle Ubrigen entnommenen
Bodenluft- und Bodenproben waren unauffdllig. Hinsichtlich eventuell noch auf dem
Geldnde vorhandener AufflUllungen ist anzumerken, dass im Rahmen einer
Auswertung zu den Kriegseinwirkungen auf dem Untersuchungsgeldnde ca. 465
Bombentrichter kartiert wurden. Da im Rahmen der Bohrpunkifestlegung vor Ort
aufgrund von Stérkérpern im Boden bei der Kampfmittelfreimessung als auch
aufgrund der Spartenlage die gewunschte Lage der Bohrpunkte oft nicht realisierbar
war, ist nicht auszuschlieBen, dass mit den jetzt durchgefUhrten Bohrungen nicht alle
mit Schadstoffen beaufschlagten Auffillungen in den Bombentrichtern erfasst
wurden.

Eine PrufwertUberschreitung am Ort der Beurteilung (Ubergang der ungesattigten zur
gesattigtlen Bodensonde) fUr PAK ist jedoch aufgrund der ermittelten
Schadstoffkonzentrationen, der sehr oberfldchigen Lage der Verunreinigung sowie
der groBen Grundwasserabstandes nicht gegeben.

Abfallrechtlich ist das Bodenmaterial aus den anstehenden Schiuffen und Tonen
aufgrund der ermittelten Chlorid-Gehalte in die Einbauklasse >Z 2 nach LAGA
einzustufen. Bodenmaterial aus den AuffUllungen ist wegen der nachgewiesenen
PAK-Konzentration in die Einbauklassen Z 1.1. nach LAGA einzustufen. Bodenmaterial
der im Bereich der Untersuchungsfldche anstehenden Kiese ist der Einbauklasse Z 0
nach LAGA zuzuordnen und uneingeschrdnkt verwertbar. Im Zuge von
BaumaBnahmen ist das Erdreich entsprechend der Einbauklasse zu verwerten”
(Umweltfragen GmbH, 27.02.2014). Die zu verwendende technische Regel ist die
Deponieverordnung (DepV).

3.11.2 Kampfmittel

Das Gebiet war wdhrend des Weltkrieges massiven Bombardierungen ausgesetzt.
Mittels einer Luftbildauswertung konnten im Bereich des bestehenden
Betriebsgeldndes 465 Bombentrichter festgestellt werden. Folglich ist bekannt, dass im
Gebiet sonstige Kriegshinterlassenschaftfen wie z.B. verfUllite Bombentrichter
vorhanden sind. Durch die Fa. Buchwieser Geotechnik hat eine Freimessung der
Kampfmittel stattgefunden.

3.11.3 Immissionen
L&rm

Die Baufldchen im Planungsgebiet werden bereits im Bestand weitgehend durch die
UNITED INITIATORS genutzt. Aufgrund der Einstufung des Betriebes gem.
Stérfallverordnung unterliegen alle Bauantrdge zwingend der Genehmigungspflicht
gem. § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens
ist eine umfangreiche, detaillierte immissionsschutzrechtliche Profung durchzufiGhren,
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welche u.a. die Schallemissionen umfasst. Aufgrund dieser Genehmigungspflicht ist
eine Emissionskontingentierung auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht
erforderlich, sondern erfolgt auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

Storfalle gemdB Storfallverordnung (12. BImSchV / Seveso llI-Richtlinie)

Im Planungsgebiet befinden sich Anlagen, die nach dem § 4 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftig sind. Nach § 5 BImSchG
sind genehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben, dass
erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen fUr die Allgemeinheit und die
Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen. AuBerdem hat der Befreiber
einer genehmigungsbedurftigen Anlage nach § 5 BImSchG Vorsorge gegen
sché&dliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Beldstigungen zu freffen, insbesondere durch den Stand der Technik
entsprechende MaBnahmen.

4 Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
vertragliche Erweiterung und Umstrukturierung des Werksgel&ndes der UNITED
INITIATORS am Standort Pullach i. Isartal stddtebaulich ermdglicht werden.

Das Unternehmen UNITED INITATORS plant mit dem Werkslogistikkonzept ,,Big-Wings*
am Standort Pullach Anderungen der baulichen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Industrie- und Gewerbegebiet westl.
der Bahnlinie / sUdlich der Gustav-Adolph-StraBe (Peroxid)" und darUber hinaus
Erweiterungen, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie-
und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-StraBe auf dem Werksgeldnde der Firma
Peroxid-Chemie GmbH (1. Teildnderung)" fallen. Somit sind zwei rechtsgultige
Bebauungspléne betroffen, deren Festsetzungen die Planungen des Unternehmens
nicht abdecken. Das Konzept ,Big-Wings" wirde grinplanerische Festsetzungen
berUhren, liegt unmitteloar an bestehenden Waldfldichen und beinhaltet neben
baulichen Ver&nderungen fir Produktionsstatten und Verwaltungsgebduden
innerhalb des Werksgeldndes auch die Errichtung von ErschlieBungsanlagen zur
Optimierung der internen Verkehrsstrédme, der Verlegung technischer Infrastruktur und
den RUck- und Neubau von Werkswohnungen.

Zudem ist im sudlich an das Werksgeldnde angrenzenden Wald die Verlegung von
Leitungen geplant. FUr die Gemeinde Pullach i. Isartal kdnnen die Belange des
Unternehmens und die 6ffentlichen Belange u.a. im Hinblick auf die Auswirkungen auf
die bestehenden Bebauungspl@ne, die Anforderungen an die GrUnplanung und
erforderliche &kologische KompensationsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des
umzdunten Werksgeldndes, der Planung von zwei Leitungstrassen im sudlich
angrenzenden Wald, dem RUck-/Neubau von Werkswohnungen und dem
planerischem Ziel der Gemeinde zum mittelfristigen Erhalt einer bestehenden
Lagerfldche fUr das Pullacher Geothermie-Projekt und der mittelfristigen Sicherung
einer Gemeinbedarfsfldche, z.B. fUr einen Wertstoffhof, nur durch Bauleitplanung
bewdltigt werden.

Gleichzeitig sollen durch die Festsetzungen zur Definition der baulichen Gestaltung
und Nutfzungen als auch zur Sicherung des Grin- und Waldfl&échen ein vertragliches
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EinfUgen in das bestehende Gebiet sowie die stddtebauliche Qualitat sichergestellt
werden.

Stadtebauliche Ziele sind:

e Schaffung einer Gemeinbedarfsfl&iche fUr einen Wertstoffhof;

e Sicherung der bestehenden Lagerfldchen fUr die Geothermie;

e Sicherung von Arbeitspl&tzen am Standort Pullach i. Isartal;

e Konfliktvermeidung des Industriegebietes mit den umgebenden Nutzungen
durch Gliederung des Gebietes und in Bereiche mit unterschiedlichen
zuld@ssigen Nutzungen;

e Zusammenfassung der FlGdchen des Werksgeldndes zu einem kompakten,
zusammenhdngenden Gesamtkomplex zur Optimierung der internen
Betriebsabldufe;

e Opftimierung des Gesamtverkehrsaufkommen des Industriegebietes durch
Neuvordnung der Fldchen und Erweiterung der Lagerkapazitten zur
Umsetzung eines Logistikkonzeptes;

e Neuordnung der WerkserschlieBung zur Erhdhung der Werkssicherheit und
Vermeidung von Unfdllen durch wu.a. das Befreten Unbefugter,
Nichteinhaltung von Sicherheitsstandards  0.4. und Trennung der
verschiedenen Verkehre im Planungsgebiet (Wertstoffhof, Industriegebiet,
Lagerfléche Geothermie);

e Sicherung von Erweiterungsfldchen fur das ARA-Geldnde;

e Verlegung der Wasser- und Stromleitungen auBerhalb des Werksgelédndes;

e Sicherung der wichtigen FuB- und Radwegebeziehung im Westen des
Planungsgebietes.

GrUnordnerische Ziele sind:

e Schutz und Aufwertung von Waldfldchen mit dessen Funktionen (z.B.
Klimaschutzwald, Lebensraum fUr Tiere);

e Schaffung von 6kologischen AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet und
vollsténdige Abdeckung des natur- und artenschutz- sowie forstrechtlichen
Ausgleichsbedarfs innerhalb des Planungsgebietes;

o Herstellung und grUnplanerische Gestaltung eines Bdschungsbereiches im
sUdlichen Befriebsgeldnde, zwischen dem Betriebsgelédnde und den
unmittelbar angrenzenden Waldfldchen;

e FErhaltung und Neuordnung von GrUnstrukturen innerhalb des Werksgeldndes;

e Freizuhaltende Leitungstrassen und deren waldgerechte,
naturschutzrechtliche und visuelle Vertraglichkeit im stdlichen Waldbereich
im Rahmen der erforderlichen Verlegung eines Elekiro-Kabels fUr die
Bayernwerke.

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes sieht eine klare Gliederung des
Planungsgebietes vor. Hierbei werden die Fldchen des Industriegebietes zu einem
groBen zusammenhdngenden Gebiet mit einer eigensténdigen ErschlieBung
konsolidiert.  Dabei  wird das  Industriegebiet  gleichzeitig  hinsichtlich
sicherheitsrelevanter Nutzungen neu gegliedert. Die neu zu schaffenden Fidchen des
Wertstoffhofes werden so angeordnet, dass eine eigensténdige ErschlieBung direkt
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von der Wolfratshauser StraBe moglich ist. Gleiches gilt fir die Méglichkeit der
Unterbringung von Lagerfldchen fir die Geothermie (IEP), welche im Gl 1.3
untergebracht werden sollen und ebenfalls unmittelbar von der Wolfratshauser StraBe
aus erschlossen werden. Hiermit kdnnen die unterschiedlichen Verkehre des Gebietes
voneinander getrennt und Konflikte vermieden werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden zwei Baugebiete festgesetzt. Im
nordlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich die Gemeinbedarfsfldche
Wertstoffhof. Ostlich und stdlich daran grenzt das festgesetzte Industriegebiet an.

Industriegebiet

Das Industriegebiet besteht aus insgesamt drei Teiloaugebieten. Die Unterteilung des
Industriegebietes in drei Teilbaugebiete dient der Strukturierung der Nutzungen, um
u.a. die storfallanfalligeren Nutzungen im Bestandbereich zu bUndeln und somit
Konflikte mit den westlich und sidlich angrenzenden Nutzungen auszuschlieBen.
Weiterhin dient die Festsetzung als Industriegebiet der internen Konfliktbewdaltigung.
Durch die Festsetzung als Industriegebiet wird gewdhrleistet, dass nur Nutzungen
zul@ssig sind, die in anderen Baugebieten unzuldssig wdren und vorwiegend einem
Industriegebiet dienen.

Das Hauptwerk der UNITED INITIATORS am Standort befindet sich im Gl 1.1. Aufgrund
der spezialisierten Nutzung, z.B. der Herstellung von Peroxiden, wird ein Industriegebiet
festgesetzt, welches die bereits vorhandenen Nutzungen wie u.a. Produktion,
Forschung, Verwaltung und Lager weiterhin erméglicht. Offentliche Betriebe,
Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiterwohnungen als auch Anlagen fur kirchliche Zwecke, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht zuldssig, um die bestehende
Industrienutzung in ihrer Aufgabe nicht zu beeintrdchtigen als auch zum Schutz der
Offentlichkeit. Das Gl 1.2 dient ausschlieBlich der Nutzung der werkseigenen
Abwasserreinigungsanlage. Aufgrund der Nutzungseinschrédnkung kann davon
ausgegangen werden, dass kein dauerhafter Aufenthalt von Personen in diesem
Bereich stattfindet, wodurch der notwendige Waldabstand reduziert werden kann.

Das Teilbaugebiet Gl 1.3 dient im Wesentlichen der langfristigen Erweiterung des
Bestandswerkes. Die zuldssigen Nutzungen sind derzeit bereits im Hauptwerk vertreten
und erhalten im Bereich des Gl 1.3 die Mdglichkeit der langfristigen Erweiterung.
Zudem soll die Errichtung der Mitarbeiterparkpl@ize in diesem Bereich ermdglicht
werden, da die bestehenden Parkpldtze durch die Ansiedlung des Wertstoffhofes
nicht mehr zur VerfGgung stehen. Ebenfalls zuldssig ist hier die bereits heute dort
untergebrachte Lagerfl&che der IEP als &ffentlicher Betrieb.

Im Bereich des Gl 1.1, Gl 1.2, Gl 1.3 und der Gemeinbedarfsfléche Wertstoffhof sind
Anlagen zur Nutzung solarer Energie und Kraft-Wdarme-Kopplungsanlagen zuléssig, um
die Versorgung des Werkes und des Wertstoffhofes auch Uber nachhaltige
Energiegewinnungsmethoden zu ermdglichen.

Gemeinbedarfsfléiche

Im Baugebiet Gemeinbedarfsfldiche Wertstoffhof soll der kommunale Wertstoffhof
angesiedelt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nédhe und Nachbarschaft zum Werk
erfolgt die strikte Einschrdnkung der Nutzung als Wertstoffhof. Die Umsiedlung des
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Wertstoffhofes ist aufgrund des zwingend notwendigen Erweiterungsbedarfes
notwendig, die am derzeitigen Standort in der ZugspitzstraBe nicht moglich ist.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 16 Abs. 2 BAuNVO wird das MaB der baulichen Nutzung im vorliegenden
Bebauungsplan Uber die Grundfldchenzahl, Baummassenzahl und die H&he der
baulichen Anlage bestimmt.

5.3.1 Hohenentwicklung:

Zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlage wird der untere Bezugspunkt bei
600,00 Uber Normalnull (0. NHN) festgesetzt. Der festgesetzte Hohenbezugspunkt
befindet sich am innerbetrieblichen Bahngleis, welches ohne Gefélle von Nord nach
SUd durch das Betriebsgelénde fGhrt. Der obere Bezugspunkt der Wandhdéhe wird
jeweils durch den Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit der Dachhaut definiert.

Die Wandhohen fur das Gl 1.1 orientieren sich im Wesentlichen an der bestehenden
Situation. Aus funkfionalen Grinden der Industrieanlagen sind im Bestand bereits
zahlreiche bauliche Anlagen vorhanden, die die zuldssigen Hohenentwicklungen des
bestehenden Bebauungsplans Nr. 23 Uberschreiten. Diese sollen mit dem neuen
Bebauungsplan kinftig abgedeckt werden. Zur Ordnung des Gl 1.1 sowie zur
Erleichterung zukUnftiger Erweiterungsmaoglichkeiten und Baugenehmigungsantrage
ist eine gestaffelte Hohenentwicklung im Bebauungsplan vorgesehen. Ein sanfter
Ubergang zum stdlichen Waldrand soll durch eine maximale Wandhéhe gesichert
werden. Entlang der Bahnstrecke im Osten ist eine Wandhdhe von 8 m vorgesehen,
um ebenfalls einen vertraglichen Ubergang und eine addquate AuBenwirkung zu
erzielen. AnschlieBend daran ist fUr den gréBten Bereich des Gl 1.1 eine Wandhdhe
von 16 m festgesetzt. In Kombination mit der im mittleren Bereich festgesetzten
Wandhdéhe von 20 m erfolgt somit eine Hd&henstaffelung hin zur Mitte des
Bestandswerkes. Im Bereich der festgesetzten 20 m Wandhohe sollen zukinftig die
hoéheren baulichen Anlagen wie z.B. Gebdude mit speziellen Liftungsanlagen o.4.
angeordnet werden. Deren Héhe ergibt sich aus den technischen Erfordernissen der
geplanten Produktfionsanlage. Eine Beschrdnkung in der Hohe ist im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens entsprechend nicht sinnvoll regelbar. Darlber hinaus
kédnnen sich durch Anderungen des Immissionsschutzrechtes in der Zukunft héhere
Héhen «als heute Ublicherweise erforderlich ergeben, so dass eine
Hdéhenbeschrdnkung dieser technischen Bauteile nicht méglich ist.

FUr alle weiteren Baugebiete, also fUr Gl 1.2 und Gl 1.3 als auch den Wertstoffhof, ist
eine maximale Wandhdhe von 12 m festgesetzt. Diese Baugebiete sind derzeit vom
offentlichen Raum der Wolfratshauser StraBe aufgrund der dichten Grinstrukturen
nicht einsehbar, um diesen Zustand zu erhalten, erfolgt die Festsetzung der maximalen
Wandhohe.

Aufgrund der Nutzung des Werkes sind spezielle Gebdudeteile notwendig, die nicht
einem normalen Industriegebiet bzw. standardisierfen MaBen entsprechen. So sind
bspw. besondere LUftungs- und Druckausgleichanlagen notwendig, die spezialisiert
auf die Gebdudenutzung und den Produktionsprozess konstruiert werden. Um den
betrieblichen Ablauf auch weiterhin zu gewdhrleisten, sind deshalb betriebsbedingt
besondere Bauteile abweichend zur festgesetzten Wandhdhe ausnahmsweise
zuldssig. Hierbei kann es sich bspw. um LUffungs-, Rohr- oder Tankanlagen,
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Leitungsbrocken,  Schutziberdachungen 0.4. handeln. Im  Zuge  der
Baugenehmigungen und der notwendigen BImSchG-Antrdge erfolgt die
Genehmigung der notwendigen Anlagen.

5.3.2 Uberbaubare Fldchen und Nebenanlagen

Gem. § 19 Abs. 2 BauNVvVO ist fUr die Ermittlung der Grundfléchenzahl das Bauland
maBgebend. Das Bauland der einzelnen Baugebiete wird durch die angrenzende
ErschlieBung sowie benachbarte Wald- und Grinflachen definiert. In den
Baugebieten Gl 1.2, Gl 1.3 und der Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof wird eine GRZ
von 0,8 festgesetzt. Da die Nutzung des Wertstoffhofes den Eigenschaften eines
Gewerbegebiets dhnlich ist, wird fUr diesen die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Gewerbegebiete ermédglichte GRZ festgesetzt. FUr das Gl 1.1 wird Uber die gemai
BauNVO zulassige GRZ von 0,8, ausnahmsweise eine Versiegelung bis zu einer GRZ von
1,0 zugelassen. Die vollstindige Versieglung des Bodens in diesem Bereich soll dem
Schutz des Grundwassers dienen. Daneben ist es Ziel der Festsetzung, massive
bauliche Anlagen innerhalb des Gl 1.1 zu konzentrieren. Die stadtebauliche
AuBenwirkung auf den 6ffentlichen Raum des Teilbaugebietes Gl 1.1 ist nach Westen
hin nicht gegeben, da weitere Werksflichen in diesem Bereich angrenzen und
ausreichend Abstand zur Wolfratshauser StraBe besteht. Nach Osten wird ein Einfigen
in die Umgebung Uber die Hohenstaffelung als auch im stdlichen Bereich durch die
Eingrinung des Planungsgebietes sichergestellt.

Aufgrund der geringen AuBenwirkung des Werkes auf den 6ffentlichen Raum und zur
Sicherung unkomplizierter Betriebsabldufe sind Nebenanlagen auf den gesamten
Baugrundsticken mit Ausnahme der landschaftsgerecht zu gestaltenden FliGche im
Westen und SUden des Gl 1.3 zuldssig.

5.3.3 Baumasse

Die Baumassenzahl definiert das zuldssige Verhdlinis von GrundstUcksfldche zur
Baummasse in Kubikmeter je Quadratmeter.

Die gemdB Bebauungsplan festgesetzte Baumasse des Gl leitet sich aus dem
bestehenden Baurecht der Bauungspldne Nr. 23 und Nr. 23 a sowie der
Bestandsbebauung ab. Eine Mehrung des Baurechts gegenlber dem derzeit
bestehenden Baurecht fir das Industriegebiet soll nicht zugelassen werden, um die
verkehrlichen Auswirkungen nicht zu verschdrfen. Im Zuge der Baurechtsermittlung
wurde zudem festgestellt, dass das Bestandswerk derzeit weit unter dem bestehenden
zuldssigen MaB der Bebauung bleibt.

Grundlage der Festsetzung der Baumassenzahl sind die heterogenen EigentUmer und
GrundstUcksverhdltnisse innerhalb des Geltungsbereichs. Die Teilbaugebiete Gl 1.1, Gl
1.2 und Gl 1.3 als auch die ErschlieBungsflidchen befinden sich im Besitz der UNITED
INITIATORS, bestehen jedoch aus unterschiedlichen Grundsticken (sog.
BuchgrundstUcken) die auf die komplexe Firmenstruktur zurGckzufUhren sind. Da jedes
Baugebiet aus unterschiedlichen Buchgrundsticken besteht, ist die Festlegung einer
absoluten Baumassezahl nicht moglich.
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5.4
5.4.1

Bauliche Gestaltung

Dachgestaltung

Um eine angemessene Gestaltung der Décher entsprechend der Gebdudenutzung
zu ermdglichen, werden sowohl Flachd&cher, Shedddcher sowie alle Dd&cher
geneigter Art zugelassen. Dabei ist die Dachneigung auf 15° - 20° Grad beschrénkt
sowie Dachgauben unzuldssig, um eine geordnete Dachlandschaft zu ermdglichen.
Die ndhere Umgebung ist ebenfalls von Flach- und leicht geneigten D&chern
gepragt, sodass ein Einfugen in die Umgebung garantiert wird. Daneben bedarf es
dieser Varianz der Dachformen und besonders der geneigten Dd&cher zum
Druckausgleich innerhalb der Gebdude.

