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Anlass der Planung

Das Chemiewerk des heute internafional agierenden Unternehmens UNITED
INITATORS GmbH wurde bereits 1911 als Elekfrochemische Werke Minchen am
heutigen Standort gegrindet. Aufgrund der historischen Entwicklung und der
gewachsenen Standortverbundenheit méchte die UNITED INITIATORS den Standort
auch langfristig sichern und stérken. HierfUr ist eine Konsolidierung und Neuordnung
der FiGchen vor allem zur Umsetzung eines optimierten Logistikkonzeptes erforderlich.
DarUber hinaus beabsichtigt die Gemeinde Pullach ihren Wertstoffhof von seinem
heutigen Standort in der ZugspitzstraBe an die Wolfratshauser StraBe zu verlegen.

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

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet besitzt eine GréBe von ca. 19 ha und befindet sich am sudlichen
Rand des Gemeindegebietes Pullachs. Es ist westlich der S-Bahngleise MUnchen -

Seite 4 von 32



2.2
221

222

Pullachi. Isartal
1. Teilanderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
»Industriegebiet Dr.-Gustav—-Adolph-StraBe* Stand: 26.07.2022

Wolfratshausen, direkt an der Haltestelle Holriegelskreuth und &stlich  der
Wolfratshauser StraBe gelegen.

Der Umgriff der Fldchennutzungsplandnderung umfasst neben dem Werksgeldnde
der UNITED INITIATORS und dem geplanten Wertstoffhof auch die angrenzenden
Waldfl&chen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist das fachUbergreifende Gesamtkonzept
der Bayerischen Staatsregierung. Im LEP sind die fUr die r&dumliche Ordnung und
Entwicklung Bayerns wichtigen Grundsatze und Ziele festgelegt, die dem Leitziel der
Schaffung und dem Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen dienen.
Der aktuelle LEP mit Stand vom 01. Januar 2020 ist in der urspringlichen Fassung am
01. September 2013 in Kraft getreten.

Die Gemeinde Pullach i. Isartal befindet sich im sUdlichen Verdichtungsraum der
Metropole MUnchen. Noérdlich grenzt sie direkt an die kreisfreie Stadt MUnchen an,
ostlich befindet sich die Gemeinde Grinwald. Die sUdliche Gemeindegrenze teilt sich
Pullach i. lIsartal mit Baierbrunn. Westlich der Gemeinde befindet sich das
gemeindefreie Gebiet ,,Forstenrieder Park". Pullach ist Teil des Landkreises MUnchen
(Siehe Abb. 1).

Das bayerische Landesentwicklungsprogramm  hat  u.a.  zum  Ziel, die
Standortvoraussetzungen fir heimische kleine und mittelsténdische Unternehmen zu
erhalten und zu verbessern.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes (LEP)
Bayern (Stand Mdarz 2018, Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, for
Landesentwicklung und Heimat)

Regionalplan der Region Miinchen

Die Gemeinde Pullach i. Isartal befindet sich unmittelbar angrenzend an MUnchen
und gemdB Regionalplan (Stand 01.04.2019) im Verdichtungsraum der
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Landeshauptstadt. Die Gemeinde ist als Grundzentrum eingestuft (sieche Abb. 2),
womit sie zentraldriliche Einrichtungen der Grundversorgung fur den umliegenden
Nahbereich vorhalten soll.

Das Planungsgebiet befindet sich zudem im Haupftsiedlungsbereich des MUnchner
Verdichtungsbereiches. Wahrend die Gemeinde Pullach i. Isartal im Wesentlichen
durch Wohnbau- und gemischte Baufldichen gekennzeichnet ist, ist das
Planungsgebiet als gewerbliche Bauflidche dargestellt. Angrenzend an das
Planungsgebiet verlduft von Nord nach SUd die regional bedeutsame StraBe B11.
Ostlich des Planungsgebiets verlauft die S-Bahnstrecke MUnchen-Wolfratshausen mit
einem Haltepunkt ca. 200 m nérdlich des Gebiets.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan MUnchen - Karte 1 Raumstruktur
(Stand 20.02.19, Quelle Regionaler Planungsverband MUnchen)

Laut Regionalplan ist das Planungsgebiet mit Ausnahme der nérdlich angrenzenden
Siedlungsfldchen von zwei Landschaftsschutzgebieten umgeben - dem
wForstenrieder Park" im Westen sowie der ,,Verordnung des Bezirks Oberbayern Gber
den Schutz von Landschaftsteilen entlang der Isar in den Landkreisen Bad-Tdlz-
Wolfratshausen, MUnchen, Freising und Erding als LSG" im Osten und Suden (siehe
Abb. 3).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan MUnchen — Karte 3 Landschaft und
Erholung (Stand 25.02.19, Quelle Regionaler Planungsverband MUnchen)

Bestehender Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafisplan

Der gUltige Fl&chennutzungsplan der Gemeinde (Stand 2009) stellt das Bestandswerk
im norddstlichen Bereich als Industriegebiet dar, im sGdlichen Bereich als
Industriegebiet mit Nutzungsbeschrénkung. Die Bereiche westlich der Dr.-Gustav-
Adolph-StraBe als auch die nordwestlichen Bereiche, sind als Gewerbefldchen mit
Emissionsbeschrankung dargestellt.

In Teilen des Gebietes werden Grinfldchen dargestellt, wie z.B. siGdlich des
Industriegebietes als Ubergang zu Wald bzw. in Richtung Bahngleise sowie zwischen
Industriegebiet und den Gewerbegebieten. Im SUden und Westen des Gebietes wird
Wald (geplanter Bannwald) dargestellt.

Das Planungsgebiet grenzt im Westen, SUden sowie Osten direkt an die
Landschaftsschutzgebiete |, Forstenrieder Park" sowie der ,Verordnung des Bezirks
Oberbayern Uber den Schufz von Landschaftsteilen entlang der Isar in den
Landkreisen Bad-Télz-Wolfratshausen, Minchen, Freising und Erding als LSG" an und
sind von diesen umgeben.

Durch die Waldflache fUhrt nahe der Wolfratshauser StraBe die wichtige FuB- und
Radwegeverbindung ,,Via Julia" von SUd nach Nord durch das Planungsgebiet.