5.42 Werbeanlagen

5.4.3

5.5

5.6

Die Festsetzungen fUr Werbeanlagen dienen dem Ziel, eine geordnete und
einheitliche AuBenwirkung zu erreichen.

Werbefl&chen dirfen eine maximale SchriftgréBe von 1,2 m fir GroBbuchstaben und
0.8 m fUr Kleinbuchstaben nicht Uberschreiten. Auch dUrfen Werbe- und
Informationstafeln eine GesamtgréBe von 1,5 m2 nicht Oberschreiten. Hiermit soll
sichergestellt werden, dass sich die Werbeanlagen der architektonischen Gestaltung
des Gebdudes unterordnen.

Einfriedungen

Grundsatzlich muss es mdglich sein, das Werksgeldnde aus Sicherheitsgrinden
einz&unen zu kdnnen. Die Hohe der Zaunanlagen sowie deren Ausgestaltung werden
als sockellose, offene Holz- oder Eisengitterzune festgesetzt, um sicherzustellen, dass
diese sich dem Gebdude gestalterisch unterordnen. DarUber hinaus bleiben sie
dadurch fur Bodentiere und Kleinséuger durchgdngig. Ausgenommen davon werden
die Z&une entlang der Bahn, damit das Einwandern von z.B. Zauneidechsen ins Gl 1.1
verhindert werden kann.

Im Weiteren ist die Einz&unung des Wertstoffhofes ebenfalls aus Sicherheitsgrinden
notwendig. Durch die festgesetzte H6he sowie Ausgestaltung des Zaunes wird auch
hier sichergestellt, dass sich die Einfriedungen den Geb&uden unterordnen und eine
Durchl&ssigkeit fUr Bodentiere und Kleinsduger erméglich wird.

Entlang der stdlichen Bereiche der Wolfratshauser StraBe sind keine Einfriedungen
zuléssig. In diesem Bereich soll der Charakter der bestehenden Begrinung somit
erhalten bleiben kénnen.

Abstandsflachen

Die Abstandflachen gem. BayBO sind durch den Bebauungsplan einzuhalten.
Gesunde Arbeitsverhdlinisse sollen so sichergestellt werden.

Verkehrsflachen

Innerhalb der privaten StraBenverkehrsfldchen sind Uberdachungen, die dem
Betriebsablauf der UNITED INITIATORS dienen zuléssig. Hierbei kann es sich z.B. um
Wetterschutziberdachungen, Tank- oder Leitungsbrocken handeln. Derartige
Anlagen sollen u.a. bei Llieferprozessen zum Schutz vor Verunreinigungen der
Chemikalien bzw. der Entstehung unerwinschter Verbindungen mit z.B. Regenwasser
dienen.
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5.7

Grunordnungskonzept

Begrinung und Bepflanzung der Baugebiete

Innerhalb der Industriegebiete Gl 1.2 und 1.3 sowie der Gemeinbedarfsfliche
Wertstoffhof sind mindestens 20 % der Grundsticksfléchen zu begrinen. Die
Ausbildung von geschotterten Fldchen soll somit verhindert werden. Dabei kann die
als landschaftsgerecht zu gestaltende Fldche im Gl 1.3 angerechnet werden.
Lusatzlich muUssen innerhalb Gl 1.2 und Gl 1.3 sowie der Gemeinbedarfsfldche
Wertstoffhof pro angefangene 1.000 m2 GrundstUcksfldche ein standortgerechter
Laubbaum und fUnf standortgerechte, heimische Strducher gepflanzt werden. Die
MaBnahmen tragen zu einer optisch ansprechenden Gestaltung der Baugebiete bei
und stérken gleichermaBen den Naturhaushalt.

Innerhalb des Industriegebietes Gl 1.1 wird eine 100%ige Versiegelung zugelassen, die
u.a. zum Schutz des Grundwassers beifrdgt. Eine Begrinung des Gl 1.1 ist deswegen
nicht moglich.

Begrinung und Bepflanzung der Stellpldtze

Der Bebauungsplan sieht die Pflanzung von einem standortgerechten Laubbaum pro
angefangene finf Stellplétze vor. AuBerdem sind Stellplétze innerhall von Gl 1.2, G
1.3 und der Gemeinbedarfsfléche Wertstoffhof in versickerungsféhiger Art herzustellen
(z.B. Rasenpflaster oder Schotterrasen).

Durch diese MaBnahme kann eine Mindestbegrinung der Stellpldtze gewdhrleistet
werden. AuBerdem kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt verringert werden.

Bei Pflanzung von Bd&umen in Belagsfldéchen wird eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke von 1,50 m sowie folgende Gesamtvolumina fUr den
durchwurzelbaren Raum empfohlen:

e Bume 1. Ordnung (GroBb&ume Uber 20 m Hohe): 29 - 36 m3,

* B&ume Il. Ordnung (mittelgroBe B&ume 10-20 m Hohe): 21 - 28 m3
e Bume lll. Ordnung (Kleinb&ume bis 10 m H6he): 13-20 m3

* Obstbdume: 13- 18 m3.

Somit kann eine gesunde Entwicklung der BGume sichergestellt werden.

Dachbegrinung

Es werden verschiedene Dachformen im Gebiet zugelassen. Sollten im Gl 1.2, GI 1.3
und in der Gemeinbedarfsfldiche Wertstoffhof Flachd&cher errichtet werden, sind
diese ab einer Flidche von 100 m2 extensiv zu begrinen. Dabei ist eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm vorzusehen. Ausgenommen
sind Flachd&cher im Gl 1.1, da aus Sicherheitsgrinden ein nach oben gerichteter
Druckausgleich moglich sein muss.

Begrinte Ddcher wirken sich z.B. positiv auf das Siedlungsklima und das
Niederschlagswassermanagement aus und bieten Lebensraum fUr Insekten, die
wiederum eine wertvolle Nahrungsgrundlage fUr weitere Tiere (z.B. Schwalben)
darstellen.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Das bestehende Werksgeldnde ist mehr oder weniger komplett versiegelt.
Anfallendes Niederschlagswasser wird Uber die vorhandene
Oberflachenentwdsserung in Regenrickhaltebecken abgeleitet. Der Inhalt der
RegenrUckhaltebecken wird analysiert und dann entweder Uber das KUhlwasser in die
Isar oder bei einer moglichen ,,Verschmutzung” Uber den Fdkalienkanal bzw. die
beftriebsinterne Abwasserreinigungsanlage abgeleitet. Dies ist in der aktuellen
wasserrechtlichen Erlaubnis fUr die KUhlwassernut-zung (Az: 4.4.2 — 1415/H6 vom
10.05.2019) geregelt.

DarUber soll auf Ebene der Baugenehmigung eine Niederschlagswasserversickerung
innerhalb der Bereiche Gl 1.2. Gl 1.3 und der Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof ge-
prift werden. Eine generelle Festsetzung einer Versickerungspflicht von Nieder-
schlagswasser kann im Industriegebiet aufgrund der zuldssigen Nutzungen nicht er-
folgen. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung als Parkplatz auf der Gemeinbe-
darfsflache Wertstoffhof, ist grundsétzlich davon auszugehen, dass das Nieder-
schlagswasser versickert werden kann bzw. eine Einleitung in den Kanal mdglich ist.

Die Versickerung wird im Zuge der Genehmigungsverfahren geregelt. FUr die
Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft bzw. landschaftsgerecht zu gestaltende Fléiche

SUdlich des Werksgeldndes wird der zehn Meter breite Bdschungsbereich im
Ubergang zum Wald und ein mind. finf Meter breiter Streifen an den Bahngleisen als
Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen. Auf der B&schung im Siden soll ein hochwertiger, arten-
und blUtenreicher Wildblumensaum mit ergdnzenden Heckenstrukturen aus
heimischen Pflanzen mit autochthoner Herkunft erfolgen. Als Ubergang zur Bahn soll
im Osten eine Hecke aus niedrigwlchsigen StrGuchern und Wildobstbdumen
entwickelt werden.

DarUber hinaus soll im Westen und SUden des Gl 1.3 ein zwei Meter breiter
Wildblumensaum als Teil des zu entwickelnden Waldrandes angepflanzt werden. Die
Fldche ist als landschaftsgerecht zu gestaltende Fldche festgesetzt.

Die MaBnahme dient insbesondere der Herstellung und grinplanerischen Gestaltung
eines dkologisch hochwertigen Ubergangs zwischen Betriebsgeldnde und Wald als
Teilfldche des Kompensationskonzeptes zum Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt. Untergeordnet stellt die Hecke entlang den Bahngleisen einen
gewissen Sichtschutz dar.

Wald

Etwa ein Drittel des Planungsgebietes wird von Wald eingenommen, der wiederum zu
einem groBen Teil als Klimaschutzwald ausgewiesen ist. Die klimatisch ausgleichende
Funktion als Wald soll langfristig gesichert werden. Aus diesem Grund werden
Waldrodungen durch Aufforstungen im Planungsgebiet fldchengleich ersetzt.

Teile des Waldes sollen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen und die
zuldssigen Eingriffe durch den Verlust von Wald bzw. Gehdlzen und Grinfldchen
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kompensieren. Planungsrechtlich ist eine Sicherung dieser MaBnahmen UGber
Festsetzungen nicht méglich. Daher werden die geplanten MaBnahmen hinweislich
Ubernommen und Uber einen st@dtebaulichen Vertrag gesichert. Der Ausgleich soll
durch die Neuentwicklung eines naturnahen Laubwaldbestands bzw. in den
Randbereichen in Richtung Gl 1.3 durch Entwicklung eines arten- und strukturreichen
Waldmantels mit einem vorgelagerten Wildblumensaum erfolgen. Untergeordnet
findet eine Umwandlung von Bestandswald mit Anteilen gebietsfremder Arten hin zu
einem naturnah aufgebauten Laubwaldbestand statt. Es werden ausschlieBlich
gebietsheimische Arten zugelassen. Durch die MaBnahme kann die Biodiversitat im
Gebiet gestarkt werden.

Weiterhin sind im Wald Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fir
die Haselmaus vorgesehen, z.B. die Pflanzung von Nahrungsstrduchern, das Anlegen
von Reisighaufen und das Anbringen von kinstlichen Verstecken. Auch diese
MaBnahmen werden Uber einen stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Teile des Waldes sind bereits den nach dem BP Nr. 23 zugelassenen Eingriffen als
Ausgleich zugeordnet. Diese Verpflichtungen werden in dem vorliegenden Entwurf
berucksichtigt bzw. Ubernommen.

DarUber hinaus stellf der Wald eine hochwertige, blickdichte Eingrinung des
Industriegebietes zur Wolfratshauser StraBe hin dar.

5.8 Artenschutz

GemdB den Ergebnissen des Fachbeitrags zur saP  zur Erweiterung des
Betriebsgeldndes der United Initiators (Naturgutachter, Stand 16.05.2021) kdnnen
unter Einhaltung verschiedener Vermeidungs- und vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen artenschutzrechtliche Konflkte nach § 44 BNatSchG
vermieden werden.

Die MaBnahmen werden in gekUrzter Form als textliche Hinweise in den
Bebauungsplan Ubernommen und Uber einen stddtebaulichen Vertrag rechtlich
gesichert. Weitere Informationen finden sich unter Kap. 7.2.1.

5.9 Habitatschutz (Natura 2000)

Die FFH-VorprUfung zur Verldngerung der wasserrechtlichen Erlaubnis  zur
KOhlwassereinleitung in den Isarwerkkanal am Standort Pullach der UNITED INITIATORS
(ifuplan, Stand 08.12.2017) kommt zu dem Ergebnis, dass Beeintrdchtigungen der
Schutzgebietsziele durch die Einleitung von Wasser ausgeschlossen werden kdnnen.

Weitere potentielle Beeintr&chtigungen der Schutzgebietsziele sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

5.10 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

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

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

Die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden in Anlehnung an den Leitfaden des Bayerischen
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Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (erg&nzte Fassung)”
bewertet.

Die Planung l&sst Eingriffe mit einem Kompensationsbedarf in Hohe von 12.337 m2 zu.

Der Uberwiegende Teil der Kompensation (13.132 m2 von 13.432 m?) erfolgt durch
MaBnahmen im Planungsgebiet selbst. Dies sind insbesondere die Neuentwicklung
von naturnahem Wald sowie arten- und strukturreichen Waldrand, der Aufwertung
von sowie arten- und blUtenreiche Wildblumensdume und Hecken. Die MaBnahmen
werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Der Ausgleich fUr die Gemeinbedarfsfliche Wertstoffhof wird durch eine MaBnahme
(Pflanzung eines Feldgehdlzes) etwa 3,1 km nérdlich des Planungsgebietes innerhalb
FI. Nr. 140/5 kompensiert. Die FiGche befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

Eine  detailierte  Beschreibung und  Bilanzierung der  Eingriffe  und
AusgleichsmaBnahmen erfolgt unter Pkt. 7.2.16.

5.11 Waldrechtlicher Ausgleich

Die Planung fUhrt zu einer Rodung von Wald mit einer Fi&che von ca. 6.160 m2. Die
Rodung I6st gemdaB Art. 9 BayWaldG die Verpflichtung einer fldchengleichen
Ersatzaufforstung aus. Die Lage und der Umfang der Ersatzaufforstungen wurde mit
dem AELF Ebersberg abgestimmt und wird vollstdndig im Planungsgebiet
untergebracht. Der Bebauungsplan sieht aktuell Neuaufforstungen auf einer Flche
von ca. 6.340 m2 vor, sodass insgesamt ein Waldbestand mit einer Gesamtfl&che von
ca. 63.230 m2im Planungsgebiet enthalten ist. Die Ersatzaufforstungen sind sp&testens
drei Jahre nach der Waldrodung durchzufGhren.

Daneben forstet die Gemeinde als Kompensation fUr die durch die
Gemeinbedarfsfldiche Wertstoffhof zul@ssigen Waldrodungen (300 m2) eine Fldche
von 300 m2innerhalb von Fl. Nr. 140/5 etwa 3,2 km nérdlich des Planungsgebietes auf.

) W “)
5:Am Promenade
~_ X | ( o

.

Ausschnitt aus der aktuellen Forstbetriebskarte der Gemeinde aus dem Jahr 2020 mit der
geplanten Aufforstungsfléche (gelbe Fldche).
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5.12 Klimaschutz- und Klimaanpassung

GemdB § 1 a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung gefragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwdgung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken:

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird dem ansdssigen Unternehmen
eine Werkserweiterung ermoglicht, um z.B. erforderliche Lager- und Logistikfléchen zu
schaffen. Durch diese FiGchen kénnen zukUnftig Produktionsschritte im Werksgeldnde
selbst durchgefUhrt werden, fUr die bislang mehrere LKW-Fahrten am Tag mit
betrédchtlicher Distanz ins In- und Ausland zurUckgelegt werden muUssen. Der
verkehrsbedingte Aussto3 von klimasché&dlichen Gasen kann somit reduziert werden.

Um die verfahrens- und mengenbedingt relativ hohen Energiebedarfe des ansassigen
Unternehmens - v.a. aufgrund der elektrochemischen Herstellung von Persulfaten
mittels Elekfrolyse - Uberwiegend durch die betriebseigene, hochmoderne Kraft-
Warme-Kopplungsanlage (KWK-Anlage) abzudecken, I&sst der Bebauungsplan durch
textliche Festsetzung im Gl ausdricklich Nebenanlagen und damit KWK-Anlagen zu.
Im Jahr 2013 wurde die Energieerzeugung im Kraftwerk durch eine neue
hochmoderne Gasturbine mit Rekuperationstechnologie und hocheffizienten
Abhitzekessel vollstdndig erneuert. So konnten zum Beispiel die CO2-Emissionen der
werkseigenen  Energieerzeugung durch den Einsatz  von hochmoderner
Kraftwerkstechnik, bezogen auf die Produktionsmenge um mehr als 50 % reduziert
werden. AuBerdem hat das Unternehmen hat seit 2019 ein zertifiziertes
Energiemanagementsystem nach DIN ISO 50001, der CO2-AusstoB hat sich trotz
steigender Produktion reduziert.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren geman Art. 57 BayBO sind im gesamten
Gebiet verfahrensfrei zul&ssig.

Wenngleich auf Ebene der Bauleitplanung nicht ndher zu spezifizieren, ermdglicht die
Ausweisung von drei groBen Baufenstern innerhalb des Gl im Vergleich zu den 22
Baufenstern des BP Nr. 23 eine kompaktere und damit energiesparendere Bauweise.

Waldfl&chen im Planungsgebiet nehmen eine Fidche von ca. 6,3 ha ein, was einem
Anteil von ca. 33 % des Planungsgebietes entspricht. Der Wald hat eine hohe
Bedeutung fUr das Siedlungsklima und ist in weiten Teilen als Klimaschutzwald
ausgewiesen. Die Planung sieht den groBfléchigen Erhalt von Waldfldchen vor. Zu
rodende Waldfldchen werden durch fldchengleiche Ersatzpflanzungen kompensiert,
sodass die klimawirksamen Waldfunktionen langfristig erhalten bleiben.

GrUnordnerische Festsetzungen (z.B. Baumpflanzungen, zu begrinende FlGchen,
Bepflanzung von Stellpldtzen innerhalo von Gl 1.2, GI 1.3 sowie der
Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof, landschafsgerecht zu gestaltende Flache
innerhalb Gl 1.3) sowie Fi&chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft fragen zu einer Minimierung von BeeintrGchtigungen des
Mikroklimas bei.

Weitere Festsetzungen / MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
werden auf Bebauungsplanebene nicht erforderlich, zumal fir industrielle Anlagen,
die bei der Produktion schadliche Immissionen verursachen, die rechtlichen Vorgaben
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des BImSchG als Obergrenze gelten und potentielle Auswirkungen auf Klima und Luft
in diesem Verfahren detailliert geprift werden.

Auf eine Dachbegrinung innerhalb des Gl 1.1 wird aus Grinden des Brand- und
Katastrophenschutzes verzichtet. Bei einem schweren Unfall (z.B. Explosion) ist es
erforderlich, dass der Druck nach oben gerichtet entweichen kann. Aufgrund der
Nutzung von wasserldslichen Gefahrenstoffen wird im Gl 1.1 eine 100%ige
Versiegelung zugelassen. Auf eine klimawirksame Durchgrinung des Gl 1.1 wird
zugunsten anderer Belange verzichtet.

MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen:

Die Artenzusammensetzung des Waldes soll in Teilflichen mit gebietsfremden Arten
zu einem stabilen Laubwald aus gebietsheimischen, standortgerechten Arten
umgewandelt werden. Schédliche Folgen des Klimawandels auf den Wald kénnen
dadurch minimiert werden.

Das Vorhaben zeigt aufgrund der Lage auBerhalb von HochwassergefahrenflGchen
und der Topografie keine besondere Anfdlligkeit gegeniber den Folgen des
Klimawandels, wie z.B. Hitze, Trockenheit, Hochwasser, Starkregen und StUrmen.
Jedoch kénnen auch Gebdude abseits von oberirdischen Gewdssern Gefahren
durch  Wasser  (z.B.  Starkregenereignisse  etc.)  ausgesetzt  sein.  Bei
Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StraBen und
GrundstUcke Uberflutet werden. Dies sollte im Rahmen der BauausfUhrung bei der
Festlegung von Erdgeschosshdhen bzw. der Ausbildung von Kellern etc. Beachtung
finden.

Im Rahmen der Bauausfuhrung ist ebenso auf eine ausreichende Dimensionierung von
Regenrickhaltevolumen zu achten, sodass auch bei Starkregen ausreichend
Volumen zur VerflOgung steht.

5.13 Baugenehmigungspflicht

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutfzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fUr den
geplanten Wertstoffhof.

5.14 ErschlieBungskonzept und Verkehrsaufkommen

AuBere ErschlieBung:

Wie bereits im Bestand, soll das Planungsgebiet weiterhin Uber die Zufahrten der
IndustriestraBe und der Dr.- Gustav- Adolph- StraBe weiter an die Wolfratshauser Strale
und anschlieBend an die B11 angebunden bleiben. DarUber hinaus ist eine neue
Zufahrt geplant, die des Wertstoffhofes. Diese ist im ndrdlichen Bereich des
Planungsgebietes gelegen und ermodglich die direkte Anbindung der
Gemeinbedarfsfldche an die Wolfratshauser StraBe.

Das erstellte Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan Nr.
23b gegenuber den aktuell rechtswirksamen Bebauungsplénen Nr. 23 und 23a bei
vollstindiger Nutzung des zuldssigen Baurechtes zu einer geringfUgigen
Verkehrsreduzierung fOhrt. Durch die Neuplanung wird zwar zusatzliches Baurecht fur
einen Wertstoffhof geschaffen, allerdings ergibt sich durch die Anderung der
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zuldssigen Nutzungen im Bereich des derzeit noch geltenden Bebauungsplanes Nr.
23a fUr einen Biotech-Campus eine Reduzierung der Arbeitsplatzdichte und damit
auch des ausgeldsten Verkehrsauftkommen:s.

Die alte Wolfratshauser StraBe ist eine ErschlieBungsstraBe mit einer aktuellen
Verkehrsbelastung von maximal 3.850 Kfz/Tag und einer prognostizierten
Verkehrsbelastung unter BerUcksichtigung der allgemeinen Verkehrszunahme, der
BaumaBnahmen im Bereich des AEZ Pullach und des Bebauungsplans Nr. 23b von bis
zu 7.500 Kfz/Tag (Prognosehorizont 2035). Die alte Wolfratshauser StraBe kann mitinrem
aktuellen StraBenquerschnitt diese prognostizierten Belastungszahlen aufnehmen.

FOor die relevanten Knotenpunkte  Wolfratshauser  StraBe/Industriestrale,
Wolfratshauser StraBe/Gustav-Adolph-StraBe, Wolfratshauser StraBe/Dr.-Carl-von-
Linde-StraBe, Wolfratshauser StraBe/B11 und Carl-von-Linde-StraBe/B11 wurden jeweils
Kapazitétsbetrachtungen fir die Morgen- und Abendspitzenstunde unter
BerUcksichtigung eines Vollausbaus gem. Bebauungsplan Nr. 29 (AEZ) und
Bebauungsplan Nr. 23B (UNITED INITIATORS) durchgefUhrt.

Diese kamen fur die Knotenpunkte IndustriestraBe und Gustav-Adolph-StraBe mit der
Wolfratshauser StraBe zu dem Ergebnis, dass sogar in den Spitzenstunden die
Leistungsfahigkeit der Kreuzungen der Qualitatsstufe A (beste Stufe) entspricht.

Der Knotenpunkt Wolfratshauser StraBe/Dr.-Carl-von-Linde-StraBe weist auch bei
einem Vollausbau des gesamten Gebietes und unter BerUcksichtigung der
allgemeinen Verkehrszunahme prognostiziert fir das Jahr 2035 in den kritischen
Morgen- und Abendspitzenstunden eine ausreichende Leistungsfahigkeit
(Qualitatsstufe D) auf. Ein Ausbau des Knotenpunktes ist somit nicht erforderlich.

Der sUdliche Knotenpunkt der Wolfratshauser StraBe mit der B 11 weist im Prognose-
Planfall 2035 in der morgendlichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B und in der
abendlichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe D auf. Damit ist auch an diesem
Knotenpunkt die Leistungsféhigkeit ausreichend gewdhrleistet.

Am Knotenpunkt B 11/Dr.-Carl-von-Linde-StraBe kann es im Prognose-Planfall 2035 zu
einer Einschrénkung der Leistungsfahigkeit der Linksabbiegebeziehung auf der B 11
von Norden kommend in die Dr.-Carl-von-Linde-StraBe kommen. Dies kann jedoch
durch eine zusatzliche Signalisierung des Rechtsabbiegers auf der B11 von Siden
kommend geldst werden. Der Knotenpunkt kann damit sowohl in der Morgen- als
auch in der Abendspitzenstunde mit Qualitétsstufe D als ausreichend leistungsfahig
bewertet werden.

Insgesamt kann das Verkehrsaufkommen unter BerUcksichtigung aller sich aus dem
Gebiet und der Nachbarschaft ergebenden zusétzlichen Verkehre sowie des
allgemein prognostizierten erhdhten Verkehrsaufkommens fUr das Jahr 2035 von den
umgebenden StraBen als auch den Knotenpunkten leistungsféhig abgewickelt
werden.

Innere ErschlieBung

Das Bebauungsplankonzept sieht vor, den sudlichen Teilbereich der Dr.-Gustav-
Adolph-StraBe zurlckzubauen und zukUnftig parallel zum Werk zu verlegen. Das neue
TeilstGck der StraBe dient ausschlieBlich der WerkserschlieBung und wird Uber eine
Torzufahrt von der &ffentlichen Verkehrsfldche getrennt. Ziel ist es den Lieferverkehr,

Seite 24 von 72



Gemeinde Pullachi. Isartal
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 23b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-Sirae 08.06.2021

6

6.1

6.2

der derzeit im Werksgeldnde verkehren muss, aus dem Werk heraus zu verlagern, um
das Gefahrenpotenzial von Unféllen oder &dhnlichem im Werk zu reduzieren.

Ruhender Verkehr

Zur Neuordnung des ruhenden LKW-Verkehrs erfolgt die Erweiterung und
Neustrukturierung des LKW-Parkplatzes in der IndustriestraBe. Die VergroBerung dieser
Fl&che soll den RUckstau in die Wolfratshauser StraBe zukUnftig vermeiden.

FUr den ruhenden PKW-Verkehr werden weiterhin straBenbegleitende Stellpl&tze in der
IndustriestraBe  und  Dr.-Gustav-Adolph-StraBe  angeboten. Die  heutigen
Mitarbeiterstellpldtze werden langfristig in das Baugebiet Gl 1.3 verlagert. Hier ist die
Errichtung eines Parkhauses vorgesehen, dass den Stellplatzbedarf fir Mitarbeiter und
Kunden bedienen soll. Der Stellplatzbedarf des kommunalen Wertstoffhofes ist im
Bereich der Gemeinbedarfsfldche nachzuweisen.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

o Sicherung des Werkstandortes im Gemeindegebiet

o Ermdglichung einer standortgerechten Werkerweiterung

e Standortverlagerung des kommunalen Wertstoffhofes

e Erhdhung der Werkssicherheit durch Neuordnung der ErschlieBung

e Sicherung der notwendigen, Erweiterungsfldchen fUr die werkseigene
Abwasserreinigungsanlage

Grinordnung

e Rdaumliche Verlagerung von Wald durch fl&dchengleiche Ersatzpflanzung fir
Waldrodung in Richtung Westen, damit Schaffung von groBen,
zusammenhdngenden Waldfldchen und Verbesserung des Waldinnenklimas

e Sicherung von forst- und naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldchen

e Okologisch hochwertige Gestaltung der Grinflachen sudlich  des
Werksgeldndes

e FErhaltung und Verbesserung als Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen

e Herausnahme von Grinfl&dchen innerhalb Gl 1.1 zum Schutz des Grundwassers
bei gleichzeitiger Erhdhung des Grunfldchenanteils im Bereich von Gl 1.2

e Verlust von Einzelb@umen, Ausgleich durch flachige Ersatzpflanzungen als Wald

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

6.3 Verkehr und ErschlieBung

e Neustrukturierung der Stellplatzfldchen zur Vermeidung von RUckstau auf die
Wolfratshauser StraBe

e Neuordnung der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe inkl. RUckbau der bestehenden
StraBe

e FErrichtung einer zweiten Zufahrtsmoglichkeit fUr die Feuerwehr

¢ Neuordnung der Stellplatzfldichen — gesteigerte Ausnutzung der FiGche durch
Aktivierung des groBfldchigen Parkplatzes fUr die Nutzung des Wertstoffhofes
und vorrausichtlich die Errichtung eines Parkhauses

¢ Keine Erhdhung des Verkehrsaufkommens gegenuber dem zul@ssigen Baurecht
der aktuell rechtswirksamen Bebauungspldne Nr. 23 und Nr. 23a
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e FErhalt der Leistungsfahigkeit der angrenzenden StraBe und Knotenpunkte mit
geringfUgigen Anpassungen der Signalisierung des Knotenpunktes Dr.-Carl-von-
Linde-StraBe/B11
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7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

7.1.1

Anlass der Planung eine Konsolidierung und Neuordnung der Fi&chen vor allem zur
Umsetzung eines optimierten Logistikkonzeptes (,,Big-Wings"). DarUber hinaus
beabsichtigt die Gemeinde Pullach ihren Wertstoffhof von seinem heutigen Standort
an die Wolfratshauser StraBe zu verlegen.

Die Gemeinde Pullach hat in der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am
08.10.2019 den Beschluss zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 23 "Industrie- und
Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / sUdlich der Gustav-Adolph-StraBe (Peroxid)" fir
den Bereich des Anwesens Dr.-Gustav-Adolph-Str. 3 mit den Fl.-Nrn. 412/105 und
412/60 nach § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 21.01.2020 wurde die Erweiterung
des rdumlichen Geltungsbereiches beschlossen. Der rdumliche Geltungsbereich
umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 "Industrie- und
Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie / sUdlich der Gustav-Adolph-StraBe (Peroxid)" und
des Bebauungsplanes Nr. 23a "Industrie- und Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolf-
StraBe auf dem Werksgeldnde der Firma Peroxid-Chemie GmbH (1. Teildnderung)" mit
Ausnahme des Grundsticks Fl. Nr. 379/10.

Da der geltende Fl&dchennutzungsplan mit der erforderlichen Neuordnung der
Fi&chen nicht konform ist, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
Diese 1. Teildnderung des Fidchennutzungsplanes wird parallel zur Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 b durchgefUhrt. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
15.09.2020 die Anderung des Fladchennutzungsplanes fir diesen Teilbereich
beschlossen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Lage, GréBe und Besitzverhdltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich am sUdlichen Gemeinderand Pullachs. Im Osten
wird das Gebiet durch die S-Bahn-Linie von MUnchen in Richtung Wolfratshausen (Linie
S 7)., im Norden durch die Dr.-Gustav-Adolph-StraBe, im Westen durch die
Wolfratshauser StraBe und im SUden durch die Gemeindegrenze zu Baierbrunn
begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die FlurstGcke Nrn. 379/2, 379/7,
412/2, 412/27, 412/28, 412/38, 412/39, 412/51, 412/60, 412/61, 412/62, 412/67, 412/68,
412/69, 412/70, 412/71, 412/74, 412/78, 412/79, 412/83, 412/94, 412/ 95, 412/96, 412/99,
412/105 und 412/106 der Gemarkung Pullach.

Das Planungsgebiet hat eine GesamtgroBe von ca. 19,3 ha.

EigentUmerin der FlurstUcke 412/27, 412/28, 412/74 und 412/99 ist die Gemeinde
Pullach. Die restlichen FlurstUcke liegen in Privateigentum.

Art des Gebiets

Im vorliegenden Entwurf werden ein Industriegebiet, eine Gemeinbedarfsfliche
Wertstoffhof, Verkehrsfldchen, Wald und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
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Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Der Bebauungsplan setzt ein etwa 10,4 ha groBes Industriegebiet (Gl) aus drei
Teilflachen (Gl 1.1, Gl 1.2 und Gl 1.3) mit einer GRZ von 0,8 fest. Innerhalb des Gl 1.1 ist
darUber hinaus eine Versiegelung bis 1,0 zuldssig. Es werden max. Wandhdéhen von 8
m im SUden, 12 m im Osten und Westen, ansonsten 16 m bzw. im Zentrum bis 20 m
zugelassen.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Safz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissionsschutzes ausgeschlossen werden.

Im Norden des Planungsgebietes wird eine 0,6 ha groBe Gemeinbedarfsfliche
Wertstoffhof mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Die Dr.-Gustav-Adolph-Str. wird als &ffentliche Verkehrsfldiche ausgewiesen, Gber
welche die ErschlieBung des Gl gesichert ist. Die Gemeinbedarfsfildche kann direkt
Uber die Wolfratshauser StraBe erschlossen werden. Die innere ErschlieBung des Gl
erfolgt zusatzlich Uber eine private StraBenverkehrsflGche.

Im SUden und Westen des Gebietes wird Wald in Kombination mit Fidchen, die aus
immissionsschutzrechtlichen Grinden von Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt.
Sudlich des GI 1.1 wird als Ubergang zum Wald eine Fldche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Die an den Wald angrenzenden Fldchen innerhalb des Gl 1.3 werden als
landschaftsgerecht zu gestaltende Fldchen festgesetzt. Innerhalb des Waldes,
insbesondere am Waldrand stGdlich und westlich des Gl 1.3 sind Ausgleichsfldchen im
Sinne der Eingriffsregelung vorgesehen, die aus planungsrechtlichen Grinden nicht
festgesetzt werden kdnnen. Diese sind hinweislich dargestellt und werden Uber einen
stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Bedarf an Grund und Boden

Insgesamt nimmt das Planungsgebiet eine Fidche von ca. 19,3 ha ein.

FUr das Industriegebiet wird eine Fldche von ca. 10,4 ha bendtigt. FUr den Bau des
Wertstoffhofes ist ein Fidchenbedarf von ca. 0,6 ha erforderlich. Um eine ausreichende
ErschlieBung zu ermdéglichen, bedarf es Verkehrsfldichen von ca. 1,8 ha. Wald wird auf
einer Fldche von ca. 6,3 ha festgesetzt. Eine Fldche von ca. 0,3 ha wird fUr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft bzw. als landschaftsgerechte FlGche festgesetzt.

Wichtigste Ziele des Plans

Die Ziele der Planung werden unter Punkt 4 der Begrindung genannt.

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

Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013) / Regionadlplan

Die Gemeinde Pullach liegt nach der Raumstrukturkarte des Regionalplans als
Grundzentrum innerhalb des Verdichtungsraums um die Metfropole Minchen.

Nach Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung" wird das Planungsgebiet Uberwiegend als
gewerbliche Baufldche, Ver- und Entsorgungsfldche und Industriegebiet
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(einschlieBlich gewerblich genutzte Sonderbaufléche) in einem
Hauptsiedlungsbereich dargestellt. Eine kleine Teilfléche des Planungsgebietes an der
Wolfratshauser  StraBe  wird als  Wohnbaufldche, gemischte Baufldche,
Gemeinbedarfsfldche und Sonderbaufldche (ausgenommen gewerblich genutzte
Sonderbaufldche) dargestellt.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes wird als Wald dargestellt.
mumnmEnmnn

I %}‘ £

VI @ il |

nin y!

M|
“ H H :|||| I :I QQ e \u\
(L1811 )
00O A Y.
|Il il |%/.) i H
T 11 e i

f
4\ 0|‘l L I LI

brun I I T wn

Ausschnift Regionalplan Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung*

7

%

11 R
L= 3

Unmittelbar sGdlich des Planungsgebietes bzw. der Gemeindegrenze schlieBt der
regionale GrUnzug Nr. 7 ,lsartal* an, der westlich des Planungsgebietes in den
regionalen Grinzug Nr. 7 ,Starnberger See/WUrmtal sowie flankierende
Waldkomplexe* Ubergeht.

In der Karte 3 Landschaft und Erholung werden die Waldfldchen &stlich, sudlich und
westlich  des  Planungsgebietes als  Landschaftsschutzgebiet  dargestellt.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete liegen nicht im Planungsgebiet.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Der SUden des Planungsgebietes wird weiterhin als Wald festgesetzt. Damit wird der
Funktionserhalt des Landschaftsschutzgebietes und des regionalen Grinzugs
gesichert.

FI&chennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Gemeinde (sieche Abb. 1) stellf das Planungsgebiet im Osten als
Industriegebiet dar. Im Nordwesten sind Gewerbefldchen dargestellt, die von der
Wolfratshauser StraBe durch einen Waldstreifen getrennt sind. Im SUden des Gebietes
wird ausschlieBlich Wald dargestellt. Der Wald wird, mit Ausnahme einer kleinen
Teilfldche an der Wolfratshauser StraBe als geplanter Bannwald ausgewiesen. Am
Rand der Industrie- und Gewerbegebiete werden Grinfldéchen dargestellt. Zudem
sind am &stlichen Rand des Gebietes Bestandsbdume dargestellt. Durch das Industrie-
und die Gewerbegebiet ziehen sich geplante Baumreihen bzw. Baumgruppen.

In Nord-Sud-Richtung wird das Gebiet von einer Richtfunkstrecke durchkreuzt.
AuBerdem  verlduft  ebenfalls in  Nord-SUd-Richtung eine  vorhandene
Hauptabwasserleitung (DN < 300).
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Im SUden des Gebietes in der Néhe der sidlichen Gebietsgrenze verlduft in Ost-West-
Richtung ein 25 kV-Elekirokabel. AuBerdem liegen zwei Umspannstationen im
Planungsgebiet.
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Ausschnift aus dem FNP der Gemeinde Pullach im Isartal vor der 1. Teildnderung
Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Der bestehende Fldchennutzungsplan Iasst nicht alle geplanten Vorhaben zu, sodass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes eine Teilldnderung des
Fldchennutzungsplanes durchgefihrt wird.

Der FNP-Entwurf der 1. Teildnderung ,,Industriegebiet Dr.-Gustav—Adolph-StraBe" sieht
im SUden und Westen eine zusammenhdngende Waldfldche vor, die mit einer Flidche
fur Nutzungsbeschrdnkung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
Uberlagert wird. Im SUden des Industriegebietes wird eine Fi&iche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
Der vorliegende BP-Entwurf deckt sich mit den zukUnftigen Darstellungen des FNP.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Im MaBnahmenplan fUr Feuchtgebiete wird der sGdliche Teil des Planungsgebietes mit
folgendem Ziel angegeben:

Erhalt und Verbesserung der weitrdumigen Vernetzungsfunktion des Isar-Grinzugs.
Neben entsprechenden MaBnahmen im Isartal selbst ist es hierzu ebenso notwendig,
Vernetzungskorridore zu benachbarten Lebensraumkomplexen zu erhalten.

Der MaBnahmenplan fir Wald gibt den FErhalt und weiteren Aufbau
standortgerechter, stabiler Waldbestdnde durch z.B. weitere Verbesserung der
Strukturvielfalt und Erhéhung des Laubholzanteils als Ziel aus.

Im Planungsgebiet sind in den Ziel- und MaBnahmenpldnen fr Still- und FlieBgewdasser,
Mager- und Trockenstandorte sowie Hecken und sonstige Gehdlze keine Angaben
gemacht.
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Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Der stdliche Teil des Planungsgebietes wird weiterhin als Wald festgesetzt. Damit
findet keine Verschmdlerung des Korridors zwischen Isartal und Forstenrieder Park staftt.

AuBerdem sollen Teilfldchen des Bestandswaldes durch Erhdhung des Laubholzanteils
zu einem naturnahen, stabilen Laubmischwald und arten-/strukturreichen
Waldré&ndern entwickelt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umwelischutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berUcksichtigen. Die rechtliche Grundlage fUr die Umweltprifung stellen insbesondere
§ 1Abs. 6 Nr. 7,81 a, § 2 Abs. 4 und § 2 a dar. Die zu befrachtenden Umweltbelange
sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt. In § 1 a sind ergénzende Vorschriften zum
Umweltschutz angegeben. Laut § 1a Abs. 2 ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, dabei sind zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Fldchen
die Méglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fi&chen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Ausgleich von voraussichtlich erheblichen Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft in den § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen erfolgt,
soweit erforderlich (siehe dazu § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB. Den Erfordernissen des
Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Die erforderliche Umweltprifung wird durchgefUhrt. Deren Ergebnisse sind dem
vorliegendem Umweltbericht zu entnehmen. Erfordernisse des Klimaschutzes werden
unter Pkt. 5.12 beschrieben.

Durch die Planung wird eine Méglichkeit zur Nachverdichtung ausgeschopft und
sparsam mit Grund und Boden umgegangen. Es entfallen Uberwiegend Grinfléchen
und schmale Waldstreifen innerhalb des bebauten Bereichs zugunsten von
Gemeinbedarfs- und Industriegebieten. Eingriffe in die unbebaute Landschaft (Wald)
kénnen somit auf das unbedingt erforderliche Mindestmal reduziert werden.

Der Ausgleich von erheblichen Beeinfrichtigungen wird vollstdndig im
Planungsgebiet selbst erbracht und liegt Uberwiegend innerhalb von Waldfl&chen.
Aus planungsrechtlichen Grinden kénnen AusgleichsmaBnahmen im Wald nicht
Festsetzungen nach § 9 erfolgen. GemdaB § 1 a Abs. 3 kdnnen anstelle von
Festsetzungen auch vertragliche Vereinbarungen vorgenommen werden. Daher
werden die KompensationsmaBnahmen Uber einen stddtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und EigentUmer rechtlich gesichert. Daneben wird eine ca. 0,3
ha groBe Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt, in der ein arten- und blUtenreicher Wildblumensaum mit
Gehdlzen entlang des Waldes sowie eine Hecke entlang der Bahn entwickelt werden.
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Um die Eingriffe durch die Gemeinbedarfsfidche zu kompensieren, wird darGber
hinaus eine ca. 300 m2 groBe Fldche in Gemeindeeigentum etwa 3,1 km ndrdlich des
Planungsgebietes aufgewertet. GemaB § 1a Abs. 3 kdnnen MaBnahmen an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Laut § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fUr Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsféhigkeit der NaturgUGter, sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert
sind.

§ 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis der Eingriffsregelung zum Baurecht. Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen Eingriffe zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriffen des BauGB zu entscheiden.

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

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Die Natur wird insbesondere dadurch geschitzt, dass die meisten Waldfldchen im
Planungsgebiet als Wald festgesetzt und dauerhaft erhalten werden. Die zu rodenden
Waldfldchen werden fldchengleich ersetzt. Nicht vermeidbare Eingriffe beschrénken
sich damit so weit mdglich auf Grinfldchen innerhalb des Siedlungsbereich
(Nachverdichtung vor Bauen im AuBenbereich) und werden im Rahmen der
Eingriffsregelung bewertet sowie durch MaBnahmen im Planungsgebiet sowie im
weiteren Gemeindegebiet kompensiert. So sind in Teilfléchen des Waldes im
Planungsgebiet AusgleichsmaBnamen z.B. durch Aufforstung von Laubwald und von
strukturreichen Waldréndern geplant. AuBerdem ist sGdlich des Industriegebietes eine
Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen, in der artenreiche Grinflachen und Gehdlze entwickelt
werden. Weiterhin wird eine 300 m2 groBe artenarme Grunfldche bzw. Schnitthecke
etwa 3,1 km ndérdliich des Planungsgebietes zu einem Feldgehdlz aus
gebietsheimischen Arten umgewandelt.