Ostlich des Bestandswerks verlauft die S-Bahnlinie MUnchen - Wolfratshausen. Diese ist
gemdB Fldchennutzungsplan als Fidche fir Bahnanlagen gekennzeichnet und liegt
bereits auBerhalb des Anderungsbereichs.

Im SUden des Industriegebietes werden Schutz- und Leitpflanzungen dargestellt, die
die Werksfldichen und die Fldchen fUr Bahnanlagen voneinander tfrennen.
DarUber hinaus sind in den Gewerbe- und Industriegebieten bestehende und
geplante Bume verzeichnet. Diese sind als lineare Baumpflanzungen in Nord-Sud-
sowie in Ost-West-Richtung sowie als Einzelb&ume dargestellt.

Auf Hohe des Knotenpunkts Wolfratshauser StraBe — B11(Wolfratshauser StraBe) ist
innerhalb des Anderungsbereichs eine Fldche fUr Ver- und Entsorgungsaniagen mit
der Zweckbestimmung Abwasser gekennzeichnet.
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Im Planungsgebiet befinden sich eine Umspannstation.

Innerhalb des Anderungsbereichs verlduft eine Hauptabwasserleitung in Ost-West-
Richtung stdlich der Industriegebietsfléche.

Bestehende Nutzungen/ Orts- und Landschaftsbild

Auf den Fldchen des Anderungsbereichs befindet sich das Industrieunternehmen
UNITED INITIATORS GmbH. Auf dem Werksgelédnde befindet sich sowohl der
Geschdaftssitz des Unternehmens einschlieBlich der dazugehdrigen
Verwaltungsgebdude als auch Produktions-, Labor- und Entwicklungsanlagen mit den
dazugehdérigen  Fldchen. Zur Sicherstellung und  Aufrechterhaltung des
ordnungsgemdaBen Betriebsablaufs, sind neben den unmittelbar zur Produktion
bendtigten Gebduden Werkswohnungen untergebracht. Des Weiteren hat auf dem
Geldnde die notwendige Werksfeuerwehr inren Sitz.

Aus betriebstechnischen Grinden verfigt das Unternehmen Uber eine eigene
Abwasseraufbereitungsanlage, welche sich ebenfalls innerhalb des
Anderungsbereichs befindet.

Am Haupttor des Werksgeldndes (Dr.-Gustav-Adolph-StraBe) sind weiterhin ein
Verwaltungsgebdude des Unternehmens und eine Bank-Filiale / Bankautomat
untergebracht.

An der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe befindet sich weiterhin ein Wohngebdude, in dessen
Erdgeschoss der Isartaler Tisch e.V. seine RGumlichkeiten hat. Dabei handelt es sich
um eine soziale Einrichtung, die sich um konkrete und akute Linderung von Not im
erweiterten  Gemeindegebiet kUmmert, z.B. durch Lebensmittelausgabe,
Kleiderkammer und Sozialberatung.

Natur und Landschaft
Naturraum und Topographie

Naturraum

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

Topographie
Das Planungsgebiet weist ein leichtes Gefdlle auf. Im Nordosten liegt das Geldnde auf

einer Hohe von etwa 597 m NHN und steigt nach Westen bis auf eine Hohe von etwa
599 m NHN. In Richtung SUden steigt das Geldnde Uber eine Distanz von 650 m bis auf
eine Hohe von ca. 603 m NHN.

Boden und Wasserhaushalt

Boden

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

Allerdings ist aufgrund der vielen Bombenftrichter (siehe Kap. 2.8.2) im Planungsgebiet
nicht von einem ungestérten, natirlichen Bodenaufbau auszugehen.

Wasserhaushalt
Der Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 35 m u. GOK. Oberflachengewdsser sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden.
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Vegetation

Etwa ein Drittel des Planungsgebietes wird von Wald eingenommen. Eine groBe
zusammenhdngende Waldfléche findet sich im SUden des Gebietes. An der
westlichen Gebietsgrenze reicht der Wald entlang der Wolfratshauser StraBe nach
Norden und wird durch die IndustriestraBe unterbrochen. Nérdlich der IndustriestraBe
liegt eine kleine, isolierte Waldfléche. Ostlich der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe fGhrt ein
schmaler Gehdlzstreifen nach Norden, der im FNP als Grinfl&che dargestellt ist.
Charakteristische Gehdlzarten sind z.B. Gemeine Fichte, Rotbuche, Berg-Ahorn, Spitz-
Ahorn, Wald-Kiefer und Winter-Linde.

Weitere Geholze wie auch Grinfl&dchen sind in den Garten der (Wohn-)Gebd&ude an
der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe als Rasen mit Hecken, Einzelb&dumen und Baumreinen
vorhanden.

Im Industriegebiet im Osten des Gebietes sind zum Schutz des Grundwassers fast alle
Fldchen versiegelt.

Klima und Luft

GemdB Klimakarten von Bayern (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 fallt im Mittel in den
Sommermonaten Juni und Juli mit etwa 120 - 130 mm. Die jdhrliche
Niederschlagssummer betrdgt 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.

Schutzgebiete

Nationale Schutzgebiete und Biotope nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Die umgebenden Waldfldchen 6stlich, sudlich und westlich von Pullach sind als
Landschaftsschutzgebiete ,,Verordnung des Bezirks Oberbayern Gber den Schutz von
Landschaftsteilen entlang der lIsar in den Landkreisen Bad-Télz-Wolfratshausen,
MUnchen, Freising und Erding als LSG" und ,,LSG Forstenrieder Park einschlieBlich Forst
Kasten und FUrstenrieder Wald" nach § 26 BNatSchG geschitzt. Ein Teil des
erstgenannten LSG liegt innerhalb des Planungsgebietes.

Weitere nationale Schutzgebiete nach den §§ 23 - 25 (z.B. Naturschutzgebiete) und
27 - 30 BNatSchG (z.B. Biotope, Naturdenkmdler) befinden sich nicht im
Planungsgebiet.

Schutzgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

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.

Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) befinden sich nicht im
Planungsgebiet. Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet Nr. 8034-
371 ,Oberes Isartal®, liegt nur etwa 80 m &stlich des Planungsgebietes.