Um den besonderen Artenschutz nach § 44 zu beachten, wurde ein Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen PrUfung erstellt. In dem Gutachten sind
Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fir Voégel, Fledermduse,
Haselmaus und Zauneidechse genannt, die als textliche Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Die MaBnahmen werden Uber einen
stddtebaulichen Vertrag gesichert und sind bei Umsetzung des Vorhabens zu
berUcksichtigen. Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen damit vermieden werden.

Bundeswaldgesetz (BWaldG) / Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG)

Der Wald hat besondere Bedeutung fur den Schutz von Klima, Wasser, Luft und Boden,
Tieren und Pflanzen, fUr die Landschaft und den Naturhaushalt. GemaB Artikel 9 ist
jede Handlung, durch welche die Produkfionskraft des Waldbodens vernichtet oder
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wesentlich geschwdcht oder durch welche der Waldboden beseitigt wird
(Waldzerstérung), verboten. Dies gilt nicht, wenn die Erlaubnis zur Rodung erteilt wird.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Wald im Sinne des Waldgesetzes bleibt im Planungsgebiet flachengleich erhalten.
Etwa 90 % des Bestandswaldes bleiben durch die Planung unberUhrt. Die von Rodung
betroffenen Teilbereiche werden durch Neuaufforstungen fldchengleich ersetzt. Die
Waldfunktionen kénnen somit langfristig erhalten bleiben.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / _ Bayerisches Bodenschutzgesetz

(BayBodSchG)

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 BBodSchG schddliche Bodenverdnderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch  verursachte
Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu freffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung prézisieren den Umgang mit
Altlasten und Altlastenverdachtsflichen und enthdlt Vorschriften u.a. Uber
Anforderungen an die Sanierung von schddlichen Bodenver&dnderungen und
Altlasten  oder das  Vorsorgen gegen das  Enfstehen  schddlicher
Bodenverdnderungen.

Bei Planungen, BaumaBnahmen und sonstigen Vorhaben ist vor der
Inanspruchnahme  von nicht versiegelten, baulich nicht ver&nderten oder
unbebauten Fldchen zu prifen, ob stattdessen eine Wiedernutzbarmachung von
ehemals genutzten oder bereits versiegelten, baulich verdnderten oder bebauten
Fldchen méglich ist (§ 1 BBodSchG).

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich insbesondere um eine Nachverdichtung
im Bereich bebauter / beplanter Siedlungsfldchen. In den Bebauungsplédnen Nr. 23
und 23 a dargestellte Grin- und Waldfldéchen im Bereich von Gewerbe- und
Industriefldchen gehen dadurch verloren. Zusatzliche Eingriffe in den Waldbereich im
SUden kénnen dadurch verhindert bzw. verringert werden. Mit dem Erhalt von Wald
ist auch der Erhalt der Bodenfunktionen verbunden.

Als Bewertungsgrundlage fur nachteilige Einwirkungen auf den Boden liegt ein
Ausgangszustandsbericht mit  Aussagen Uber den Zustand des vorhandenen
Untergrunds im bestehenden Werksgeldnde vor.

Es werden texiliche Hinweise aufgenommen, dass der Mutterboden, bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen, anderen
Verdnderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen ist (§ 202 BauGB) und
ggf. vorhandene Altlasten im Rahmen des Bauvollzuges ndher zu untersuchen und
fachgerecht zu entsorgen sind.

AuBerdem wird die BerUcksichtigung der DIN 19639 ,,Bodenschutz bei Planung und
DurchfUhrung von Bauvorhaben empfohlen.
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Unvermeidbare Beeintr&chtigungen von natirlichen Bodenfunktionen werden in der
Eingriffsregelung berUcksichtigt.

Wasserhaushaltsgesetz / Bayerisches Wassergesetz (WHG / BayWG)

Laut § 1 WHG sind Gewdsser Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundiage des
Menschen, als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.
Das BayWG ist das bayerische AusfGhrungsgesetz zum Wasserhaushaltsgesetz.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Im GI 1.1 wird eine vollstGndige Versiegelung zugelassen, die dem Schutz des
Grundwassers dienen soll.

FUor die vorhandenen und derzeit geplanten (,Big-Wings”) Nutzungen im
Industriegebiet liegt eine wasserrechtliche Genehmigung vor. Schadhafte
Auswirkungen auf das Grundwasser und die Isar kbnnen somit sicher ausgeschlossen
werden.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Umweltschutzes auch fUr zukUnftig geplante Anlagen und Nutzungen ausgeschlossen
werden. Gleiches gilt fir den geplanten Wertstoffhof.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) / Verordnung zur DurchfUhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchV)

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen, dass die von schddlichen
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete, wie z.B.
Wohnen, so weit wie mdglich vermieden werden.

Die 16. BImSchV (Verkehrsi@rmschutzverordnung) definiert u.a. Immissionsgrenzwerte
zum Schutz vor Verkehrslérm. Bei den Grenzwerten wird danach unterschieden,
welche Gebiete (z.B. Wohngebiete) betroffen sind. Die 24. BImSchV (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung) legt Art und Umfang der notwendigen
SchallschutzmaBnahmen fest. Die 16. und 24. BImSchV gelten nur fUr den Bau oder die
wesentliche Anderung von dffentlichen StraBen und von Schienenwegen, werden im
Larmgutachten aber gleichwohl als Beurteilungsgrundlage mit herangezogen.

Die Seveso-llI-Richtlinie 2012/18/EU des Europdischen Parlaments und des Rates vom
4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit gefdhrlichen Stoffen
wurde durch die 12. BImSchV in deutsches Recht Ubernommen.

Die Storfall-Verordnung (12. BImSchV) dient der Verhinderung von Stérfallen und der
Begrenzung von Stérfallauswirkungen.

Die Verordnung Uber genehmigungsbedUrftige Anlagen (4. BImSchV) beschreibt, fir
welche Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) eine
Genehmigung fur Errichtung und Betrieb nétig ist. Das Firmengeldnde umfasst
mehrere genehmigungsbedUrftige und nicht genehmigungsbedUrftige Anlagen
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:
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FOr den westlichen Teil des Industriegebietes werden Nutzungsbeschrédnkungen
aufgestellt. Das Firmengeldnde umfasst mehrere genehmigungsbedurftige und nicht
genehmigungsbedUrffige  Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz.
Storfallanlagen  bleiben  somit  auf den Gstlichen Teil beschrénkt. Die
Fldchenausweisungen gegenUber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 23 a sind
deutlich kompakter gehalten, wodurch Abstdnde zu den umgebenden Nutzungen
vergréBert werden. Dadurch wird § 50 BImSchG ausreichend Rechnung getfragen.

FUr die derzeit vorhandenen und geplanten (,,Big-Wings") Anlagen bzw. Nutzungen
im Industriegebiet liegen immissionsschutzrechtliche Genehmigungen vor oder
werden derzeit geprUft. Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird
eine  Genehmigungsfreistellung for alle Vorhaben im Industriegebiet des
Planungsgebietes ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte
hinsichtlich des Immissions- und Umweltschutzes auch fUr zukUnftig geplante Anlagen
und Nutzungen ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir den geplanten Wertstoffhof.

Sonstige einschldgige Fachgesetze und Fachpldne

Weitere in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes sind fUr die Planung nicht relevant.

7.1.3 Umfang und Detdaillierungsgrad der Umweltprifung

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

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

Im Rahmen zweier Scoping-Termine am 29.06.2020 mit den Fachbereichen sowie der
fruhzeitigen Offentlichkeits- und Tré&gerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde ein Scoping durchgefUhrt, dessen Ergebnis Grundlage fir den Umfang,
Detailierungsgrad sowie den Inhalt des vorliegenden Umweltberichts darstellt. Bei
einem Scoping-Termin  waren von Seiten des Landratsamtes Vertreter der
Fachbereiche Baurecht sowie Immissionsschutz, staatliches Abfallrecht und Altlasten
zugegen. Bei einem zweiten Termin nahmen die Fachbereiche Baurecht sowie
Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten des Landratsamtes sowie
das Amt fUr Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Ebersberg teil. Da eine
vollumféngliche Abstimmung mit allen Fachbereichen aufgrund der aktuellen
Corona-Situation nicht méglich war, wurden alle weiteren Fachbehdrden im Rahmen
der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung um  Stellungnahme
gebeten.

Die Gemeinde Pullach hat im Anschluss an das Scoping von § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB
Gebrauch gemacht und den Umfang und Detailierungsgrad fUr diesen
Umweltbericht auf die im Folgenden genannten Punkte festgelegt.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die umweltbezogenen Belange Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Fidche, Luft/Klima, Landschaft und Mensch auf
ihnre Betroffenheit hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens geprUft. DarGber
hinaus werden die Wechselwirkungen zwischen den genannten Umweltbelangen
untersucht.

Nicht behandelt werden (mUssen) folgende Umweltbelange:
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- Wasser (Oberflachenwasser und  Grundwasser), da eine erhebliche
Beeintrdchtigung aufgrund der vorliegenden wasserrechtlichen Genehmigungen
ausgeschlossen werden kann. Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2
BayBO wird eine Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet
des Planungsgebietes ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte
hinsichtlich des Gewdsserschutzes auch fir zukUnftig geplante Anlagen und
Nutzungen ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir den geplanten Wertstoffhof.
Der Umweltbericht geht unter Pkt. 7.2.4 dennoch kurz auf den Sachverhalt ein.

Ebenso geht der Umweltbericht nicht ndher auf den sachgerechten Umgang mit
Abfdllen und Abwdssern ein. Begriondung: Die am Standort Pullach anfallenden
Abfdlle werden getfrennt in der zentralen Abfallsammelstelle gesammelt und der
entsprechenden Verwertung bzw. Beseitigung zugefihrt. GemdaB Umwelterkldrung
United Inifiators 2019 wurden folgende Hauptabfallarten werden als gef&hrliche
Abfdlle  ("SondermUll’)  entsorgt:  Peroxidschlamm,  Sedimentationsschlamm,
Klarschlamm, Abluftkondensat, Persulfate, organische Peroxide, halogenfreie
Losungsmittel. Die gefdhrlichen Abfdlle werden z.B. an die GSB (Sonderabfall-
Entsorgung Bayern) abgegeben und dort entsprechend behandelt.

In der Inhaltsdarstellung (Version fUr 6ffentliche Auslegung) gemd&B § 10 Abs. 2 BIm-
SchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,Big-Wings Logistikkonzept* in
Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr &ffentliche Auslegung) werden die Belange der
Luftreinhaltung ausreichend berUcksichtigt. Erhebliche Beeintrdchtigungen kénnen
somit ausgeschlossen werden. Zum Wertstoffhof kénnen keine konkreten Angaben
Uber die Abfallarten getroffen werden. Der Sachverhalt wird im Umweltbericht gemani
Nr. 3 a der Anlage 1 zum BauGB unter fehlende Kenntnisse aufgefUhrt und ist im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu prifen.

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

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

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

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet positive Auswirkungen sowie nicht erhebliche,
negative Auswirkungen und negative Auswirkungen von geringer, mittlerer und hoher
Erheblichkeit. Dabei wird eine Beurteilung fir jeden Umweltbelang einzeln
vorgenommen. Die Erheblichkeit hdngt von der Wertigkeit des Umweltbelangs im
Bestand und von der zu erwartenden Beeinfrdchtigungsintensitat ab.

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

Bei der Bewertung der Auswirkungen wird geprUft, inwieweit die unter Nr. 2 b) aa)-dd)
der Anlage 1 zum BauGB genannten Punkte als Ursache in Frage kommen kénnen.
Hinsichtlich der unter ee — hh (Anlage 1 BauGB) aufgefUhrten potenziellen Ursachen
erfolgt keine Bezugnahme auf die einzelnen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr.7 a-i BauGB.
Hier werden in sich geschlossene AusfUhrungen unter den Pkt. 7.2.11 bis 7.2.15 erstellt.

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

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der SUGden und Westen des Planungsgebietes werden groBfléchig von Wald
eingenommen. Der Gehodlzbestand setzt sich insbesondere aus Rotbuche und
Gemeiner Fichte, daneben u.a. Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Hd&nge-Birke und
Traubenkirsche zusammen. Der Laubanteil variiert dabei von Teilfldchen mit ca. 40 %
bis nahezu 100 % Laubgehdlzen. Im spdrlichen Unterwuchs wurden u.a. Echte
Nelkenwurz, Stinkender Storchschnabel, GroBe Brennnessel, Waldmeister und
Brombeere kartiert. In einer lichten Teilfldche nahe der Bahn wurde ein
Neophytenbestand aus Drisigem Springkraut vorgefunden.

In einem jungem Gehdlzbestand innerhalb Fl. Nr. 412/105 sudlich des bestehenden
Werksgel@ndes wurden insbesondere Zitter-Pappel, Silber-Pappel, Hange-Birke,
Gemeiner Fichte und Vogelboeere kartiert. Eine Teilfldche westlich dieses
Gehdlzbestands wird von einer Ruderalvegetation aus z.B. WeiBem Steinklee, Wilder
Mohre, Rot-Klee, Mittlerem Wegerich und Einjdhrigem Berufskraut (Neophyt)
eingenommen.

Die schmalen Waldstreifen zwischen dem Werksgeldnde und der Dr.-Gustav-Adolph-
StraBe werden v.a. von der Gemeinen Fichte geprégt. Daneben kommen Kiefer,
Berg-Ahorn, Silber-Pappel, Zitter-Pappel, Hainbuche, Spitz-Ahorn, Winter-Linde und
Vogel-Kirsche vor.

Ein isolierter, jedoch sehr hochwertiger Waldbestand aus alten Rotbuchen wurde in Fl.
Nr. 379/2 an der Wolfratshauser StraBe im Nordwesten des Planungsgebietes erfasst.
Der Bestand setzt sich aus Altbdumen mit einem Stammumfang in Brusthdhe von ca.
1,2 m bis zu maximal ca. 2,9 m und Baumhéhen von meist zwischen ca. 18 m und ca.
21 m zusammen. Der Unterwuchs wird insbesondere von der Rasen-Schmiele gebildet.

Weitere unbebaute Fldchen finden sich in den Garten der Wohngebdude an der Dr.-
Gustav-Adolph-StraBe. Hier finden sich Gemeine Fichte, Thuja, Vogel-Kirsche, Berg-
Ahorn, Blau-Fichte, Apfel- und Birnb&dume. Die Grinfldchen werden von Intensivrasen
mit charakteristischen Arten wie Gdnseblimchen, Rot-Schwingel, Léwenzahn,
Wiesen-Margerite, Spitz-Wegerich, Gewodhnlicher Braunelle, Rot-Klee und Wiesen-
Rispengras eingenommen.

Daneben finden sich einzelne Gehdlze im Bereich von Parkpl&tzen, so z.B. Vogel-
Kirsche, Honge-Birke, Stiel-Eiche, Kirsch-Pflaume, Gleditschie und Berg-Ahorn.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung
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Bauphase: Durch den Bau von Gebd&uden, StraBen, Parkpldtzen sowie sonstigen
versiegelten und befestigten Fli&chen gehen Grinfldchen und Gehdlze mit einer
Gesamtfldche von ca. 2,0 ha verloren. Bei den betroffenen Grinfldchen handelt es
sich weitgehend um artenarme Rasen und sonstige gdértnerisch genutzte Fldchen.
AuBerdem ist der Verlust einer walddhnlichen Geholzfldche (kein Wald im Sinne des
Waldgesetzes, da bereits Baurecht gemdaB BP Nr. 23 besteht) sudlich des bestehenden
Werksgel@ndes mit einer Flidche von ca. 1,2 ha inbegriffen. Der Bestandswald (Wald
im Sinne des Waldgesetzes) umfasst eine Fidche von ca. 6,3 ha. Davon werden ca.
0,6 ha durch die Planung gerodet und Uberbaut.

Die zu rodenden Fldchen werden fldchengleich durch Ersatzpflanzungen
aufgeforstet, sodass die WaldflGche in der Summe erhalten bleibt. AuBerdem werden
sdmtliche Ersatzaufforstungsfldchen naturnah gestaltet. Dies beinhaltet die Pflanzung
von Laubwald und strukturreichen Waldrand. AuBerdem werden Teilfldchen von
Bestandswald durch Erhdhung des Laubanteils aufgewertet. Dem Wald werden
arten- und blUtenreiche Wildblumensdume vorgelagert. Durch das Zusammenwirken
dieser verschiedenen MaBnahmen kann die Artenvielfalt im Planungsgebiet im
Vergleich zum jetzigen Zustand erhdht werden.

Zerschneidung

Es tritt keine zusatzliche Zerschneidung von Biotopen oder eines Biotopverbunds ein,
da der Waldbestand im Siden und Westen weitgehend erhalten bleibt. Uber das
bestehende Baurecht hinaus, findet keine Verschmdlerung des Waldbestands in
Richtung Baierbrunn statt. Damit verbleibt im Planungsgebiet ein mind. 100 m breiter
Korridor zwischen Isartal und Forstenrieder Park.

Der isolierte Waldbestand im Nordwesten des Planungsgebietes innerhalb FI. Nr. 379/2
nordlich kann durch die Neuentwicklung von Wald an der Wolfratshauser StraBe
besser an den groBfldchigen Waldbestand sUdwestlich des Werksgeldndes
angebunden werden. Die frennende Wirkung der IndustriestraBe bleibt jedoch
erhalten.

Verdnderung der Standortverhdlinisse

Im Bereich zus&tzlicher Versiegelung dndern sich die Standortverhdltnisse derart, dass
kein Bewuchs mehr mdglich ist. Auf den unbebauten Fldchen werden durch die
Planung keine erheblichen Verschlechterungen der Standortverhdltnisse eintreten.

Unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kd&nnen
erhebliche BeeintrGchtigungen vermieden werden. Ggf. kann sogar eine
Verbesserung des Umweltzustandes eintreten.

Betriebsphase: Durch den Betrieb ist nicht von erheblichen negativen Auswirkungen
im Vergleich zur derzeitigen Situation auszugehen.

Tiere

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Es liegt ein Fachbeitrag zur saP zur Erweiterung des Betriebsgeldndes von den United
Initiators  (Naturgutachter, Stand 16.05.2021) vor. Im Planungsgebiet wurden
Fledermduse, Haselmaus, Zauneidechse und Végel nachgewiesen.
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Fledermduse: Bei den Gebdudeuntersuchungen 2019 und 2020 konnten regelmaBig
genutzte bzw. bedeutende Fledermaus-Quartiere (z.B. Wochenstuben) aufgrund
fehlender Eignung oder mangels Hinweisen ausgeschlossen werden. Im Baumbestand
wurden vorhandene Hohlen kontrolliert, dabei wurde kein Besatz durch Fledermduse
festgestellt. 2020 sind jedoch Einzelquartiere an Gebduden festgestellt worden. Hinter
den Fensterldden von vier Geb&uden im SUden wurden insgesamt sieben potenzielle
Einzelguartiere mdnnlicher Fledermduse nachgewiesen. Die Bartfledermaus wurde
sicher nachgewiesen. Zwerg- und Brandifledermaus werden als potentiell
vorkommend eingeschatzt.

Haselmaus: Im Rahmen der Bestandserhebungen 2019 wurden zwei Tiere und drei
Nester suUdlich des bestehenden Werkgeldndes nachgewiesen. Im weiteren
Planungsgebiet wurde die Art bei zusaizlichen Untersuchungen 2020 nicht
nachgewiesen.

Zauneidechse: Ein bis zwei adulte Tiere und ein Jungtier wurden am suddstlichen Rand
des Planungsgebietes im Bereich der Bahngleise nachgewiesen.

Vogel: Von den im Planungsgebiet nachgewiesenen Arten sind zwdlf Arten saP-
relevant. Neben mehreren Arten, die als Nahrungsgast (Erlenzeisig und Mauersegler),
Durchzigler (Bergfink) oder Uberflieger ohne Bezug zum Gebiet (z.B. Rauchschwalbe,
Sperber und Turmfalke) eingestuft werden, wurden die Arten Mehilschwalbe und
Wanderfalke als Brutvdgel im Planungsgebiet ermittelt. Der Wanderfalke britet in
einem Nistkasten im Werksgeldnde. Es wurden vier besetzte Mehlschwalbennester an
einem Gebdude im Norden des Planungsgebietes vorgefunden.

Weiterhin wurden im Sommer 2020 bei Ortsbegehungen im Wald im Suden des
Planungsgebietes verschiedene Tagfalter erfasst. Dabei handelt es sich um die Arten
Kleiner KohlweiBling, Grinader-Weiling, Kaisermantel und C-Falter.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Mit der Bebauung von Gehdlzen und Grinfldchen ist ein Verlust von
Lebensrdumen fUr viele der genannten und weiteren Tierarten verbunden.

Um eine Verletzung oder Tétung sowie Stérungen und Beschddigungen von
geschitzten  Fortpflanzung- und  Ruhestétten von Vogeln, Fledermdusen
Zauneidechsen und Haselmdusen zu vermeiden, sind in der saP verschiedene
VermeidungsmaBnahmen genannt.