Artenschutz

Es liegt ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vor
(Naturgutachter, Stand 16.05.2020). Im Rahmen der Untersuchungen wurden
Haselmaus, Zauneidechse, insgesamt 48 verschiedene Vogelarten (darunter zwolf
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planungsrelevante Arten, wie z.B. Mehlschwalbe und Wanderfalke als Brutvogel)
sowie eine Fledermaus (Bartfledermaus) im Untersuchungsgebiet nachgewiesen.
Weitere  Fledermausarten  kdnnen  potentiell vorkommen  (Brandt- und
Iwergfledermaus). Alle  sonstigen planungsrelevanten Arten  kd&nnen sicher
ausgeschlossen werden.

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. Sie befindet
sich in der ZugspitzstraBe 15, 6stlich des Planungsgebietes. Das Benehmen des
Denkmals ist hergestellt. Es handelt sich um eine palastartige zweigeschossige Anlage
mit Mansardwalmdach, Mittelrisalit, reicher architektonischer Fassadengliederung
und Freitfreppe. Im Anschluss zur Villa befindet sich eine ebenfalls geschitzte
Parkanlage. Im Fldchennutzungsplan wird das Gebdude als Baudenkmal dargestellt.
Der KUnstlervilla sind zwei Gebdudefligel vorgelagert. Diese sind nicht als Baudenkmal
eingestuft.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet besitzt eine Zufahrt in der IndustriestraBe und eine in der Dr.-
Gustav-Adolph-StraBe. Die IndustriestraBe mindet in die Wolfratshauser Strale, die im
SUden in der B11 endet. Die Dr.-Gustav-Adolph-StraBe mindet ebenfalls in die
Wolfratshauser StraBe, die dann weiter nérdlich die Dr.-Carl-von-Linde-StraBe (St 2572)
kreuzt. Das Planungsgebiet ist somit gut an das Uberdrtliche StraBennetz
angeschlossen.

Uber die Lage am S-Bahnhof Héllriegelskreuth besitzt das Gebiet ebenfalls eine sehr
gute Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz. Weiterhin verlduft im Westen des
Planungsgebiets ein regional bedeutsamer FuB- und Radweg, der ebenfalls eine sehr
gute Erreichbarkeit erméglicht.

Vorbelastungen
Altlasten

Die UNITED INITIATORS beauftragte das Buro fir Umweltfragen GmbH mit der Erstellung
eines Ausgangszustandsberichtes (Stand 27.02.2014). Im Zuge dessen wurden 26
Kleinraumbohrungen auf dem gesamten Betriebsgeldnde durchgefihrt. Dabei
erfolgte auch eine Kampfmittelfreigabe, die Entnahme von Bodenluft- und
Bodenproben sowie die chemische Analyse.

»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-butyl-peroxid
nachgewiesen. Weiterhin wurde an BP 19 in der oberfldichennahen Aufflllung den
Hilfswert 1 UOberschreitende PAK-Gehalt analysiert. Alle Ubrigen enthommenen
Bodenluft- und Bodenproben waren unauffdlig. (...) Da im Rahmen der
Bohrpunktfestlegung vor Ort (...) die gewUnschte Lage der Bohrpunkte oft nicht
realisierbar war, ist nicht auszuschlieBen, dass mit den jetzt durchgefGhrten Bohrungen
nicht alle mit Schadstoffen beaufschlagten Aufflllungen in den Bombentrichtern
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erfasst wurden. Eine PrUfwertUberschreitung am Ort der Beurteilung (Ubergang der
ungesattigten zur gesattigten Bodenzone) fir PAK ist jedoch (...) nicht gegeben.

Abfallrechtlich ist das Bodenmaterial aus den anstehenden Schluffen und Tonen in die
Einbauklasse >Z 2 nach LAGA einzustufen. Bodenmaterial aus den Aufflllungen ist
wegen der nachgewiesenen PAK-Konzentration in die Einbauklassen Z 1.1. nach
LAGA einzustufen. Bodenmaterial der im Bereich der Untersuchungsfléche
anstehenden Kiese ist der Einbauklasse Z 0 nach LAGA zuzuordnen und
uneingeschrénkt verwertbar. Im Zuge von BaumaBnahmen ist das Erdreich
entsprechend der Einbauklasse zu verwerten.”

Kampfmittel

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

Immissionen/ Richtfunk

Schienen- und StraBenlé&rm

Angrenzend an den &stlichen Randbereich des Planungsgebiets verlduft die S-Bahn-
Trasse MUnchen-Wolfratshausen. Da es sich beim Anderungsbereich um
Industriefldchen handelt, ist ein Nutzungskonflikt durch einen S-Bahn-bedingten
L&rmeintrag auf das Gebiet nicht gegeben.

Im Westen grenzt die BundesstraBe 11 an das Planungsgebiet. Auch in diesem Fall ist
ein I&rmbedingter Nutzungskonflikt nicht zu erwarten.

Richtfunk

Durch das Planungsgebiet verlduft in nordnorddstlich-sdsudwestlicher Richtung eine
Richtfunkstrecke. Die FlGdchen des Gewerbe- und Industriegebiets liegen fast
vollstdndig innerhalb des zugehdrigen Schutzstreifens.

Ziele der Anderung des Flachennutzungsplans

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. FOr 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
erforderlicher 6kologischer Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen innerhalo
und auBerhalb des umzdunten Werksgeldndes, der Planung von zwei Leitungstrassen
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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 Gemeinbedarfsflidche z.B. fir einen Wertstoffhof nur durch Bauleitplanung
bewdltigt werden.

e Herstellung und grUnplanerische Gestaltung eines Bdschungsbereiches im
sUdlichen Betriebsgeldnde, zwischen dem Betriebsgeldnde und den
unmittelbar angrenzenden Waldfléchen,

e Sicherung der bestehenden LagerflGchen fUr die Geothermie,

e Schaffung einer Gemeinbedarfsfldche fUr einen Wertstoffhof und sozialer
Einrichtungen (im speziellen zur Unterbringung des Isartaler-Tischs)

e Frhaltung und Neuordnung von Grinstrukturen innerhalb des Werksgeldndes,
e Schaffung von 6kologischen AusgleichmaBnahmen und

e freizuhaltenden Leitungstrassen und deren waldgerechte,
naturschutzrechtliche und visuelle Vertrdglichkeit im stdlichen Waldbereich im
Rahmen der erforderlichen Verlegung eines Elektro-Erdkabels fir die
Bayernwerke und einer Wasserleitung der Versorgungs-, Bau- und
Servicegesellschaft (VBS).