VermeidungsmaBnahmen

M 1: Einschrénkung des Zeitfraums von Abrissarbeiten (Anfang November bis Ende
Februar) und Gehdlzrodungen (im September oder zwischen Januar und Mdarz).

M 2: N&chtliche Bauaktivitdten im Sommer werden vermieden.

M 3: Vermeidung von AuBenbeleuchtung und Reduzierung auf ein Mindestman inkl.
insektenfreundlicher Beleuchtungsmittel

M 4: Umsiedlung der betroffenen Haselmauspopulation mittels 30 Nistréhren unter
vorheriger Kontrolle

M 5: Vermeidung von Eingriffe in den Lebensraum der Zauneidechse entlang der
Bahngleise + Aufstellen von ReptilienzGunen, um ein Eiwandern in Eingriffsbereiche zu
verhindern.
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M 6: Aufwertung des neu herzustellenden Waldrandes als Haselmaushabitat durch
Erhdhung des Nahrungsangebotes durch Pflanzung von geeigneten Gehdlzen.
AuBerdem Errichten von zehn Reisighaufen (Material: Gehdlzschnitt, Schlagabraum,
Wurzelstbcke) mit einer Fldche von mind. 2 m x 2 m und einer Héhe von 1,0 bis 1,5 m
sowie Anbringen von zehn Haselmauskdsten als Versteck- und Nistmdglichkeiten im
Bestandswald westlich des Industriegebietes.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

M 7: Anbringen von Ersatzquartieren fUr Fledermduse an Gebduden (Zwolf
Fledermausflachkdsten)

M 8: Anbringen von acht kUnstlichen Mehlschwalbennestern und 8 m?2 groBe
LehmpfUtzen

M 9: Aufwertung einer Fldche von mind. 600 m2als Haselmaushabitat im Bestandswald
auBerhalb des Eingriffsbereichs sGdlich des Industriegebietes durch Pflanzung von
Nahrungsgehdlzen. Zusatzlich Aufhéngen von zwanzig Haselmausk&sten vor Fallung,
so dass diese den Tieren unmittelbar nach Beendigung ihres Winterschlafs als
bevorzugte Standorte zur Verfugung stehen. Zudem errichten von vier Reisig- und
Totholzhaufen mit einer Grundflidche von 2 m x 2 m und einer Héhe von 1,0- 1,5 m als
Versteck- und Nistmoglichkeiten

Der Verlust von Lebensraum ,Wald" soll durch die Neuaufforstung von Wald bzw.
Aufwertung von Bestandswald kompensiert werden. Die Planung sieht Teilfldchen als
naturnahen Laubwald und strukturreiche, gestufte Waldrénder mit artenreichen
Wildblumens&ume vor. Diese Strukfuren stellen hochwertige Lebensrdume fUr die
nachgewiesenen Tiere im Planungsgebiet dar und kénnen ggf. weitere Tierarten
anziehen.

Unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kdénnen
erhebliche BeeintrGchtigungen vermieden werden. Ggf. kann sogar eine
Verbesserung des Umweltzustandes eintreten.

Betriebsphase:

Verldrmung: Erhebliche Beeintr&chtigungen im Sinne eines Stérungsverbotes nach §
44 Abs. 1 Nr. 2i. V. m Abs. 5 BNatSchG sind nicht zu erwarten.

Belichtung: Bei einer zusatzlichen Beleuchtung des Planungsgebietes kdnnen
erhebliche Beeinfrdchtigungen fir Fledermduse und Insekten entstehen. Die saP
nennt als VermeidungsmaBnahme die Reduzierung der Beleuchtung auf ein
MindestmaB, Verzicht der Beleuchtung des Waldrands und Verwendung von
insektenfreundlicher Beleuchtung. Unter BerUcksichtigung der MaBnahme kann eine
erhebliche Beeintrichtigung ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Fldchen, die fUr die biologische Vielfalt von besonderem Wert sind, z.B. sehr
artenreiche oder seltene Biotoptypen (z.B. Magerrasen, Moore) sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.
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Dennoch ist durch das Vorkommen von Wald verschiedener Altersstufen mit Laub-
und Nadelbdumen sowie Grinflachen mit Siedlungsgehodlzen eine gewisse
Biodiversitat vorhanden.

Ein Gehdlzbestand im Nordwesten des Planungsgebietes ist aufgrund des hohen
Bestandsalters und naturnahen Zusammensetzung (Rot-Buche) von besonderer
Bedeutung.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Mit der Bebauung sind keine zusatzlichen Beeintrdchtigungen zu
denjenigen Auswirkungen zu erwarten, die bereits unter Tiere und Pflanzen
berucksichtigt wurden. Der Gehdlzbestand aus alten Rot-Buchen bleibt erhalten.

Die Planung sieht naturnahe Laubwalder mit arten- und strukturreichen Waldrédndern,
arten- und blUtenreiche Wildblumensdume und Hecken.

Durch die Entwicklung dieser Biotoptypen in Verbindung mit der Verwendung von
gebietsheimischen Arten kann die Biodiversitdt im Gebiet gesteigert werden.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Beeintr&chtigungen zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= Walderhalt durch Ausweisung von = Artenschutzrechtliche
Bestandswald als Wald MaBnahmen aus dem

= Dauerhafte Begrinung von mind. 20 % Fochbg’rrcg 2ur saP

.. .. . VermeidungsmaBnahmen

der Grundstucksf.lochen innerhalb von M 1: zeitiche Beschrénkungen
Gl 1.2, Gl 1.3 sowie dem Wer‘rs’roffhof fir den Abriss von Gebduden

»  Pflanzung von einem M 5. Vermeidung von
standortgerechten Laubbaum und . . i .
fonf heimischen, standortgerechten nachtlichen . Bavakfivitaten - im
Str&uchern pro angefangene 1.000 m2 Sommerholbjohr )
Grundsticksfidche innerhalb GI 1.2, Gl M 3: Reduzierung auf ein
1.3 sowie dem Wertstoffhof MindestmaB an Beleuchtung,

= Pflanzung eines standortgerechten Verzicht einer Beleuchtung
Laubbaumes pro angefangene 5 des Waldrands, Verwendung
Stellplétze innerhalb Gl 1.2, Gl 1.3 sowie von insektenfreundiicher

dem Wertstoffhof

Landschaftsgerecht zu gestaltende
Fidche (Wildblumensaum auf 630 m2)
innerhalb Gl 1.3

Vorgaben zur Pflanzqualitat
Barrierefreiheit fUr Kleintiere durch
Festsetzung von offenen Einfriedungen
Zulassen von geschlossenen
Einfiedungen entlang der Bahn, um
ein Einwandern von Repftilien ins
Industriegebiet zu verhindern.

Beleuchtung

M 4: Umsiedlung der betroffenen
Haselmauspopulation

M 5: Erhaltung von
Randstrukturen als
Reptilienlebensraum entlang
der Bahngleise und Aufstellen
eines Reptilienschutzzaunes von
Marz bis September

M 6: Aufwertung des
herzustellenden Waldrandes als
Haselmaushabitat
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» Begrinung von Flachd&chern ab einer | = Hinzuziehen einer
Fldche von ca. 100 m2 mit mind. 10 cm Umweltbaubegleitung

durchwurzelbare Schicht und | = Nachweis Uber Wirksamkeit der
Verwendung Uberwiegend heimischer ArtenschutzmaBnahmen vor

Wirts- und Nektarpflanzen fUr Insekten Baufeldfreimachung

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Herstellung eines naturnahen,
fldchendeckenden

Herstellung von Wildblumensdumen
mit einer Fidche von mind. 1.750 m2
Herstellung von Strauchgruppen und
Hecken aus mind. 180 Strduchern und
18 Wildobstb&dumen

Verwendung von standortgerechten,
autochthonen Saatgutmischungen
und Gehdlzen in landschaftsgerecht zu
gestaltenden Fladchen und FlGdchen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
Hoher BlUtenanteil (mind. 70 %) in
Saatgutmischungen for
Wildblumensdume

Extensive Pflege durch alternierende
Mahd und Abfuhr des Schnittguts
Bek&mpfungsmaBnahmen im Falle von
Neophytenvorkommen

Vorgaben zur Pflanzqualit&t

CEF-MaBnahmen:

Laubmischwaldbestandes aus mind.
90 % Laubb&umen und mind. 5
verschiedenen Laubbaumarten auf
mind. 9.070 m2 in Anlehnung der
potentiellen, natUrlichen Vegetation
Entwicklung eines artenreichen,
naturnahen, gestuften Waldrands
auf mind. 6.280 m?2 (aus mind. 2.400
Strduchern und 50 Laubb&umen +
einem 3 m breiten Wildblumensaum)
Hoher BlUtenanteil (mind. 70 %) in
Saatgutmischungen for
Wildblumensdume

Extensive Pflege durch alternierende
Mahd und Abfuhr des Schnittguts
Verbot von flachigen Kahlschlidgen
sowie DUngemittel und Pestiziden
AusschlieBlich autochthones Saat-
und Pflanzgut
Bek&mpfungsmaBnahmen im Falle
von Neophytenvorkommen
Vorgaben zur Pflanzqualit&t

M 7: Schaffung von zwdlf neuen
Fledermausquartieren

M 8: Anbringen von acht kunstlichen
Nisthilfen fUr Mehlschwalben und
eine Nestbaumoglichkeit in Form
einer 8 m2 groBen Lehmpfitze

M 9: Aufwertung von mind. 600 m2im
Bestandswald als Haselmaushabitat

ErsatzmaBnahmen

Festsetzungen

Hinweise

Pflanzung eines 300 m groBen
Feldgeholzes aus insbesondere
warmeliebenden Arten etwa 3,1 km
nordlich des Planungsgebietes
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7.2.2 Auswirkungen auf den Umweltbelang Boden
Schadstoffbelastungen/ Altlasten

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Nach der Ubersichtsbodenkarte von Bayern (1 : 25.000) herrschen im Planungsgebiet
fast ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfUhrendem Lehm
(Deckschicht oder Verwitterungslenm) UGber Carbonatsandkies bis -schluffkies
(Schotter) vor.

Seltene und sehr wertvolle Boden, wie z.B. Moorbdden, sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden.

Es liegt ein Ausgangszustandsbericht fir das Firmengeldnde der United Initiators vor
(BfU, Stand 27.02.2014). Das Untersuchungsgeldnde beschrénkt sich auf das
bestehende Werksgeldnde. Im Rahmen von durchgefihrten Bodenuntersuchungen
(Ausgangszustandsbericht fUr das Firmengeldnde, BfU, Stand 27.02.2014) wurden auf
dem gesamten Betriebsgeldnde 26 Kleinrammibohrungen, DN 60, bis zur max. Endtiefe
von 4 m u. GOK abgeteuft. Bei 18 der 26 Bohrungen wurde eine bis zu 1,1 m méchtige
Aufflllung (teilweise aus Ziegelbruch) nachgewiesen. An den weiteren Bohrpunkten
bzw. unterhallb der AuffGllungen wurde schwach schiuffiger, schwach sandiger Kies
erbohrt.

Demnach ist das Bodenmaterial abfallrechtlich aus den anstehenden Schiuffen und
Tonen in die Einbauklasse > Z 2 nach LAGA einzustufen. Bodenmaterial aus den
Auffillungen ist in die Einbauklasse Z 1.1 nach LAGA einzustufen. Bodenmaterial, der
im Bereich der Untersuchungsfldche anstehenden Kiese, ist der Einbauklasse Z 0 nach
LAGA zuzuordnen und uneingeschrdnkt verwertbar.

Natirliche Bodenfunktionen

Boden nimmt insbesondere Funkfionen als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen,
Wasserspeichermedium, Filter und Puffer fUr Schadstoffe sowie als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte ein.

Im Rahmen einer Auswertung zu den Kriegseinwirkungen wurden in und um das
bestehende Werksgeldnde ca. 465 Bombentrichter kartiert. Daher ist bei den Bdden
im Planungsgebiet kein unbeeintréchtigter, natirlicher Aufbau zu erwarten. Die
urspringlichen Bodenfunktionen sind nur eingeschrénkt vorhanden.

Auf verschiedenen Teilfldchen im Planungsgebiet (z.B. Lagerfldchen der IEP sowie
Stellplatze) wurde der Oberboden abgetragen. Die meisten Bodenfunktionen sind
innerhalb dieser Bereiche vollstGndig verloren gegangen. Im Bereich von bestehender
Versiegelung bzw. Bebauung hat der Boden seine Funktionen vollstandig verloren.

Die derzeitige Versiegelung im Planungsgebiet betragt etwa 9,0 ha. Dazu kommt
etwa 1,0 ha Fléche, welche keinen Oberboden aufweist.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Die Versiegelung im Planungsgebiet wird sich um ca. 3,0 ha erhdhen,
wobei eine Fldche von einem Hektar bereits durch den fehlenden Oberboden
deutlich beeintrachtigt ist. Im Vergleich zu dem bestehenden Baurecht nach den
Bebauungspldnen Nr. 23 und 23 a wird eine zusatzliche Versiegelung von ca. 0,7 ha
zugelassen.
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Durch die Versiegelung von bislang unbebauten Fidchen gehen die natirlichen
Bodenfunktionen komplett verloren. Allerdings herrschen im Bereich des bestehenden
Werksgel@ndes hohe Vorbelastungen durch AuffUllungen vor, sodass bereits im
Bestand eine deutliche Einschrénkung der Bodenfunktionen anzunehmen ist.

Im Zuge von BaumaBnahmen ist das Erdreich entsprechend der Einbauklassen zu
verwerten.

Im Rahmen der BauausfGhrungen sind folgende Vorgaben zu bericksichtigen:

Alle Aushubarbeiten im Bereich der AuffGllungen sind von einem fachkundigen BUro
zu begleiten. Der Gutachter hat dabei alle Materialien gemd&B den vorliegenden
Vorkenntnissen und entsprechend ihrer organoleptischen Merkmale haufwerksweise
zu separieren. Diese Haufwerke sind gemdB den Vorgaben der LAGA PN 98 zu
beproben und zu analysieren.

Der Sanierungserfolg, also der Nachweis, dass durch das verbleibende Material
unterhallb der belasteten Bereiche eine erhebliche Gefdhrdung des Grundwassers
ausgeht, ist durch einen Sachverstdndigen begrindet auf Basis des LfU Merkblatts
3.8/1 darzulegen. Insbesondere sind hierfUr in der Regel Beweissicherungsproben an
der Aushubsohle und an der Béschung der Baugrube durchzufGhren und der Erfolg
sowie moglicherweise darlber hinaus erforderliche MaBnahmen in  einem
Erlduterungsbericht darzustellen.

Je nach Art und Konzentration der ermittelten stofflichen Belastungen sowie der
geplanten Art der Verwertung sind die anfallenden Materialien gemdB den
geltenden technischen Regeln einzustufen und zu verwerten. Diese sind, je nach
Verwertungsart die ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfdllen” (LAGA M 20), der Leitfaden zu den Eckpunkten zur VerfUllung
von Gruben, Brichen und Tagebauen (LVGBT) oder die Deponieverordnung (DepV).

Verunreinigtes Aushubmaterial ist so zwischenzulagern, dass Schadstoffe durch
Niederschlagswasser nicht ausgewaschen werden kdénnen. Die Verwertung/
Entsorgung des Materials darf erst nach Beurteilung der Deklarationsergebnisse und
des vorgesehenen Verwertungs-/ Entsorgungswegs durch ein  Fachburo
vorgenommen werden.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen anzunehmen.

Die erheblichen Beeintrachtigungen auf den Umweltbelang sind als mittel bis hoch zu
bewerten.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» FErhalt von Boden(-funktionen) durch | = Erhalt eines nutzbaren Zustands von
Erhalt / Ausweisung von Wald Mutterboden bei Errichtung und
» Teilweiser Erhalt von Bodenfunktionen Anderung baulicher Anlagen
innerhalb von Gl 1.2 und 1.3 sowie der | = BerUcksichtigung der DIN 19369
Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof (Bodenschutz bei Planung und

DurchfUhrung von Bauvorhaben)
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durch Beschrdnkung der Versiegelung | = Verwendung von Erdreich im Zuge

auf 80 % von BaumaBnahmen entsprechend
» Begrinung von Flachd&chern ab einer der Einbauklassen

Fldche von ca. 100 m2 mit mind. 10 cm | = Untersuchung von Bombentrichtern

durchwurzelbare Schicht im Bauvollzug und fachgerechte
» Stellpldtze in versickerungsfahiger Art Entsorgung von belastetem Material

innerhalo  GI 1.2, GI 1.3 und
Gemeinbedarfsfliche Wertstoffhof

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Enfsiegelung von FlGdchen (durch die | = keine
Festsetzung von Wald / Rucknahme
von Baurecht)

7.2.3 Auswirkungen auf den Umweltbelang Flidche

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird bereits durch den BP Nr. 23 und dessen 1. Teilénderung, den
BP Nr. 23 a, planungsrechtlich gegliedert.

FUr einen groBen Teil des Planungsgebietes ist ein Industriegebiet ausgewiesen, das
bereits weitgehend von einem Betrieb bebaut ist. Einzig im SUden sind ausgewiesene
Baufenster unbebaut.

Desweiteren sind Gewerbefldchen ausgewiesen, die jedoch im Bestand
Uberwiegend von Wohngebduden eingenommen werden. Das GE 5 (nach BP Nr. 23)
ist als FiGiche fUr Entsorgung (Abwasserreinigung) festgesetzt und wird ebenso genutzt.

Insbesondere im SUden und Westen des Planungsgebiets wird Wald festgesetzt. Dieser
nimmt v.a. eine wichtige Funktion fUr das Siedlungskliima ein (Klimaschutzwald). Die
meisten dieser als Wald festgesetzten FiGchen sind bewaldet, allerdings gibt es
Teilfldchen (FI. Nr. 412/71 und 412/94), die aktuell wohnbaulich und gdrtnerisch
genutzt werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Eine Neubeanspruchung von FiGdchen im AuBenbereich wird aufgrund von
Nachverdichtung im Siedlungsbereich weitgehend vermieden. Die Eingriffe in den
AuBenbereich (Wald) k&nnen durch fldchengleichen Ersatz (Neuaufforstung)
kompensiert werden.

In den Baugebieten werden die maximal bebaubaren Grundfldéchenzahlen nach
BauNvVO bzw. Im GI 1.1 ausnahmsweise eine einhundertprozentige Versiegelung
zugelassen, sodass die Fidche im Planungsgebiet optimal genutzt werden kann.
Zus@tzlich tragen groBe, zusammenhdngende Baufenster fir eine bestmdgliche
Gestaltungsfreineit dazu bei. Um eine Beeintréchtigung des Ortsbildes zu vermeiden,
werden maximale Gebdudehdhen festgesetzt. Es wird nicht davon ausgegangen,
dass diese Hohenbeschrdnkung einen zusatzlichen Flidchenverbrauch hervorrufen, da
alle fur den Betrieb bendtigten Vorhaben Uber die zuldssige GRZ/Baumassenzahl
umgesetzt werden kdnnen.
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Die Wohnnutzungen kénnen auf Grundlage der aktuellen Planung nicht mehr im
Gebiet untergebracht werden, weswegen zusatzliche Fldchen auBerhalb des
Planungsgebietes beansprucht werden mussen. Es ist ein Standort in unmittelbarer
Nd&he des Planungsgebietes vorgesehen, der bereits bebaut ist. Es ist nicht davon
auszugehen, dass fUr die erforderlichen Wohnungen zu einer Neubeanspruchung von
Fi&che fGhren werden.

Durch die Erweiterung des Betriebsgeldndes fritt keine Zerschneidung von Landschaft
bzw. Wald und Biofopen im Allgemeinen ein. Die Waldfldéchen im SUden des
Planungsgebietes und sudlich auBerhalb des Gebietes bleiben erhalten und bilden
einen freien Korridor von der Isar in den Forstenrieder Park.

Der Verlust von Wald wird im Gebiet fldchengleich kompensiert, sodass die
Klimaschutzwirkung erhalten bleibt.

Erhebliche Beeintrdchtigungen auf den Umweltbelang kénnen ausgeschlossen
werden.

Betriebsphase: Erhebliche Beeintrichtigungen sind nicht zu erwarten.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= Festsetzung von maximal méglichen | = keine
Grundfldchenzahlen (GRZ) nach
BauNVO innerhalb Gl 1.2, Gl 1.3 und
Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof Gl
1.1 Uberschreitung bis 1,0

»  Festsetzung von Bestandswald als Wald
(Erhalt der Klimafunktionen)

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
= Festsetzung von Wald | = Standortgerechte und damit
(Ersatzaufforstungen, die dem klimaangepasste Auswahl an
Klimaschutz dienen) Gehdlzen

7.2.4 Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser
Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Grundwasserflurabstand liegt bei etwa 35 m u. GOK.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes werden bauliche
Tatigkeiten das Grundwasser nicht  berUhren. Es sind keine erheblichen
Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Seite 46 von 72



Gemeinde Pullachi. Isartal
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 23b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-Sirae 08.06.2021

Betriebsphase: Im geplanten Gl 1.1 wird eine maximale Versiegelung von 100 %
zugelassen, die auch dem Schutz von Grundwasser dient, da eine Versickerung von
wasserldslichen Schadstoffen verhindert wird.