Diesen Aspekten soll durch Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 23b
"Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-StraBe" Rechnung getragen werden. Da sich der
Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln muss (gemdaB § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB), dieser in den bisherigen Darstellungen aber derzeit abweicht, soll der
FI&chennutzungsplan im  Parallelverfahren  zur  Bebauungsplanneuaufstellung
entsprechend gedndert werden (gemadB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Darstellung der FNP-Anderung

Die Fidchennutzungsplan&nderung orientiert sich grundsdatzlich an den Darstellungen
des Fidchennutzungsplanes fir das Gemeindegebiet Pullach i. Isartal.

Um das Entwicklungspotential der Gewerbefldchen effizienter ausschdépfen zu
kénnen, werden die FiGdchen des Werksgeldndes als Industrie- und Gewerbegebiet
dargestellt. Dabei findet eine Unterteilung der Industriefldchen in ,Industriegebiet*
und ,,Industriegebiet mit Nutzungsbeschrankung” statt. Die Fldche ,Industriegebiet mit
Nutzungsbeschrankung” befindet sich im Nordwesten des Anderungsbereichs
(bestehende Abwasserreinigungsanlage). Ebenfalls im westlichen Bereich befindet
sich das Gewerbegebiet. Die Fl&ichen Industriegebiet (ohne Nutzungsbeschrénkung)
befindet sich im Osten. Dies soll sicherstellen, dass Stérfallanalgen auf den derzeitigen
Standort beschrdnkt bleiben und nicht ndher an die Wolfratshauser StraBe
heranrGcken.

Aus betriebs- und sicherheitstechnischen Grinden ist die Pflanzung von Vegetation
innerhalb der Fldchen des Gewerbe- und Industriegebiets nicht sinnvoll bzw. mdglich.
Die im FNP dargestellten B&ume werden daher aus den Werksfldchen
herausgenommen.

Die im nordlichen Bereich dargestellte Fldche fir den Gemeinbedarf dient der
Gemeinde Pullach i. Isartal als Fldche fUr einen neuen Wertstoffhof, da fUr diese
Nutzung ein erhdhter Fldchenbedarf vorhanden ist, welchen die aktuelle Fl&iche in der
ZugspitzstraBe nicht leisten kann. Weiterhin dient die Gemeinbedarfsfléche zur
Unterbringung des Isartaler-Tischs, da dieser ebenfalls neue RGumlichkeiten bendtigt.
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Der bislang als Grinfldche dargestellte Bereich stdlich des Industriegebietes wird
fortan als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Dies soll verdeutlichen, dass die FiGche
Okologische hochwertig gestaltet sowie der naturschutzrechtlichen Kompensation
dienen soll.

Der bestehende Wald und dessen Funkfionen (insbesondere Klimaschutz) im Suden
und Westen soll dauerhaft erhalten werden. Auch die im bisherigen FNP dargestellte
Grunflache zwischen Gewerbegebiet und Industriegebiet ist bewaldet. Daher wird
der planerische Verlust von Grinfl&échen insbesondere durch die Neuausweisung von
Wald ersetzt.

Der Verlauf des Landschaftsschutzgebiets wurde im Anderungsbereich an den derzeit
gUltigen Verlauf angepasst.

Im Anderungsbereich ist die Verlegung von Elektro-Kabeln und Hauptwasserleitungen
angedacht. Der Verlauf der neuen Spartentrasse wird dargestellt.

Die bestehende Richtfunkstrecke mit Schutzstreifen, die Umspannstation sowie der
Verlauf der wichtigen FuB- und Radwegeverbindung sind von den Ver&nderungen
nicht betroffen. Da diese FIidchen und Punkte in nachfolgenden Bebauungspldnen zu
berucksichtigen sind, werden diese weithin dargestellt.

Auswirkungen der Planung

Der gednderte Fidchennutzungsplan bereitet die Aufstellung des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 23b ,Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-StraBe" der Gemeinde
Pullach i. Isartal vor. Die vorliegende Fldchennutzungsplandnderung wird die
Verwirklichung der st&dtebaulichen Ziele des Bebauungsplans ermoglichen.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans wird das Erreichen der angestrebten
Ziele des Nufzungskonzepts sichergestellt und die Entwicklung ermdglicht.

In der Folge entfdllt das bisherige Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrénkung in Teilen
zugunsten von Industriefldéchen mit Nufzungsbeschrdnkungen, fUr die bereits
vorhandene Abwasserreinigungsanlage und der Fidchen fir den Gemeinbedarf
Wertstoffhof/ Soziale Einrichtungen.

Da es sich um eine Entwicklung im Bestand handelt, ist davon auszugehen, dass es
keine Auswirkungen auf die S-Bahntrasse sowie die Richtfunkstrecke geben wird.

Das Verkehrsgutachten vom 18.05.21 kommt zu dem Ergebnis, dass im Vergleich mit
dem bereits gultigen B-Plan 23/23A durch die geplante Anderung mit einem minimal
geringen Verkehrsaufkommen zu rechnen ist.

Die im derzeit gllligen FlGdchennutzungsplan dargestellten Grinfldéchen gehen
zugunsten von Bauflichen (Sondergebiet, Gewerbe- und Industriegebiet) verloren
oder werden durch Wald und Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz von Natur im
SUden des Planungsgebietes ersetzt. So kann Wald in der Summe fldchengleich
erhalten bleiben. Etwa 1,5 ha Grinfladche stehen ca. 0,3 ha Fliichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gegenuber.