DarUber hinaus werden die Belange des Gewdsserschutzes im Anderungsantrag nach
§ 16 BImSchG (,Big-Wings Logistikkonzept" in Revision 1 vom 20.05.19, Version fur
offentliche Auslegung) berUcksichtigt.

FUr die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist ein wasserrechtliches
Verfahren erforderlich. Eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG (Stand
10.05.2019), die neben den vorhandenen auch die geplanten Nutzungen im
Industriegebiet abdeckt liegt vor und ist bis 2039 gUltig.

FOr den Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist die Anlagenverordnung der
Bundes-Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefGhrdenden Stoffen
(AwSV) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes
MUnchen zu beteiligen.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Gewdsserschutzes auch fUr zukOnftig geplante  Anlagen und Nutzungen
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den geplanten Wertstoffhof.

Erhebliche Beeintréchtigungen sind nicht zu erwarten.

Oberflachengewdsser

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Planungsgebiet sind keine Oberfldéchengewdsser vorhanden. Auch liegt das
Planungsgebiet nicht in einem Uberschwemmungs- oder Risikogebiet.

Etwa 220 m 6stlich des Planungsgebietes flieBt der Isarkanal und weitere 140 m &stlich
flieBt parallel die Isar in nérdliche Richtung. Das Planungsgebiets befindet sich ca. 60
m oberhalb des Isarkanals.

FOr die KUhlung der Anlagen im Werksgeldnde wird Isarwasser aus dem Isarkanal
abgeleitet und wieder zugefUhrt. GemdaB Umwelterkl@rung 2019 von United Initiators
nutzte das Unternehmen im Jahr 2019 ca. 7.944.602 m3 Isarwasser und leitete
11.844.369 m3 Wasser in die Isar ein.

Es liegt ein wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG (Stand 10.05.2019) vor, die
bis 2039 guUltig ist und neben den vorhandenen auch die geplanten Nutzungen im
Industriegebiet abdeckt.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen aufgrund von baulichen
Tatigkeiten zu erwarten.

Betriebsphase: Im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis (Stand 10.05.2019) wurden
hoéhere KapazitGten der Wasserentnahme und -rickfGhrung bericksichtigt, die auch
eine mogliche Zunahme der Wassermengen durch die Werkserweiterung abdecken.
Es werden ausschlieBlich unbelastete KUihlwasser und Oberflaéchenwasser in die Isar
eingeleitet.
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Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Gewdsserschutzes auch fUr zukOnftig geplante  Anlagen und Nutzungen
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den geplanten Wertstoffhof.

Erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
= Versiegelung von 100 % im Gl 1.1, um | = Wasserrechtliches Verfahren  zur
Versickerung von belastetem Wasser zu Beseitigung von
vermeiden Niederschlagswasser
= Begrunung von Flachd&chern ab einer | = BerUcksichtigung der
Fldche von ca. 100 m2 mit mind. 10 cm Anlagenverordnung der Bundes-
durchwurzelbare Schicht Verordnung Uber Anlagen zum
» Stellpldtze in versickerungsfahiger Art Umgang mit wassergefdhrdenden

innerhalo  GI 1.2, GI 1.3 und Stoffen (AwSV)
Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof

» Keine Genehmigungsfreistellung gem.
Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= keine = keine

Die wasserrechtliche Erlaubnis enthdlt weitere Auflagen, die im Bauvollzug zu
berucksichtigen sind.

7.2.5 Auswirkungen auf die Umweltbelange Klima und Luft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Luftaustausch / Lokalklima

Insbesondere im SGden und Westen des Planungsgebietes befindet sich Wald. Der
Wald produziert u.a. saubere Frischluft und Sauerstoff. Ein GroBteil dieser Waldflichen
ist als Klimaschutzwald ausgewiesen. Dies unterstreicht die besondere Bedeutung des
Waldes fUr das umgebende Siedlungsklima. Die vorherrschende Windrichtung ist
West/SUdwest.

Im Werksgel@nde treten Grinflachen und Gehdlze stark zurlck. Das Gebiet ist
insbesondere durch Bebauung und Versiegelung stark vorbelastet.

Thermik und Fiachenaufheizung

Die bestehenden Bebauungen und Versiegelungen stellen eine hohe Vorbelastung
dar, denn diese Fldchen kdénnen sich, insbesondere an heiBen Sommertagen, stark
aufheizen. Der Wald im SUden und Westen des Gebietes wirkt sich dagegen sehr
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positiv auf den Temperaturverlauf aus, indem er Temperaturspitzen abmildert und
kUhle Luft in den Siedlungsbereich fransportiert.

Lufthygiene

Der bestehende Wald im Planungsgebiet nimmt eine hohe Bedeutung ein, da er
Staub und Schadstoffe bindet und Kohlenstoffdioxid zu Sauerstoff umwandelt.
Aufgrund des betrieblichen Ablaufs herrschen Vorbelastungen vor. GemdaB
UmwelterklGrung von United Initiators 2019 wurden fir das Jahr 2018 folgende
Arten/Mengen von Abluft produziert: 1,48 1 CO, 22.431 t COz2, SO2 nicht nachweisbar,
NO:2 6,5 t, gemessene organische Stoffe 7,8 t, organischer Staub 0,05 t, anorganischer
Staub 1,07 1.

Geriuche

Als Emissionsquelle fir GerUche ist insbesondere die bestehende betriebsinterne
Kldranlage noérdlich der IndustriestraBe zu nennen. Auch im sonstigen Werksgeldnde
kann es zu Geruchsbelastungen kommen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wéahrend der Bauphase ist zeitweise von erhéhten Schadstoffbelastungen,
verursacht durch Baustellenverkehr und Gerdtschaften, auszugehen. Diese sind
jedoch als nicht erheblich einzustufen, da diese zeitlich begrenzt sind.

Der Wald im Planungsgebiet bleibt in der Summe erhalten, somit bleiben auch die
klimawirksamen Funktionen dauerhaft erhalten. DarGber hinaus wird die Waldfunktion
durch den Umbau zu einem naturnahen Waldbestand aus standortgerechten Arten
unterstUtzt. Durch die zusé&tzliche Versiegelung von Grin- und Gehdlzfléchen von ca.
2,0 haim Vergleich zum jetzigen Zustand werden die thermischen Belastungen jedoch
zunehmen. Die erheblichen Auswirkungen der Versiegelung werden sich
voraussichtlich auf den betroffenen Bereich und dessen unmittelbare Umgebung
beschrénken.

Auch auBerhalb des Planungsgebietes sind noch groBfléchige Wdlder vorhanden, die
sich positiv auf das Siedlungsklima auswirken. Die Funktion dieser Walder wird durch
die Planung nicht beeintréchtigt.

Als Konsequenz der Waldrodung wird eine weitere Grinfldche etwa 3,2 km nérdlich
des Planungsgebietes auf 300 m2 zu Wald aufgeforstet. Dies fragt zusatzlich zu einem
ausgeglichenem Siedlungsklima bei.

Wenngleich auf Ebene der Bauleitplanung nicht ndher zu sperzifizieren, ermdglicht die
Ausweisung von drei groBen Baufenstern innerhalb des Gl im Vergleich zu den 22
Baufenstern des BP Nr. 23 eine kompaktere und damit energiesparendere Bauweise.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf den Umweltbelang werden als mittel
eingestuft.

Betriebsphase:

In der Inhaltsdarstellung (Version fur offentliche Auslegung) gemdaB § 10 Abs. 2
BImSchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,,Big-Wings Logistikkonzept* in
Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr &ffentliche Auslegung) werden die Belange der
Luftreinhaltung im Hinblick auf derzeit geplante Nutzungen im Industriegebiet
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ausreichend berUcksichtigt. Erhebliche Beeintrdchtigungen der Luft sind demzufolge
nicht zu erwarten.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird dem ansdssigen Unternehmen
eine Werkserweiterung ermoglicht, um z.B. erforderliche Lagerfldchen zu schaffen.
Durch diese Lagerfldchen k&nnen zukUnftig Produktionsschritte im Werksgeldnde
selbst durchgefUhrt werden fUr die bislang mehrere LKW-Fahrten am Tag mit
betrdchtlicher Distanz ins In- und Ausland zurUckgelegt werden muUssen. Der
verkehrsbedingte AusstoB3 von klimasché&dlichen Gasen kann somit reduziert werden.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren gemas Art. 57 BayBO sind im gesamten
Gebiet verfahrensfrei zul@ssig.

Es ist nicht von zusatzlichen erheblichen Beeintrdchtigungen durch GerUche
auszugehen, da keine sensiblen Nutzungen (z.B. Wohngebiete) im direkten Umfeld der
bestehenden Kldranlage vorhanden und vorgesehen sind.

Neben den derzeit vorhandenen und geplanten (,,Big-Wings") Nutzungen sind auch
andere Nutzungen moglich, die im Bebauungsplan zuldssig sind und zu einem
erhdhten AusstoB  von (kimaschddlichen) Abgasen fUhren kdnnen. Unter
Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine Genehmigungsfreistellung
fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes ausgeschlossen. Mit dieser
Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des Immissions- und Umweltschutzes
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den geplanten Wertsoffhof.

Die Erheblichkeit betriebsbedingter Auswirkungen kann nicht abschlieBend bewertet
werden.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Erhalt von Bestandswald

» Dauerhafte Begrinung von mind. 20 %
der GrundstUcksfldchen innerhallb von
Gl 1.2, Gl 1.3 sowie dem Wertstoffhof

=  Pflanzung von einem
standortgerechten Laubbaum und fUnf
heimischen, standortgerechten

Stréuchern pro angefangene 1.000 m?2
Grundstucksfldche innerhalb Gl 1.2, Gl
1.3 sowie dem Wertstoffhof

» Pflanzung eines standortgerechten
Laubbaumes pro angefangene 5
Stellplatze innerhalb Gl 1.2, Gl 1.3 sowie
dem Wertstoffhof

» Begrinung von Flachd&chern ab einer
Fldche von ca. 100 m2 mit mind. 10 cm
durchwurzelbare Schicht
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» Keine Genehmigungsfreistellung gem.
Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Standortgerechte und damit
klimaangepasste Auswahl an
Gehdlzen

» Neuaufforstung von Wald als Ausgleich
fOr Waldrodung

7.2.6 Auswirkungen auf den Umweltbelang Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet bildet den sudlichen Ortsrand. Der nérdliche Teil ist Uberwiegend
bebaut und gehdrt zum bestehenden Siedlungsraum. Die massive Bebauung stellt
eine hohe Vorbelastung dar. Insbesondere der etwa 100 m hohe Schornstein kann aus
groBer Entfernung wahrgenommen werden.

Im SUGden und Westen des Gebietes befinden sich groBflachige Wélder. Weitere
Walder befinden sich (sud)ostlich, sidlich und westlich des Planungsgebietes. Die
Walder im Gebiet und daran angrenzend pragen die Umgebung und haben eine
besondere Bedeutung fUr das Landschaftsbild.

Im SUden des Planungsgebietes befindet sich eine Teilfldche des
Landschaftsschutzgebietes ,,Verordnung des Bezirks Oberbayern Uber den Schutz von
Landschaftsteilen entlang der lIsar in den Landkreisen Bad-Télz-Wolfratshausen,
MUnchen, Freising und Erding als LSG".

Wenige Meter westlich des Planungsgebietes, beginnt unmittelbar westlich der
Wolfratshauser StraBe das Landschaftsgebiet ,,Forstenrieder Park einschlieBlich Forst
Kasten und FUrstenrieder Wald". Der Schutzstatus der Walder unterstreicht die
besondere Wertigkeit fUr das Landschaftsbild.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Im Planungsgebiet und der Umgebung bleiben groBe WaldflGdchen
erhalten, die das Werksgeldnde auch zukUnftig eingrinen. Allerdings werden ca. 0,6
ha Wald gerodet und weitere ca. 1,2 ha Gehdlzbestand innerhalb Fl. Nr. 412/105
gefdllt. Weitere unbebaute FlGchen, fir die im Zuge der vorliegenden Planung eine
Bebauung zugelassen wird, liegen im Siedlungsbereich und fGhren nicht zu
Beeintrichtigung der Landschaft.

Ein GroBteil des Waldes im SUden und Westen bleibt erhalten. Die gerodeten
Waldfldchen werden durch fldchengleiche Aufforstungen im Planungsgebiet ersetzt.
Die Standorte fUr Ersatzaufforstungen sind so gewdhlt, dass die bestehenden
Waldstrukturen im Westen verbreitert und damit gestarkt werden.

Langfristig kann die Bedeutung der Waldfl&chen innerhalb des Planungsgebietes fir
das Landschaftsbild erhalten werden.

Die zuldssigen Gebdudehdhen in Richtung SUden und SUdwesten werden begrenzt.
Es sind Gebdudehdhen von max. 12 mim Gl 1.3 und max. 8 bzw. 12 m im SUden des
Gl 1.1 zuldssig. Aufgrund des dichten Waldbestandes sind die Baugebiete der
unbebauten Landschaft nicht einsehbar.
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Betriebsphase: Es sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Erheblichen Beeintr&chtigungen auf den Umweltbelang sind nicht zu erwarten.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise
» Davuerhafter Erhalt von Wald = keine
= Maximale Wandhéhen von 8 m bzw. 12
m im SUden des Gl 1.1 sowie 8 m im Gl
1.3 im Ubergang zur unbebauten
Landschaft

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Ersatzaufforstungen auf einer FiGche

von ca. 0,6 ha " keine

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

Bestandsaufnahme der einschlidigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet Nr. 8034-371 ,,Oberes
Isartal”, liegt etwa 80 m &stlich des Planungsgebietes. Das FFH-Gebiet umfasst den
rund 100 Kilometer langen Abschnitt der Isar zwischen der Landesgrenze bei Scharnitz
und MUnchen.

Es liegt eine FFH-Vorprifung zur Verlingerung der wasserrechtlichen Erlaubnis zur
KOhlwassereinleitung in den Isarwerkkanal am Standort Pullach der United Initiators
(ifuplan, Stand 08.12.2017) vor.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Es sind keine Beeintrdchtigungen der Erhaltungsziele zu erwarten.

Betriebsphase: GemdB  FFH-VorprUfung kdnnen  Beeintrchtigungen  der
Schutzgebietsziele durch die Einleitung von Wasser ausgeschlossen werden. Eine
Beeintrchtigung der Erhaltungsziele aus anderen Grinden ist nicht anzunehmen.

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

Im Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnis sind Inhalts- und Nebenbestimmungen
aufgenommen worden. Dadurch ist sichergestellt, dass keine erheblichen
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele entstehen.

Auf Bebauungsplanebene sind keine MaBnahmen erforderlich.
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7.2.8 Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch / Gesundheit / Bevolkerung
Larm

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

StraBe: Von der Wolfratshauser StraBe und der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe gehen
bereits im Bestand Ladrmbelastungen aus, die ins Planungsgebiet einwirken.

Schiene: Ostlich des Planungsgebietes verlaufen Bahngleise, von denen bereits im
Bestand L&rmbelastungen ausgehen.

Gewerbe: Im Planungsgebiet sind bereits im Bestand Anlagen vorhanden, von denen
Larm ausgeht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wahrend der Bauphase kdnnen, verursacht durch Baustellenverkehr und
z.T. gerduschintensive Bauarbeiten, deutlich erhdhte Larmemissionen im Vergleich zur
Bestandssituation entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass gemdB § 66 Abs. 2
BImSchG die , Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm -
Gerduschimmissionen” maBgebend ist. Unter Zugrundelegung der darin genannten
Grenzwerte und der zeitlichen Begrenzung der Bauphase werden die Auswirkungen
als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase:

Schiene: Mit der Planung sind keine Anderungen des Schienenverkehrs und damit
keine zusatzlichen Larmbelastungen verbunden. Die bestehenden Auswirkungen von
Schienenldrm auf die Planung sind zu vernachldssigen, da im Planungsgebiet keine
schutzbedUrftigen Nutzungen ausgewiesen werden.

StraBe: Durch  das  ,Big-Wings“-Vorhaben ist in  Bezug auf das
Werksgel@nde/Industriegebiet nicht von einer zus&izlichen Verkehrsbelastung
auszugehen, jedoch werden sich Verkehrsstrdme im Planungsgebiet verlagern.

Durch den geplanten Wertstoffhof im Norden und die Umnutzung von
Wohnbebauung in der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe in ein Industriegebiet sind zus&tzliche
Verkehre im Planungsgebiet und der Wolfratshauser StraBe zu erwarten. Im Vergleich
zum Bestand ist mit einer maximalen Verkehrszunahme von heute 660 Kfz-Fahrten/24h
mit einem Faktor von ca. 2,65 auf 1.750 Kfz-Fahrten/24h zu rechnen.

AuBerdem werden neue Verkehrsfldichen im Planungsgebiet entstehen bzw. wird der
sUdliche Teil der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe nach Osten verlagert.

Gewerbe: Durch die Planung werden zusdtzliche Fl&chen als Industriegebiet und
Wertstoffhof ausgewiesen, von denen zusdtzlicher Larm ausgehen kann.

In der Inhaltsdarstellung (Version fur offentliche Auslegung) gemdaB § 10 Abs. 2
BImSchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,,Big-Wings Logistikkonzept* in
Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr 6ffentliche Auslegung) werden die Belange des
L&rmschutzes fUr das Werksgeld@nde ausreichend berUcksichtigt.

Im Rahmen des Projektes ,Bing-Wings" erfolgt die Auswahl der technischen
Aggregate im Hinblick auf Larmemissionen nach dem Stand der Technik. Im Vergleich
zum bisherigen Betrieb des Produki- und Rohstofflagers werden keine relevanten
erhohten Schallemissionen entstehen. Auf das Projekt ,,Big-Wings" bezogen, wird sich
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die Larmbelastung des Gesamtwerkes innerhalb der in der TA L&rm festgeschriebenen
Immissionsrichtwerte bewegen.

Aussagen zur Erheblichkeit der Beeintrchfigungen in der Umweltprifung zum
Bebauungsplan sind nicht moglich bzw. erforderlich, da keine gutachterliche
Einsch&tzung vorliegt. Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissionsschutzes ausgeschlossen werden. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens
wird ein schallfechnisches Gutachten erarbeitet, welches den kompletten
Projektumfang beinhaltet und auch ein geplantes Parkhaus sowie den geplanten
Wertstoffhof miteinschliet.

Natuirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschldigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Bereich von bestehenden Verkehrsfldchen sowie im Werksgelédnde und den
WohngrundstUcken sind bereits kUnstliche Beleuchtungsmittel vorhanden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Durch die Erweiterung des Werksgeldndes wird die kinstliche Beleuchtung
zunehmen.

Die erforderlichen Abstandsfidéchen nach BayBO werden eingehalten. Eine
ausreichende Besonnung und Belichtung sind somit gegeben. Negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Um gesunde Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten, sollfen die DIN 17037 und 5034
(Vorgaben zur Beleuchtung von RGumen) eingehalten werden.

Erhebliche Beeintr&chtigungen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.
Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Erholung

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Westen des Planungsgebietes verlduft weitgehend parallel zur Wolfratshauser
StraBe ein &ffentlicher FuB- und Radweg. Ansonsten weist das Gebiet keine
Bedeutung fur die &ffentliche Erholung auf.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Der &ffentlich genutzte FuB- und Radweg im Westen des Gebietes bleibt
erhalten. Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
Erhebliche Beeintréchtigungen sind voraussichtlich nicht zu erwarten.
Sonstige Beldstigungen (z.B. Erschiitterung, Strahlung, Warme)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Von den angrenzenden Bahngleisen gehen gewisse Auswirkungen durch
ErschUtterungen und sekunddren Luftschall aus. GemdaB Fidchennutzungsplan verlduft
eine Richtfunkstrecke durch das Planungsgebiet.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase: Wdhrend der Bauphase kénnen tempordr Erschifterungen von
Schwerlastverkehr und Bautdtigkeiten ausgehen. Diese Auswirkungen sind jedoch
zeitlich begrenzt und werden daher als nicht erheblich eingestuft.

Betriebsphase: Die Planung fUhrt zu keinen Anderungen des Bahnverkehrs. Da im
Planungsgebiet, insbesondere im Bereich der Bahn, keine schutzbedUrftigen
Nufzungen ausgewiesen werden, sind keine erheblichen Beeintrdchfigungen zu
erwarten.

Die Planung fhrt nicht zu einer Anderung der Intensitét der Strahlung. Auswirkungen
durch Richtfunk k&énnen nicht abschlieBend beurteilt werden. Dies ist im Rahmen der
Genehmigungsverfahren durchzufUhren.

Erhebliche Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

Beeintrichfigungen im Falle von schweren Katastrophen, z.B. durch chemische
(toxische Stoffe) oder physikalische (Explosion und Brand) Wirkungen, werden unter
dem Punkt ,Risiken der Planung fUr die menschliche Gesundheit..." unter Pkt. 1.2.11
berucksichtigt.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutfzungskonflikte hinsichtlich des
Immissionsschutzes ausgeschlossen werden.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

*» FEinhaltung Abstandsfldéchen nach | = keine
BayBO (Sicherung von ausreichend
Belichtung/Besonnung)

» Zuordnung der Nutzungen so, dass
Auswirkungen auf schutzbedUrftige
Bereiche so weit wie mdglich
vermieden werden.