Darstellung im FNP Vor der 1. Teildnderung | Nach der 1. Teilanderung
Industriegebiet (Gl) ca.8,0ha ca. 9,9 ha
Gewerbegebiet (GE) | ca. 3,1 ha ca.2,0ha
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Gemeinbedarf Nicht vorhanden. ca. 0,6 ha
Wertstoffhof/ Soziale
Einrichtungen
Grinflache ca. 1,5 ha Nicht vorhanden.
FlGchen zum Schutz, | Nicht vorhanden. ca. 0,3 ha
zur Pflege und zur
Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft
Wald ca. 6,5 ha ca. 6,5 ha

Summe | ca. 19,2 ha ca. 19,2 ha

Tab. 1: Fldchenbilanz

Umweltbericht
Einleitung
Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich dieser 1. Teildnderung des Fldchennutzungsplanes nimmt eine
Fi&che von ca. 19,2 ha ein. Der Uberwiegende Teil des Anderungsbereich wird als
Industriegebiet bzw. als Industriegebiet mit Nutzungsbeschrdnkungen und als
Gewerbegebiet ausgewiesen. AuBerdem werden einzelne B&ume in den
Baugebieten dargestellt. Am Rand der Baugebiete werden Grinfldchen dargestellt.
Der restliche Teil des Gebietes, insbesondere im SGden und Westen, wird von Wald
eingenommen.

Der FNP stellt zukUnftig ein groBes Industriegebiet im Osten und Nordwesten dar. Im
Westen SUdwesten wird ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Im Norden wird eine Fldche
fir Gemeinbedarf ,Wertstoffhof/ Soziale Einrichtungen” dargestellt. SUdlich des
Industriegebietes wird eine Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Die Gbrigen Fl&chen im
SUden und Westen verbleiben als Wald. Der Wald und die Fidchen fUr MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
zudem mit  Nutzungsbeschrédnkungen zum  Schutz  gegen  schddliche
Umwelteinwirkungen kombiniert.

Baugebiete (Industrie- und Gewerbegebiete + Gemeinbedarf Wertstoffhof/ Soziale
Einrichtungen) nehmen in der vorliegenden 1. Teilinderung eine Fl&iche von ca. 12,5
ha ein. Im Vergleich zum FNP vor der 1. Teildnderung entspricht das einer
Flachenmehrung von 1,3 ha. Waldfldchen bleiben flichenmdBig unverdndert (6,5
ha). Gronflachen von ca. 1,5 ha im derzeitigen FNP stehen 0,3 ha Fl&dchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung gegenUber. Eine genaue
Fldchenbilanz ist unter Pkt. 5 der Begrindung eingefigt.

Von der Teilénderung unberthrt bleibt die Darstellung einer wichtigen Geh- und
Radwegverbindung parallel zur B 11 im Westen innerhalb des Waldes und eine
Richtfunkstrecke in Nord-SUd-Richtung durch das gesamte Gebiet.

Die Ziele der Planung werden unter Pkt. 3 der BegrGndung erldutert.
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Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und die Art, wie diese bericksichtigt werden

Landesentwicklungsprogramm (= LEP) / Regionalplan (RP) der Region Minchen

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

Nach Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung" wird das Planungsgebiet Uberwiegend als
gewerbliche Baufldche, Ver- und Entsorgungsfldche und Industriegebiet
(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.
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Unmittelbar sGdlich des Planungsgebietes bzw. der Gemeindegrenze schlieBt der
regionale GrUnzug Nr. 9 lsartal* an, der westlich des Planungsgebietes in den
regionalen Grinzug Nr. 7 ,Starnberger See/WUrmtal sowie flankierende
Waldkomplexe* Gbergeht.

In der Karte 3 Landschaft und Erholung werden die Waldfldchen 6stlich, sGdlich und
westlich  des  Planungsgebietes als  Landschaftsschutzgebiet  dargestellt.
Landschaftliche Vorbehaltsgebiete liegen nicht im Planungsgebiet.

Ziele werden berUcksichtigt durch:

Der stdliche Teil des Planungsgebietes wird weiterhin als Wald dargestellt. Damit ist
der Funkfionserhalt des Landschaftsschutzgebietes und des regionalen Grinzugs
gesichert.

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

Weitere Angaben sind nicht gemacht.
Ziele werden berUcksichtigt durch:

Der sudliche Teil des Planungsgebietes wird weiterhin als Wald dargestellt. Eine
Verschmdlerung des Korridors zwischen Isartal und Forstenrieder Park im Vergleich zur
bisherigen FNP-Darstellung kann somit vermieden werden.

Hinweis: Aufwertungen durch Entwicklung naturnaher Laubmischwdélder und arten-
/strukturreicher Waldrdnder sind im parallel gefGhrten Bebauungsplanverfahren
geplant. Die Fldichen/MaBnahmen kdnnen auf FNP-Ebene nicht dargestellt werden.
Es wird daher auf den Bebauungsplan Nr. 23 b verwiesen.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem. §1 Abs. 6 BauGB die Belange des
Umweltschutzes 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 aufgefthrt. In § 1 a sind ergénzende Vorschriften zum
Umwelischutz angegeben. Laut § Ta Abs. 2 ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, dabei sind zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Fldchen
die Moglichkeiten 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. é Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen erfolgt,
soweit erforderlich (siehe dazu § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) durch geeignete
Darstellungen nach § 5 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.

Ziele werden berUcksichtigt durch:

Die erforderliche Umweltprifung wird durchgefUhrt. Die Ergebnisse sind dem
vorliegendem Umweltbericht zu entnehmen. Erfordernisse des Klimaschutzes werden
unter Pkt. 6.7 beschrieben.

Durch die Planung wird eine Méglichkeit zur Nachverdichtung ausgeschopft und
sparsam mit Grund und Boden umgegangen. Grinfldchen entfallen zugunsten von
Gemeinbedarfs-, Gewerbe- und Industriegebieten. Eingriffe in die unbebaute
Landschaft (Wald) kédnnen somit auf das unbedingt erforderliche Mindestmal
reduziert werden.

Der Ausgleich kann nur geringfUgig auf FNP-Ebene dargestellt werden. Sudlich des
Industriegebietes ist als Ubergang zu Wald eine Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen.

Hinweis: Umfangreiche KompensationsmaBnahmen sind innerhalb des dargestellten
Waldes geplant. Aus planungsrechtlichen Grinden kann die Darstellung Wald nicht
mit Darstellungen zum Ausgleich kombiniert werden. Es wird daher auf die
AusfUhrungen des parallel durchgefUhrten Bebauungsplanes Nr. 23 b verwiesen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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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 Nutzungsfdhigkeit der NaturgUter, 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 europdischer Verordnungen und
Richtlinien besonders und streng geschitzten Arten sind gem. § 44 BNatSchG die
Belange des Artenschutzes zwingend bei allen Plan- und Bauvorhaben zu beachten.

BerUcksichtigung der Ziele durch:

Die Grunfladchen innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten entfallen aufgrund
des unbedingt erforderlichen Fldchenbedarfs. Ein Fldchenverlust von Wald im
Planungsgebiet kann durch Ersatzaufforstungen im Planungsgebiet vermieden
werden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden damit so gering wie moglich
gehalten.

Nicht vermeidbare Eingriffe werden im Rahmen der Eingriffsregelung bewertet und
durch MaBnahmen im Planungsgebiet kompensiert. HierfUr wird eine ca. 0,3 ha groBe
Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen.

Um das Eintreten von Verboftstatbestdnden nach § 44 auszuschlieBen, wurde ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erstellt. In dem Gutachten
werden Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen genannt, welche bei der Umsetzung des
Vorhabens zu beachten sind. Ein artenschutzrechtlicher Konflikt kann somit verhindert
werden.

Hinweis: Weitere KompensationsmaBnahmen sind innerhallb des Waldes (durch
Entwicklung naturnaher Laubmischwdélder und arten-/strukturreicher Waldrénder)
geplant. Die Flidchen/MaBnahmen kénnen auf FNP-Ebene nicht dargestellt werden.
Es wird daher auf den Bebauungsplan Nr. 23 b verwiesen.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

GemdB Art. 4 Abs. 2 sind Landschaftspldne Bestandteil der Fldchennutzungspldne.
BerUcksichtigung der Ziele durch:

Die Landschaftsplanung ist dem vorliegenden FiGchennutzungsplan integriert.

Bundesbodenschutzgesetz  (BBodSchG) / Bayerisches Bodenschutzgesetz
(BayBodSchG)

Zum Schutz des Bodens sind laut § 1 BBodSchG schdadliche BodenverdGnderungen
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 naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte soweit wie méglich vermieden werden.

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

BerUcksichtigung der Ziele:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich insbesondere um eine Nachverdichtung
im Bereich bebauter / Gberplanter Siedlungsfidchen. Im FNP dargestellte Grinfldchen
zwischen Gewerbe- und Industriefldchen gehen dadurch verloren. Eingriffe in den
Waldbereich im SUden kénnen dadurch verhindert bzw. verringert werden.

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

Beeintrchtigungen von  natirichen  Bodenfunkfionen werden in  der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung berUcksichtigt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) / Bundes-Immissionsschutz-Verordnung
(BImSchvV)

FUr die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fUr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass die von schddlichen
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete, wie z.B.
Wohnen, soweit 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-lll-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 Gbernommen.

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.

Die Ziele werden berUcksichtigt durch:

Das Firmengeldnde umfasst mehrere  genehmigungsbedUrftige und nicht
genehmigungsbedUrffige  Anlagen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz.
Stérfallanlagen bleiben somit auf den &stlichen Teil beschrankt, wodurch § 50
BImSchG Rechnung getragen wird. FOr den westlichen Teil des Industriegebietes
werden  Nutzungsbeschrénkungen  aufgestellt, die die Bestandsnutzung
(Abwasserreinigung) weiterhin ermdglichen.

Konkrete Aussagen zu moglichen verkehr- und anlagebedingten Ldrmemissionen und
deren Auswirkungen sind im Rahmen der Bauleitplanung nicht méglich. Diese werden
im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren bericksichtigt.

Hinweis: Eine detaillierte Prifung ist auf FNP-Ebene nicht médglich. Die Einhaltung der
geltenden  immissionsschutzrechtlichen  Vorgaben wird im Rahmen der
Genehmigungsverfahren sichergestellt.

Seite 18 von 32



Pullachi. Isartal
1. Teilanderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
»Industriegebiet Dr.-Gustav—-Adolph-StraBe* Stand: 26.07.2022

Sonstige Fachgesetze und Pldne, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Sonstige Fachgesetze und Pldne sind auf FNP-Ebene nicht zu berUcksichtigen.
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

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

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

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung wurde ein Scoping
durchgefuhrt, dessen Ergebnis Grundlage fir den Umfang, Detailierungsgrad sowie
den Inhalt des vorliegenden Umweltberichts darstellt. Die Gemeinde Pullach im Isartall
hat im Anschluss an das Scoping von § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB Gebrauch gemacht und
den Umfang und Detaillierungsrad fir diesen Umweltbericht auf die im Folgenden
genannten Punkte festgelegt:

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Fldche, Boden, Wasser (Oberfldéchenwasser
und Grundwasser), Luft, Klima, Landschaft, Natura 2000 Gebiete, Mensch und seine
Gesundheit und Bevdlkerung insgesamt, Kultur- und Sachguter, Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen, Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima und
Anfdalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels.

Nicht (konkret) berUcksichtigt werden (weil keine detaillierfen Kenntnisse vorliegen):

- Auswirkungen durch Schall / Ladrm, Geruch, Abgase und Stdube

- Nufzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

- Auswirkungen infolge eingesetzter Techniken und Stoffe

- Vermeidung von Emissionen

- Sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwdssern

- Risiken der Planung fUr die menschliche Gesundheit, fir Natur und Landschaft
sowie fUr das kulturelle Erbe z.B. infolge von Unfdllen oder Katastrophen
(insbesondere Storfalle)

- Verwendete Techniken und Stoffe

Eine detailierte Prifung der Auswirkungen ist im Rahmen der jeweiligen (z.B.
immissionsschutzrechtlichen) Genehmigungsverfahren nachzuholen.

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. Gegenstand der Umweltprifung sind zudem nur Auswirkungen, welche
die Nutzung von Grund und Boden betreffen. Zusatzlich wird eine Umweltprifung for
das parallele Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 23 b durchgefihrt, in der eine
ausfUhrlichere Untersuchung der einzelnen Umweltbelange erfolgt.

Bestandsaufnahme und Bewertung vorliegender Landschaftspldne oder sonstiger
Pldne (insb. des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts) sind in  der
Umweltprifung heranzuziehen. In den folgenden Kapiteln 6.2. bis 6.6 wird auf die
direkten und die etwaigen indirekten, sekunddren, kumulativen,
grenzUberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, sténdigen und
vorUbergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen eingegangen.
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Bestandsaufnahme, Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf Ebene des
Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung

Die Befroffenheit der Umwelibelange Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden,
Fi&che, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Schutz des Menschen und seiner Gesundheit
sowie Kultur- und SachgUter wird nachfolgend in tabellarischer Form dargelegt.