= Von Bebauung freizuhaltende
Schutzfldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24

» Keine Genehmigungsfreistellung gem.
Art 58 Abs. 1 Saftz 2 BayBO, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

=  keine = keine
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7.2.9 Auswirkungen auf die Umweltbelange Kulturguter und sonstige Sachguiter

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

GemdnB Bayern-Atlas befinden sich weder kartierte Boden- und Baudenkmdler noch
Ensembles im Planungsgebiet.

Ostlich der Bahngleise liegt eine als Baudenkmal geschitzte Vila mit Garten
(Benehmen hergestellt, nachquadlifiziert; Aktennummer D-1-84-139-27).

AuBerdem befinden sich in unmittelbarer N&he zum Planungsgebiet folgende Bo-
dendenkmadler:

- D-1-7934-0096 - ,,StraBe der rédmischen Kaiserzeit mit begleitenden Materialentnah-
megruben (TeilstGck der Trasse Augsburg-Salzburg)*

- D-1-7935-0006 - ,.StraBe der rédmischen Kaiserzeit mit begleitenden Materialentnah-
megruben (TeilstGck der Trasse Augsburg-Salzburg)*

Des weiteren ist die Lage des Planungsraums vergleichbar mit den nachfolgend
genannten Bodendenkmdlern, die ebenfalls auf den Hochufern der Isar gelegen sind.

- D-1-7935-0092 - ,,Grabhigel mit Bestattungen der Hallstattzeit"

- D-1-7935-0307 - ,.Unterté&gige mittelalterliche und fr0hneuzeitliche Befunde im Be-
reich von Burg Grinwald und ihrer Vorgdngerbauten"

- D-1-7935-0002 - ,,Abschnittsbefestigung der spdten rémischen Kaiserzeit und des
frUhen Mittelalters sowie Burgstall des hohen Mittelalters ("Rémerschanze )"

- D-1-7934-0082 - ,,Burgstall des hohen und sp&ten Mittelalters ("Burg Baierbrunn)"

Aus diesem Grund ist die Lage des Planungsraums auf dem orographisch linken Isar-
hochufer als besonders siedlungsgUnstig einzustufen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfUhrung der Planung

Bauphase:

Bei Verdnderungen des Bodenprofils kdnnen, insbesondere durch die Ndhe des
Planungsgebietes zu dem genannten Bodendenkmal, weitere arch&ologische Funde
zu Tage freten.

Eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehdrde
gemdaB Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG.

Die Wahrscheinlichkeit fUr das Auffinden von Bodendenkmdlern im Planungsgebiet ist
aufgrund der massiven Bombardierung (465 Bombentrichter) wdéhrend des
Weltkrieges als gering einzustufen.

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
st@ndigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Es ist nicht von erheblichen Beeintrdchtigungen auszugehen.

Betriebsphase: Es sind keine Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Seite 56 von 72



Gemeinde Pullachi. Isartal
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 23b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-Sirae 08.06.2021

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= keine * Meldepflicht von Bodendenkmalen
an das Bay. Landesamt  fOr
Denkmalpflege bzw. untere
Denkmalschutzbehdérde

= Beantragen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

=  keine = keine

7.2.10 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfGhrung der Planung ist es wahrscheinlich, dass das Baurecht gemas
BP Nr. 23 fUr die nicht bebauten Baufenster Gl 13 und Gl 17 zeitnah ausgeschopft
wUlrde. Dementsprechend wirden die Gehdlze innerhallb der Wohngrundsticke FI. Nr,
312/71 und 412/94 aufgeforstet werden, da diese den Eingriffen als naturschutz- und
forstrechtlicher Ausgleich zugewiesen sind. Mit einer Bebauung der Baufenster Gl 13
und 17 wdren erhebliche Beeintréchtigungen in die Umweltbelange Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, Boden, Klima, Luft und Landschaft verbunden. Unter
BerUcksichtigung der AusgleichsmaBnahmen kdnnen diese Beeintrdchtigungen als
gering bzw. als gering bewertet werden. Erhebliche Auswirkungen auf die Belange
Fldche, Wasser sowie Kultur- und Sachguter wéren nicht zu erwarten. Die moglichen
Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevolkerung kénnen
nicht abgeschdatzt werden. Diese wdéren im Rahmen der Genehmigungsverfahren zu
profen.

Die sonstigen Baufenster im Industriegebiet sind bereits bebaut und wirden bebaut
bleiben. Am derzeitigen Umweltzustand wirden sich voraussichtlich keine
Anderungen ergeben.

Die Ausweisung von Gewerbefl&dchen innerhalb des BP Nr. 23 a wurde mit der
damaligen Zielsetzung des Unfernehmens und damit  einer Nutzung als
Technologiecampus begrindet. Eine Bebauung der FiGchen hat seit Inkrafttreten des
BP Nr. 23 a, also seit 20 Jahren, nicht stattgefunden. Die akfuellen Planungen des
Unternehmens sehen eine Nutzung als Technologiecampus nicht mehr vor, sodass
davon auszugehen ist, dass dieses Vorhaben nicht umgesetzt wirde. Vielmehr ist
anzunehmen, dass die derzeitige Wohnnutzung beibehalten bliebe. Damit wirden
sich keine erheblichen Verdnderungen am derzeitigen Umweltzustand ergeben.

FOr die Waldflachen im Gebiet wirden sich voraussichtlich keine erheblichen
Verdnderungen ergeben, da diese erhalten blieben.
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7.2.11

7.2.12

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie mit Natura 2000 Gebieten

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Umweltbelangen:

— Tiere und Pflanzen:
Grinflachen und Geholzen bieten Nahrungsgrundlage und Lebensraum fUr Tiere

— Pflanzen und Luft:
Grunflachen und Gehdlzen wirken thermisch ausgleichend, B&ume produzieren

Sauerstoff und binden Staub/Abgase, Bdume spenden Schatten

— Pflanzen und Landschaft
Geholze und Grinfldchen pragen die Landschaft

— Boden und (Grund-)Wasser
Boden speichert Wasser und versickert Niederschlagswasser, durch Filter- und

Pufferfunktion des Bodens wird Wasser gereinigt
— Boden und Pflanzen + Tiere
Boden bildet Lebensraum bodenbewohnende Lebewesen und Pflanzen
—  Luft und Mensch
Saubere Luft bildet eine Lebensgrundlage fUr den Menschen und seine Gesundheit,
Hitzebelastungen kann sich auf das Wohlbefinden des Menschen auswirken
—  Wasser und Natura 2000 Gebiet
Ableiten und Wiedereinleiten von Wasser in den Isarkanal beeinflusst die

Lebensbedingungen von Tieren und Pflanzen

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

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

Aufgrund der bei der Fa. United Initiators am Standort Pullach vorhandenen,
gefdhrlichen Stoffe, ist der Betriebsbereich der oberen Klasse (erweiterte Pflichten) der
Stérfall-Verordnung  zuzuordnen. Das  Produki- und Rohstofflager wird als
sicherheitstechnisch relevanter Teil des Betriebsbereiches (SRB) eingestuft.

Bauphase: Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten bzw. wdren potentielle
Auswirkungen im Rahmen der Genehmigungsverfahren zu prifen.

Betriebsphase:
Beeinirachtigung fir die menschliche Gesundheit

Der Bebauungsplan berucksichtigt § 50 BImSchG, sodass fUr eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Fl@dchen einander so zugeordnet sind, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedUrftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebdude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Auf das Projekt ,,Big-Wings" bezogen kénnen folgende Angaben gemacht werden:
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In der Inhaltsdarstellung (Version fir offentliche Auslegung) gemdaB § 10 Abs. 2
BImSchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,,Big-Wings Logistikkonzept* in
Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr oOffentliche Auslegung) sind Angaben und
AusfUhrungen zum beantragten Vorhaben enthalten, darunter wie die Auswirkungen
von Beftriebsstérungen auf die Beschdaftigten und die Umgebung durch MaBnahmen
begrenzt werden:

- Es erfolgt eine passive Lagerung und Bereitstellung in fransportrechtlich zugelassenen
Gebinden.

- Etablierte Vorsorge- und NotfallmaBnahmen im Bereich Logistik.

Durch die gegebenen sicherheitstechnischen und organisatorischen MaBnahmen ist
das Eintreten einer gréBeren Beftriebsstérung mit unzuldssigen Auswirkungen auf die
Beschdaftigten und die Umgebung weitgehend ausgeschlossen.

Im unwahrscheinlichen Fall einer Betriebsstérung verfugt die United Initiators Uber ein
Notfallmanagement (z.B.: Alarmpldne, Bereitschaften, anerkannte Werkfeuerwehr),
das zusatzlich ein schnelles Beherrschen und Begrenzen der Auswirkungen
gewdbhrleistet.

Allgemein werden Iim Rahmen des ,Big-Wings" Vorhaben Belange der
Luftreinhaltung, des Ldrmschutzes, der Abfallwirtschaft, des Gewdsserschutzes, der
Lagerung, des Brandschutzes, des Arbeitsschutzes, der Anlagen- und
Verfahrenssicherheit, der  Storfallverordnung sowie der  Alarm- und
Gefahrenabwehrplanung behandelt. Im Rahmen der Umweltprifung im
Bauleitplanverfahren k&énnen keine nGheren Angaben gemacht werden.

FUr sonstige Vorhaben und Planungen im Gebiet gilt:

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes auch fUr sonstige zukUnftige Vorhaben
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den geplanten Wertstoffhof.

Beeinirachtigung auf Natur und Landschaft

Bezogen auf das ,,Big-Wings" Konzept sind erhebliche Beeintréchtigungen von Natur
und Landschaft durch toxische Gefahren unter Einhaltung der gemd&B den im
Genehmigungsverfahren  erforderlichen und  verbindlich  vorgeschriebenen
SicherheitsmaBnahmen als sehr unwahrscheinlich anzunehmen.

Potentielle Gefahren beschrédnken sich auf physikalische Wirkungen (Explosion und
Brand) auf Waldfldchen im nahen Umkreis um das Werksgeldnde. Diese sind ebenfalls
als sehr unwahrscheinlich anzunehmen.

FUr sonstige Vorhaben und Planungen im Gebiet gilt:

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Safz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes auch fUr sonstige Vorhaben ausgeschlossen werden.
Gleiches gilt fUr den geplanten Wertstoffhof.
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Beeintrachtigung auf kulturelles Erbe

Ostlich der Bahngleise liegt eine als Baudenkmal geschitzte Vila mit Garten
(Benehmen hergestellt, nachquadlifiziert). Bei einem schweren Unfall oder Katastrophe
kénnte das Baudenkmal bzw. der Garten beschadigt werden.

Gdf. vorgesehene Vorsorge- und NoffallmaBnahmen

In der Inhaltsdarstellung (Version fur offentliche Auslegung) gemdaB § 10 Abs. 2
BImSchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,,Big-Wings Logistikkonzept* in
Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr oOffentliche Auslegung) sind Angaben und
Ausfihrungen zum beantragten Vorhaben enthalten, sodass der Schutz der
Beschaftigten vor Gefahrstoffen und die Realisierung von notwendigen Flucht- und
Rettungswegen sichergestellt sind.

Genauere Aussagen zur Erheblichkeit der Beeinfrichtigungen, verursacht durch
schwere Unfdlle und Katastrophen, sind in der Umweliprifung zum Bebauungsplan
nicht méglich bzw. erforderlich. Der Sachverhalt wird im Umweltbericht gemdaB Nr. 3 a
der Anlage 1 zum BauGB unter ,fehlende Kenntnisse" aufgezdhlt und ist im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens zu prifen. Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Saiz
2 BayBO wird eine Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des
Planungsgebietes ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte
hinsichtlich des Immissions- und Umweltschutzes auch fUr sonstige Vorhaben
ausgeschlossen werden.

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

» Zuordnung der Nufzungen so, dass | = keine
Auswirkungen auf schutzbedUrftige
Bereiche so weit wie moglich
vermieden werden.

» Keine Genehmigungsfreistellung gem.
Art 58 Abs. 1 Saftz 2 BayBO, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

= Von Bebauung freizuhaltende
Schutzflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24

AusgleichsmaBnahmen

Festsetzungen Hinweise

= keine = keine

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

Eine Kumulierung der Auswirkungen mit anderen Vorhaben, sodass zusdtzliche
erhebliche Auswirkungen, wdhrend der Bau- und Betriebsphase hervorgerufen
werden, ist nicht zu erwarten.
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7.2.14 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Treibhausgase) und Anfdlligkeit des
Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf das Klima werden unter. Pkt. 7.2.5 beschrieben.

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels

Das Vorhaben zeigt aufgrund der Lage auBerhalb von Hochwassergefahrenfl&chen
und der Topografie keine besondere Anfdlligkeit gegeniber den Folgen des
Klimawandels, wie z.B. Hitze, Trockenheit, Hochwasser, Starkregen und StUrmen.
Jedoch kénnen auch Gebdude abseits von oberirdischen Gewdssern Gefahren
durch  Wasser  (z.B.  Starkregenereignisse  etc.)  ausgesetzt  sein.  Bei
Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StraBen und
GrundstUcke Uberflutet werden. Dies sollte im Rahmen der BauausfUhrung bei der
Festlegung von Erdgeschosshdhen bzw. der Ausbildung von Kellern etc. Beachtung
finden.

Im Rahmen der Bauausfuhrung ist ebenso auf eine ausreichende Dimensionierung von
RegenrUckhaltevolumen zu achten, sodass auch bei Starkregen ausreichend
Volumen zur VerflOgung steht.

Vermehrt auftretende Extremwetterereignisse (z.B. DUrreperioden und Unwetter)
kénnen Auswirkungen auf die Vitalitat des Waldes bzw. von B&umen und pflanzen im
gesamten Planungsgebiet haben. Die Artenzusammensetzung des Waldes soll in
Teilfldichen mit  gebietsfremden Arten zu einem stabilen Laubwald aus
gebietsheimischen, standortgerechten Arten umgewandelt werden. Auch innerhalb
des sonstigen Plangebietes sollen standortgerechte (und damit klimagerechte)
Gehdlze bzw. Saatgutmischungen verwendet werden. Schddliche Folgen des
Klimawandels kédnnen dadurch minimiert werden.

7.2.15 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei den eingesetzten Stoffen im Befrieb sind u.a. Spezialchemikalien, insbesondere
organische Peroxide und Persulfate (anorganische Peroxide) zu nennen.

Aussagen zur Erheblichkeit der Beeintrdchtigungen durch verwendete Techniken und
eingesetzte Stoffe sind in der Umweltprifung zum Bebauungsplan nicht moglich bzw.
erforderlich. Der Sachverhalt wird im Umweltbericht gemdB Nr. 3 a der Anlage 1 zum
BauGB unter ,,fehlende Kenntnisse" aufgezdahlt.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den
geplanten Wertstoffhof.

7.2.16 Energieversorgung und Energiebedarf

Gemd&B UmwelterklGrung von United Initiators 2019 wird im werkseigenen Kraftwerk zur
Erzeugung von Strom und Dampf nahezu fUr 100 % aus Erdgas (berechnet als
Primdrenergie) und als Fremdbezug Strom der Stadtwerke MiUnchen eingesetzt. Als
Back-up gibt es auch noch die Mdglichkeit Heizdl als Energietréger einzusetzen, dies
erfolgt jedoch nur noch in einem sehr geringen Umfang (wenige Stunden pro Jahr).
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7.2.17

Bei dem Kraftwerk handelt es sich um eine hochmoderne Kraft-Warme-Kopplung
(KWK-Anlage).

Gemd&B Umwelterkldrung von United Initiators 2019 betrug der Energiebedarf 2018
170.275 MWh (davon, Erdgas 111.823 MWh, Heizdl 0 MWh, Fremdstrom 58.452 MWh).

Weitere Aussagen zur Energieversorgung und -bedarf, insbesondere auch bezogen
auf den geplanten Wertstoffhof, kbnnen nicht getroffen werden.

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

Bau- und betriebsbedingte Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen werden - bezogen auf die einzelnen Umweltbelange - in Kap.
7.2.1 bis 7.2.9., 7.2.12 sowie in Kap. 7.1.2 genannt.

UberwachungsmaBnahmen:

Vor der Baufeldfreimachung ist ein Nachweis Uber die Wirksamkeit der
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen zu erbringen. Die
Baufeldfreimachung ist vorab von der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde
freizugeben. Das Hinzuziehen einer Umweltbaubegleitung wird empfohlen.

Die Pflege der Wildblumensdume innerhalb der Fl&chen soll jahrlich mit dem
gemeindlichen Umweltreferat abgestimmt werden.

Mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Freifldchengestaltungsplan einzureichen, anhand
dessen die BeruUcksichtigung der grUnordnerischen Festsetzungen und Hinweise
Uberwacht werden kann.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes ausgeschlossen werden.

7.2.18 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

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

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

Zur Haondhabung der Eingriffsregelung im  Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes wird als Grundlage der Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (erg&nzte Fassung)”
herangezogen.

Kompensationsbedarf

Da fUr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes auf Teilfldchen
bereits Baurecht gemdas BP Nr. 23 bzw. Nr. 23 a besteht, wurde dieses bestehende
Baurecht (unabhé&ngig von einer tatséchlichen Bebauung) in der Bilanzierung
berUcksichtigt. Rechtliche Grundlage hierfUr bildet § 1a Abs. 3 Satz é: ,,Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren." Analog hierzu wurden alle Fidchen ohne geltendes
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Baurecht gemd&B den grinordnerischen Festsetzungen aus den Bebauungspldnen Nr.
23 und 23 a bewertet.

Die Teilfldchen, auf denen im Vergleich zu den bestehenden Bebauungspldnen
zus@izliches Baurecht geschaffen wird, werden als Eingriff im Sinne der
Eingriffsregelung gewertet. Die Teilfldichen, auf denen bestehendes Baurecht
zurickgenommen wird bzw. durch grinordnerische Festsetzungen eine dkologische
Aufwertung der Fl&ichen erzielt wird, sind als ,,Ausgleichsfldchen” berUcksichtigt.

GemdB Leitfaden kénnen Fléchen, die keine erhebliche oder nachhaltige Um-
gestaltung oder Nutzungsdnderung im Sinne der Eingriffsregelung erfahren, aus der
Betrachtung zur Ausgleichsberechnung ausgeklammert werden. Dies trifft z.B. auf alle
Fi&chen zu, fUr die bereits durch die Bebauungspléne Nr. 23 und 23 a eine Bebauung
zul@ssig war und auch durch den BP Nr. 23 b zuldssig sein wird. Ebenso unterliegen
Waldfldchen, die durch die aktuelle Planung ausschlieBlich in ihrem jetzigen Zustand
erhalten werden, keiner Wertdnderung im Sinne der Eingriffsregelung. In Summe
nehmen diese Fidchen ca. 17,0 ha ein.

GemdB Leitfaden 1asst sich das Vorhaben dem Eingriffsschwere-Typ A (hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zuordnen.

Es sind MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehen, die als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden. Diese MaBnahmen vermindern die
Auswirkungen durch Eingriffe und foérdern die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen bericksichtigt werden:

- Dauerhafte Begrinung von mind. 20 % der GrundstUcksfldchen innerhalb Gl 1.2,
Gl 1.3 und der Gemeinbedarfsfldiche Wertstoffhof inkl. 630 m2 landschaftsgerecht
zu gestaltende Fldche innerhalb GI 1.3

- Pflanzung von 1 Baum wund 5 StrGuchern pro angefangene 1.000 m?
GrundstUcksfladche innerhalb Gl 1.2, Gl 1.3 und der GemeinbedarfsfiGiche
Wertstoffhof

- Pflanzung von 1 Baum pro angefangene 5 Stellplétze innerhalb Gl 1.2, GI 1.3 und
der Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof

- Landschaftsgerecht zu gestaltende Fidche (630 m2 Wildblumensaum) innerhalb Gl
1.3

- Versickerungsfahige Stellplatze innerhalb GI 1.2, GI 1.3 und der
Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof

- Sockelfreie Gestaltung von Zdunen zur Gewdhrleistung der Durchgéngigkeit for
Kleintiere

Begrindung fUr die Wahl des Kompensationsfaktors:

Ubersicht zur Bewertung der Ausgangssituation:

FUr FiGchen, die der Eingriffsschwere A | und A Il unterliegen, wurde aufgrund der
hohen Versiegelung und der Mittelung der einzelnen Kompensationsfaktoren der
obere Rand der Wertespanne (0,3 bis 0,6) herangezogen. Unter Bericksichtigung der
einzelnen SchutzgUter fUr die Fi&chen mit Eingriffsschwere A lll ergibt sich ein Mittelwert
von ca. 1,5. Somit wurde innerhalo der Wertespanne 1,0 bis 3,0 der Faktor 1,5
angesetzt.
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Schutzgut Ausgangszustand Bedeutung | K-Faktor
- Nicht standortgemdaBe Wdlder All 08-1,0
- Laubwald (Neuaufforstung) Alllunten | 1,0-3,0
- Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken A ll oben 08-1,0
Arten und L
Lebensrdume | landschaftsgerechte Grinfldchen A ll oben 08-1,0
- g@rtnerische gestaltete Grinflachen A | oben 0,3-0,6
- private Grinfldchen mit BGumen Al oben 03-0,6
- private Grinfldchen ohne B&dume Alunten 03-0,46
- Fast ausschlieBlich Braunerde und | Alll 1,0-3.0
Parabraunerde aus kiesfGhrendem
Lehm, jedoch kein ungestdrter Boden-
aufbau aufgrund Kriegseinwirkungen
Boden - Anthropogen Uberprédgter Boden | Allunten 08-1.0
unter Dauerbewuchs
- versiegelter Boden und sonstige | Alunten 0.3-0,6
befestigte Beldge + unbefestigte
Fldchen/Kiesflachen ohne Oberboden
- Gebiet mit hohem, intaktem Grund- | A ll unten 08-1.0
Wasser wasserflurabstand
- Versiegelte Fldchen ohne | Alunten 0.3-0,6
Versickerungsleistung
- Fldche mit Klimaausgleichsfunktion | A lll oben 1.0-3,0
(insbesondere Wald)
Klima und Luft | - groBfldchig versiegelte Boden- | Al 03-0.6
bereiche und Baullcken mit verdichtet
bebautem Umfeld
- Waldrand als landschaftsprdgendes | A lllunten | 1,0-3,0
Landschaftsbild | Element ohne Kuppenlage/Fernwirkung
- Gewerbe und Industriegebiete A lunten 03-0,6

Ubersicht Eingriffsbilanzierung

Eingriffe in gemdaB BP 23 festgesetzte Grinfldchen (1.174 m2 Grinfliche mit 30
B&umen) innerhalb des Bereiches, derim BP 23 b fUr den Wertstoffhoff vorgesehen ist,
gelten aufgrund der im BP 23 b festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen (1.265
m2 GrUnfldche mit 7 B&umen und 35 Strduchern) als vermieden. Es ist folglich nur die
297 m2groBe Waldflache (Kat. ll) zu kompensieren.

Eine zeichnerische Ubersicht der Fldchen, die einem Eingriff und einer Aufwertung im
Sinne der Eingriffsregelung unterliegen, liegt dem Umweltbericht bei.

Die folgende Tabelle zeigt einen rechnerischen Uberblick der Eingriffe:

Eingriffsschwere Fldche | Faktor | Kompensations-
in m2 bedarf in m?2

A | (zB. Versiegelung von oOkologisch | 5.117 0.6 3.070

geringwertigen Grinfl&échen in Baugebieten)

A I (z.B. Versiegelung von qualitativ| 6.256 1.0 6.256

hochwertigeren Grunfldchen und schmale

Waldfldchen im bebauten Siedlungsbereich)
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A lll (Verlust / Bebauung von Waldfldchen im | 2.007 1.5 3.011
AuBenbereich)

Gesamt 12.337

AusgleichsmaBnahmen (im Planungsgebiet)

AusgleichsmaBnahmen sind  im  Planungsgebiet insbesondere durch die
Neuentwicklung von Laubwald bzw. gestuften, arten- und strukturreichen
Waldréndern  mit  vorgelagerten  WildblumensGdumen  (Ersatzfldéchen  for
Waldrodungen) sowie der Erhdhung des Laubholzanteils im Bestandswald moglich.

AuBerdem wird innerhalb der Fl&iche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft eine arten- und blUtenreiche
Wildblumenfldche mit einzelnen Strauchgruppen geplant.

ErsatzmaBnahmen (auBerhalb des Planungsgebietes)

Um eine vollst&ndige Kompensation der Eingriffe zu erzielen, soll eine ca. 300 m2 groe
artenarme Grinfl&che bzw. eine Schnitthecke zu einem artenreichen Feldgehdlz aus
wdarmeliebenden Arten aufgewertet werden. Die FlGche liegt etwa 3,1 km nérdlich
des Planungsgebietes innerhalb Fl. Nr. 140/5 zwischen dem Wohngebiet ,,Am
Grundelberg) im SUden und dem Pullacher Ortsteil GroBhesselohe im Norden.

Lage der Fidche fUr die ErsatzmaBnahme innerhalb Fl. Nr. 140/5

Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die MaBnahme ist im
gemeindlichen Okokonto, welches derzeit erarbeitet wird, vorgesehen und soll vorab
den im BP 23 b zuldssigen Eingriffe durch die Gemeinbedarfsfldche Wertstoffhof
zugeordnet werden.

Ubersicht KompensationsmaBnahmen (Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

Die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fUhren zu einer rechnerischen
Uberkompensation der Eingriffe von ca. 1.095 gm.

Seite 65 von 72



Gemeinde Pullach i. Isartal

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 23b , Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-StraBe

08.06.2021

7.3

Die folgende Tabelle zeigt die Berechnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen:

MaBnahme

Flache
in m2

Faktor

Kompensations-
flache in m2

AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet:

Umwandlung von
Gewerbegebiet/versiegelte Fldchen (Kat. |
unten) in einen naturnahen, arten-+
strukturreichen Waldrand (Kat. ll)

2.413

2,0

4.826

Umwandlung von
Gewerbegebiet/versiegelte Fldchen (Kat. 1) in
Laubwald (standortgemd&Be Erstaufforstung =
Kat. Il oben)

2.564

1.5

3.846

Umwandlung von privater Grinfldche mit
Bdumen (Kat. | oben) in eine artenreiche
Wildblumenfldche mit Strauchgruppen und
Hecken (Kat. Il oben) bzw. Laubwald (Kat. I
oben)

1.427

1.0

1.427

Umwandlung von Wald in einen naturnahen,
arten- und strukturreichen Waldrand
(pauschale Aufwertung um eine Stufe gemaR
Leitfaden)

2.868

1.0

2.868

Umwandlung von Wald mit Nadelholzanteil
(40 %) in Laubwald (Aufwertung um eine Stufe,
jedoch  Abschlag von 0,6 wegen
Laubholzanteil von ca. 60 % im Bestand)

413

0.4

165

ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes

Umwandlung einer artenarmen Grinfl&che
/Schnitthecke in ein artenreiches Feldgehdlz

300

1.0

300

Gesamt

13.432

Zeitpunkt der Umsetzung

Die beschriebenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind spdétestens in der

Pflanzperiode nach dem Eingriff umzusetzen.

In begrindeten Ausnahmefdllen kdnnen die geplanten KompensationsmaBnahmen
innerhalb der derzeit bewohnten Grundsticke inkl. deren ErschlieBung mit den Fl. Nrn.
412/67, 412/69 bis 412/71, 412/78 und 412/94 bis zu drei Jahre nach den erfolgten

Eingriffen durchgefUhrt werden.

Sicherung der KompensationsmaBnahmen

Die naturschutzrechtlichen Kompensations-MaBnahmen im Planungsgebiet werden

Uber einen staddtebaulichen Vertrag gesichert.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten und Begrindung fir die
Wahl der endgultigen Planungsvariante

GemaB EinfGhrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz handelt es sich bei den
laut BauGB =zu priUfenden, anderweitigen Planungsmdglichkeiten nicht um
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grundsatzlich andere Planungen, sondern um anderweitige Losungsmaoglichkeiten im
Rahmen der beadbsichtiglen Planung und innerhalb des betreffenden
Planungsgebiets.

Variante 1: Hierbei handelt es sich um den vorliegenden Bebauungsplan.

Variante 2: In diesem Szenario liegt die Gemeinbedarfsfliche Wertstoffhof (ca. 6.320
m?2) sudlich der IndustriestraBe, westlich des Gl 1.3 und 6stlich der Wolfratshauser
StraBe. Bei der Umsetzung dieser Alternative wdéren die Auswirkungen auf die
umweltbezogenen Belange deutlich negativer zu bewerten, da dort fast
ausschlieBlich Wald vorhanden ist. Dieser hatte gerodet werden mussen.

Wesentliche Grinde fir die Wahl der endgiltigen Planung:

Die bevorzugte Variante wurde aufgrund der deutlich geringeren Auswirkungen auf
die Umwelt gewdhlt.

7.4 Auswirkungen aufgrund von schweren Unfdllen oder Katastrophen des zuldssigen
Vorhabens auf andere Umweltbelange

Die Ausfuhrungen unter Pkt. 7.2.12 berUcksichtigen mégliche Auswirkungen aufgrund
von schweren Unfdllen oder Katastrophen auf die Umweltbelange Mensch, Kultur-
und SachguUter sowie Umwelt.

Die Auswirkungen auf die Umwelt sollen an dieser Stelle nochmals etwas spezifiziert
werden: Als Folge eines Brandes kdnnen erhebliche negative Auswirkungen auf die
Belange Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ausgehen, sofern Grinfl&dchen,
Geholze oder Waldfldchen betroffen sind. Ebenso kdnnen durch das Austreten von
umweltschddlichen Stoffen die Umweltbelange Luft und Boden erheblich betroffen
sein. Zusatzliche erhebliche Auswirkungen auf andere Umweltbelange, sofern nichtin
den vorangegangenen Kapiteln beschrieben, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit  dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den
geplanten Wertstoffhof.

7.5 Technisches Verfahren, Schwierigkeiten und Licken bei der Zusammenstellung von
Datengrundlagen

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung
der vorliegenden Fachgutachten verwiesen. Um die voraussichtlichen Auswirkungen
auf die Umweltbelange auf Ebene des Bebauungsplanes qualitativ zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten, wurden die vorliegenden, unter Pkt. 7.9 genannten
Fachgutachten und sonstige Grundlagen als ausreichend eingeschatzt.

Es bestehen folgende LUcken bzw. fehlende Kenntnisse:

- Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen (inkl. Treibhausgasemissionen),
Larm, ErschUtterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Beldastigungen,

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

- Risiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfdlle oder Katastrophen),
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- eingesetzte Techniken und Stoffe,
- Energieversorgung, Energiebedarf, Energieverteilung- und -abgabe im Gebd&ude

In Bezug auf anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen durch schwere Unfélle und
Katastrophen (insbesondere  Storfdlle) ist  eine  ausfUhrliche  Prifung  auf
Bebauungsplanebene nicht moéglich bzw. erforderlich. Ebenso kdnnen
beftriebsbedingte Auswirkungen aufgrund der beschriebenen LUcken und fehlenden
Kenntnisse nicht detailliert geprift werden. Dies ist im Rahmen von nachfolgenden
Genehmigungsverfahren nachzuholen. Bezogen auf das ,Big-Wings" Vorhaben
liegen Kenntnisse vor, die in der Inhaltsdarstellung (Version fUr &ffentliche Auslegung)
gemdaB § 10 Abs. 2 BImSchG zum Anderungsantrag nach § 16 BImSchG (,,Big-Wings
Logistikkonzept" in Revision 1 vom 20.05.19, Version fUr 6ffentliche Auslegung) genannt
sind. Bezogen auf sonstige Planungen und Vorhaben liegen keine Informationen vor.
Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutfzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umweltschutzes ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fUr den
geplanten Wertstoffhof.

Sonstige Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind, sind nicht anzuzeigen.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen des Bebauungsplans

Unter Zugrundelegung des Art 58 Abs. 1 Satz 2 BayBO wird eine
Genehmigungsfreistellung fur alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes
ausgeschlossen. Mit dieser Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des
Immissions- und Umwelischutzes ausgeschlossen werden. MaBnahmen  zur
Uberwachung etwaiger Auswirkungen kénnen in diesem Rahmen festgelegt werden.

7.7 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Umweltbezo- Erheblich- Beurteilung moéglicher Umweltauswirkungen

gene Belange keit

Tiere, Pflanzen keine bzw. | Wdhrend der Bauphase gehen etwa 2,0 ha Grin- und
und biol. Vielfalt | positiv Gehdlzflachen verloren, darunter ein etwa 1,2 ha

groBer Gehodlzbestand stdlich des WerksgelGndes.
Waldrodungen von ca. 0,6 ha werden fldchengleich
im Gebiet ersetzt, sodass Wald fldéchengleich erhalten
bleibt. 90 % des Waldes bleiben von Eingriffen
unberUhrt. Die neu herzustellenden WaldflGchen,
insbesondere der Waldrand, werden naturnah
ausgebildet und mit MaBnahmen fUr betroffene
Tierarten (v.a. Haselmaus) kombiniert. Weitere
MaBnahmen fUr z.B. Zauneidechse, Fledermé&use und
Mehlschwalbe vermeiden, dass geschutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten verloren gehen bzw.
Tiere verletzt, getdtet und gestért werden. AuBerdem
werden arten- und blUtenreiche WildblumensGume
aus im Ubergang von Wald zu Industriegebiet
entwickelt. Insgesamt kann die Struktur- und
Artenvielfalt im Gebiet erhalten bzw. verbessert
werden.
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Eine Zerschneidung von Biotopverbunden ftritt nicht
ein.

Durch den Betrieb sind unter BerUcksichtigung von
VermeidungsmaBnahmen, z.B. zur Beleuchtung, keine
erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

Boden

mittel bis
hoch

Durch die Planung die Fldchenversiegelung im Gebiet
um ca. 3,0 im Vergleich zum ftfatsdchlichen
Ausgangszustand und ca. 0,7 ha im Vergleich zum
bestehenden Baurecht zugelassen. Die
Bodenfunktionen der unbebauten Fldchen sind
bereits durch das Fehlen von Oberboden auf etwa 1,0
ha Fldche und der zahlreichen Bombeneinschldge
wdhrend des Weltkriegs eingeschrénkt. Dennoch
werden die Bodenfunkfionen durch eine Bebauung
die verbleibenden Bodenfunktionen vollstdndig
verlieren.

In der Betriebsphase ist nicht von einer erheblichen
negativen Beeintréchtigung auszugehen.

Fldche

keine

Es handelt  sich Uberwiegend um  eine
Nachverdichtung im Siedlungsbereich. Die
Fldchenbeanspruchung im AuBenbereich (Wald) wird
durch fldchengleiche Neuausweisung von Wald
kompensiert. In den Baugebieten werden die
maximal méglichen Grundfldchenzahlen von 0,8
ausgeschopft bzw. im Gl 1.1 sogar ausnahmeweise bis
1,0 zugelassen.

Fl&chenzerschneidung findet nicht statt. Die
Waldfunktionen  (insbesondere  Klima) bleiben
langfristig erhalten.

In der Betriebsphase ist nicht von negativen
Beeintr&chtigungen auszugehen.

Wasser

keine

Grundwasser liegt etwa 35 m unter dem Geldnde.
Oberfldchengewdésser  sind  im  Gebiet  nicht
vorhanden. Der Isarkanal liegt etwa 220 m 6stlich.
Beeintr&chtigungen wahrend der Bauphase sind nicht
ZuU erwarten.

Eine Beeinfrdchtigung wdhrend der Betriebsphase
kann ausgeschlossen werden, da bereits eine
wasserrechtliche Genehmigung, z.B. fUr die Nufzung
von Isar- und Quellwasser, vorliegt.

Klima und Luft

Mittel bzw.
nicht ZU
bewerten

Die Klimafunktionen des Waldes kdnnen langfristig
erhalten bleiben. Durch den Verlust von ca. 2,0 ha
Gron- und Gehdlzfldichen wird sich die thermische
Belastung im Gebiet erhdhen. Daher sind mittlere,
erhebliche negative Auswirkungen zu erwarten.

Die Erheblichkeit betriebsbedingter Auswirkungen
kann aufgrund fehlender Daten nicht abschlieBend
bewertet werden.
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Landschaftsbild

keine

Die Nachverdichtung im Siedlungsbereich fUhrt nicht
zu erheblich negativen Auswirkungen. Da Wald im
Suden und Westen erhalten Dbleibt, ist ein
hochwertiger  Sichtschutz  weiterhin  gegeben.
Aufgrund der max. zuldssigen Gebdudehdhen und
da keine Bebauung im Landschaftsschutzgebiet
zugelassen wird, ist keine erhebliche Beeintrdchtigung
des Landschaftsbildes zu erwarten.

Kultur —und
Sachguter

keine

Kartierte Bau- und Bodendenkmdler sind im Gebiet
nicht bekannt und aufgrund der massiven
Kriegseinwirkungen nicht zu erwarten. In der
Bauphase ist nicht von  Beeintrdchtigungen
auszugehen. Wahrend der Betriebsphase sind keine
Beeintr&chtigungen zu erwarten.

Mensch

Nicht
abschlieB-
end ZU
bewerten.

Der StraBenverkehr im  Planungsgebiet  wird
voraussichtlich  zunehmen. Eine Bewertung der
Auswirkungen durch L&drm kann aufgrund fehlender
Angaben nicht vorgenommen werden.

Aufgrund kinstlicher Beleuchtung sind keine erheblich
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Der FuB- und Radweg im Westen des Gebietes bleibt
erhalten, sodass nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Erholungsmoglichkeit
auszugehen ist.

Von sonstigen Beldstigungen (z.B. Erschitterung,
Strahlung, Wérme) sind keine erheblich negativen
Belastungen auszugehen bzw. kdnnen keine
Prognosen gefroffen werden.

Natura 2000

keine

Es liegt bereits eine FFH-Vorprifung vor. Auswirkungen
auf Erhaltungsziele von Natura 2000 Gebieten kénnen
sicher ausgeschlossen werden.

Durch Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen werden die Eingriffe in die
Umweltbelange minimiert. Nicht vermeidbare Eingriffe werden durch umfangreiche
AusgleichsmaBnahmen fast vollstdndig im Planungsgebiet kompensiert. Die
MaBnahmen befinden sich Uberwiegend im (zukUnftigen) Wald. Die Umsetzung der
MaBnahmen wird Uber einen st&dtebaulichen Vertrag geregelt. Der Ausgleich fir den
Wertstoffhof ist etwa 3,1 km noérdlich des Planungsgebietes innerhalo Fl. Nr. 140/5
vorgesehen. Die vorgesehene Fldche befindet sich im Gemeindeeigentum.

Es liegen LUcken bei der Bewertung der Auswirkungen (z.B. anlagebedingte
Auswirkungen durch den Wertstoffhof und innerhalb des Industriegebetes) vor. Unter
Zugrundelegung des Art. 58 Abs. 1 Safz 2 BayBO wird eine Genehmigungsfreistellung
fUr alle Vorhaben im Industriegebiet des Planungsgebietes ausgeschlossen. Mit dieser
Reglung sollen Nutzungskonflikte hinsichtlich des Immissions- und Umweltschutzes
ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fir den geplanten Wertstoffhof.
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7.8

Datengrundlagen

Gutachten:

Ausgangszustandsbericht fUr das Firmengeldnde der United Initiators GmbH & Co.KG,
Dr. Gustav-Adolph-Str. 3 in 82049 Pullach (BUro fUr Umweltfragen GmbH, Stand
27.02.2014)

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur SUderweiterung
des Betriebsgeldndes von United Initiators GmbH (Naturgutachter, Stand 24.04.2020)

Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz ,Westliche Erweiterung des
Betriebsgeldndes von United Initiators GmbH Gemeinde Pullach, Landkreis Muhchen®
(Naturgutachter, Stand 24.04.2020)

Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur Erweiterung des
Betriebsgeldndes von United Initiators GmbH (Naturgutachter, Stand 16.05.2021)

FFH-Vorprufung fUr das FFH-Gebiet 8034-371 ,,Oberes Isartal” zur Verldngerung der
wasserrechtlichen Erlaubnis zur KGhlwassereinleitung in den Isarwerkkanal am Standort
Pullach der United Initiators GmbH (Institut fir Umweltplanung und Raumentwicklung,
Stand 08.12.2017)

VERKEHRSUNTERSUCHUNG B-PLAN  23B, PULLACH-HOLLRIEGELSKREUTH - United
Initiators (OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG, Stand 18.05.2021)

Dariber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,Bayern Atlas® vom Bayerischen
Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat (Stand Mai 2021)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAtlas Bayern* vom Bayerischen
Landesamt fur Umwelt (Stand Mai 2021)

Kartenmaterial und Grundlagen aus ,FIN-Web" vom Bayerischen Landesamt fOr
Umwelt (Stand Mai 2021)

Kartendienst Informationsdienst Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete vom
Bayerischen Landesamt fUr Umwelt (Stand Mai 2021)

Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis MUnchen (Stand Februar 1997)
Klimakarten Bayern 1971 bis 2000 vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt

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

Regionalplan der Region MUinchen (RP 14, Stand 25.02.2019) vom Regionalen
Planungsverband MUnchen

FI&chennutzungsplan mit integriefem Landschaftsplan mit  eingearbeiteter 1.
Berichtigung der Gemeinde Pullach im Isartal, Stand 26.07.2005

Bebauungsplan Nr. 23 ,Industrie- und Gewerbegebiet westl. der Bahnlinie/sudlich der
Gustav-Adolph-StraBe (Peroxid) der Gemeinde Pullach

Bebauungsplan Nr. 23 A (1. Teil&nderung) ,,INDUSTRIE- UND GEWERBEGEBIET AN DER
DR.-GUSTAV-ADOLF STRASSE AUF DEM WERKSGELANDE DER FIRMA PEROXID-CHEMIE
GMBH
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Umwelterklarung 2019 United Initiators (TUV SUD Umweltgutachter GmbH, 29.05.2019)

Saftzung der Gemeinde Pullach im Isartal Uber die Nachweispflichten von Garagen,
Stell- und Abstellplatzen vom 21.01.2020 (Lesefassung)

Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal Uber den Schutz des Bestandes an
Bdumen vom 22.01.2019
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