Zundchst ist kurz der Ist-Zustand (Bestand) des Planungsgebietes beschrieben und
bewertet. Im Anschluss werden die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange
bei Durchflhrung der Planung dargelegt (Prognose) und anschlieBend die
MaBnahmen aufgezeigt, die zur Vermeidung bzw. Verminderung der Auswirkungen
durchgefUhrt werden.

Zur Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkungen wird eine fUnfstufige Skala
verwendet. Diese unterscheidet zwischen positiven Auswirkungen, nicht erheblich
negativen Auswirkungen sowie negativen Auswirkungen 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 Beeintrdchtigungsintensitét ab.

Die Beschreibung der erheblichen Auswirkungen erstreckt sich dabei auf die direkten
und die etwaigen indirekten, sekunddren, kumulativen, grenzUberschreitenden,
kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, sténdigen und vorUbergehenden sowie
positiven und negativen Auswirkungen des geplanten Vorhabens.

Seite 20 von 32



Pullachi. Isartal
1. Teilanderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
»Industriegebiet Dr.-Gustav-Adolph-StraBe”

Stand: 26.07.2022

Umwelt- Zustandsbewertung Planung / Auswirkung Bewertung

belang

Pflanzen Im Westen und SUden | - Verlust von Grunfldchen | > Erhebliche negative
befinden  sich  groBe und Gehdlzen Umweltauswirkungen
Waldfldchen aus u.a. Rot- (insbesondere Gdarten mit auf FNP-Ebene sind
Buche, Fichte, Berg- und Hecken, Einzelbdume und als mittel zu
Spitz-Ahorn  und Hange- ein dichter bewerten
Birke. Geholzbestand) von ca.
Einzelne schmale 2.0 ha Hinweis fur die verbind-
Waldstreifen &stlich der Dr. | - Waldrodung von ca. 0,6 | liche Bauleitplanung:
Gustav-Adolph-Sir. ha (etwa 10 % des | Prifen, ob eine
reichen in den bebauten Waldbestandes) und | Verringerung von
Bereich nach Norden. fléchengleiche Eingriffen, z.B. durch
Der sudlichste Teil des Gl ist Ersatzaufforstung im | Baumerhalt und
weitgehend unbebaut Gebiet, dadurch | Eingrinung der
und zT. von einem Schaffung einer | Baugebiete moglich ist
dichten  Gehdlzbestand kompakten  Waldfldche | und Ausgleichs-
und  Ruderalvegetation und Starkung des | maBnahmen moglichst
eingenommen. Waldbestands am | vollsténdig im
Der Norden st durch westlichen Gebietsrand Planungsgebiet
bestehende  Bebauung | - dauverhafter Erhalt  des
und Versiegelung groBfléchigen Waldes im
gepragt. Das Suden
Werksgeldnde ist beinahe | - Entwicklung einer ca. 0,3
zu 100 % versiegelt. ha groBen Flache zur
Innerhalb der sonstigen Entwicklung von Natur
bebauten Fldchen sind sudlich des
Grunfl&dchen Industriegebietes im
(insbesondere Garten) Ubergang zu Wald
sowie Hecken und
Einzelbdume/Baumgrupp
en vorhanden.
Nach § 44 BNatSchG
geschutzte Pflanzen
kommen im Gebiet nicht
Vor.

Tiere Bestandswald stellt | - Erhebliche - Erhebliche negative

Lebensraum fUr viele Tiere,
insbesondere auch fir
nach § 44 BNatSchG
geschitfzte  Arten  wie
Haselmaus, Végel und
Fledermduse dar.

Enflang der Bahngleise
wurden  Zauneidechsen

nachgewiesen.
Siedlungsbereich als
Lebensraum  fur Tiere
eingeschrankt, jedoch
gebdudebritende
Vogelarten (z.B.
Mehlschwalbe) und
Fledermduse

Beeintrachtigungen for
Zauneidechse,
Haselmaus, Végel und
Fledermduse sind nicht
anzunehmen (unter
BerUcksichtigung von
vorgezogenen Aus-
gleichs- und  Vermei-
dungsmaBnahmen)

- Lebensraum Wald bleibt
fléchengleich erhalten

- Geplante  Aufwertungen
im Wald, insbesondere am
Waldrand, kommen vielen
Tierarten zugute.

Umweltauswirkungen
sind auf FNP-Ebene
als gering zu
bewerten.

Hinweis fur die
verbindliche
Bauleitplanung:
MaBnahmen aus dem
Artenschutzgutachten
(Naturgutachter, Stand
16.05.2021)
berUcksichtigen.
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Biolog. - Es sind vielfaltige | - Verlust von Grunfldchen | > Erhebliche negative
Vielfalt Biotopstrukturen, z.B. (Rasen) ist  for die Umweltauswirkungen
junger Wald aus biologische Vielfalt von sind auf FNP-Ebene
Sukzession, alter  Rot- untergeordneter nicht zu erwarten.
Buchenbestand, Laub- Bedeutung Hinweis fur die
und Nadelgehdlze, | - Ausweisung einer Fldche | verbindliche
Garten (Rasen) mit zum Schutz, zur Pflege und | Bauleitplanung:
Hecken und B&dumen und zur Entwicklung von | VermeidungsmaBnahm
(Ilockige) Ruderal- Boden, Natur und | en, z.B. Baumerhalt
vegetation vorhanden Landschaft sGdlich des | prifen + Ausgleichs-
aber: es fehlen arten- und Industriegebietes zur | maBnahmen im Wald /
strukturreiche Waldréander Entwicklung einer | am Waldrand
und seltene Biotoptypen artenreichen Grunflache | berGcksichtigen.
mit heimischen Gehdlzen
steigert die Artenvielfalt
- Biologische Vielfalt im
Wald kann durch die
Entwicklung von
naturnahen
Waldgesellschaften  aus
heimischen Arten
verbessert werden.
Boden GemanB UBK25 fast | - Erhdhung des | > Erhebliche negative

ausschlieBlich Braunerde
und Parabraunerde aus

kiesfGhrendem Lehm
(Deckschicht oder
Verwitterungslehm)  Gber
Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter)
Jedoch sind
FremdauffUllungen in
Kampfmitteltrichtern  im
gesamten  Gebiet zu
erwarten.
Bodenfunktionen im
Bereich von Versiegelung
bereits vollstandig
verloren

Bodenaufbau im
Randbereich um
versiegelte  Flachen +

Fldchen ohne Oberboden
(ca. 1,0 ha) erheblich
gestort.

Versiegelungsgrads und

dadurch vollst&ndiger
Verlust der
Bodenfunktionen im
Bereich zusatzlicher

Versiegelung (ca. 3,0 ha)

- Erhalt von Wald im Suden

und Westen
gleichbedeutend mit
Erhalt von
Bodenfunktionen

Umweltauswirkungen
auf FNP-Ebene sind
als mittel bis hoch zu
bewerten.
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Flache - Fl&dche im Norden bereits | - Uberwiegend - Erhebliche negative
weitgehend als Nachverdichtung und Umweltauswirkungen
Industriegebiet und Umnutzung im sind auf FNP-Ebene
Gewerbegebiet bestehenden nicht zu erwarten.
ausgewiesen, Siedlungsbereich,

Waldflachen im SUden dadurch  Verlust  von
und Westen mit wichtiger GrUnflachen, aber
Funktion fUr das Klima - Fldchenverbrauch und
Teilfldchen eines Landschafts-
Landschaftsschutzgebiets zerschneidung wird durch
im Suden des Erhalt von Wald im Suden
Plangebietes verringert bzw. vermieden
- Kein Eingriff in
Landschaftsschutzgebiet
- Wald bleibt flachengleich
erhalten, damit auch die
Klimafunktion

Wasser Hoher - Eine wasserrechtliche | > Erhebliche negative
Grundwasserflurabstand Erlaubnis fUr die derzeitige Umweltauswirkungen
(ca.35m) und zukUnftige Nutzung sind auf FNP-Ebene
Keine von Quell- und Isarwasser nicht zu erwarten.
Oberfl&chengewdsser im liegt vor. Hinweis: Die Einhaltung
Gebiet selbst vorhanden, der geltenden
Isar bzw. Isarkanal etwa wasserrechtlichen
230 m 6stlich Vorgaben wird im
Isarwasser und Rahmen der
Quellwasser wird z.B. als Genehmigungs-
KOhlwasser genutzt. verfahren sichergestellt.
unbelastetes Wasser wird
in Isarkanal zurGckgeleitet.

Luft Vorbelastungen aufgrund | - Mit  dem  Verlust  von | © Erhebliche negative

von bestehenden
Industrieanlagen und
Lieferverkehr durch
AusstoBB von z.B. CO2,
Thermische Belastung
aufgrund von
Versiegelung sowie
Geruchsbelastung, z.B.
durch Abwasser-
reinigungsanlage (ARA)
Bestandswald und
sonstige Baume in
Grunfléchen produzieren
Frischluft, spenden
Schatten und wirken als
Fiter fOr Staub und
Schadstoffe

B&umen gehen positive
Wirkungen fUr saubere Luft
etc. verloren.

Funkfionen des Waldes fir
frische und saubere Luft

bleiben langfristig
erhalten.

Eine  Erweiterung  des
Industrie- und
Gewerbegebietes und die
Ansiedlung eines

Wertstoffhofes kann ggf.
zu mehr AusstoB von
Abgasen sowie
Geruchsbelastungen
durch Anlagen
Verkehr fUhren

und

Umweltauswirkungen
auf FNP-Ebene durch
Bebauung sind als
mittel zu bewerten.
Betriebsbedingte
Auswirkungen kénnen
nicht abschlieBend
beurteilt werden.
Hinweis: Die Einhaltung
der geltenden
immissionsschutzrechtlic
hen Vorgaben wird im
Rahmen der
Genehmigungsverfahre
n sichergestellt.
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Klima - Klimaschutzwald im SUden | - Verlust von Grunfldchen | > Erhebliche negative
und Westen ist von hoher und Geholzen bei Umweltauswirkungen
Bedeutung for das gleichzeitiger  Erhbhung auf FNP-Ebene durch
Siedlungsklima. von  Versiegelung im Bebauung sind als

- Auch sonstige Grun- und Gebiet kann zu héheren mittel zu bewerten.
Gehdlzflachen (z.B. thermischen Belastungen Betriebsbedingte
Gdarten) wirken thermisch fOhren. Auswirkungen kénnen
ausgleichend. - Ggf. kann der AusstoB3 von nicht abschlieBend

- Hohe Vorbelastungen klimaschdadlichen beurteilt werden.
aufgrund  des  hohen Abgasen durch Anlagen | Hinweis fUr die
Versiegelungsgrades im und Verkehr steigen. verbindliche
bestehenden - Wald bleibt flachengleich | Bauleitplanung: Prifen,
Werksgeldnde sowie erhalten, dadurch werden | ob klimawirksame

- AusstoB von Klimaschutzfunktionen VermeidungsmaB-
klimaschadlichen Gasen langfristig erhalten. nahmen wie Eingrinung
(z.B. CO2) und Bepflanzung des

Sondergebietes,
Dachbegrinung etc.
maoglich sind.

Landschaft | - Hohe Vorbelastungen | - Nachverdichtung im | 2 Erhebliche negative
durch bestehende Siedlungsbereich ist von Umweltauswirkungen
Bebauung, teils mit untergeordneter auf FNP-Ebene sind
Fernwirkung (ca. 100 m Bedeutung auf das als gering zu
hoher Kamin) Landschaftsbild, bewerten.
und fehlender Eingrinung Ausnahme: hohe
im Osten Neubauten mit | Hinweis fUr die

- Sensible Lage aufgrund Fernwirkung verbindliche Bauleit-
(nahezu) angrenzender | - Hochwertiger Sichtschutz | planung: Prifen, ob
Landschaftsschutzgebiete im Nahbereich durch den | Vermeidungs-

(LSG) &stlich, sUdlich sowie Wald im Suden und | maBnahmen, wie z.B.
westlich des Plangebietes Westen bleibt | Begrenzung der

Hochwertige  natUrliche
Eingrinung durch
Bestandswald im Suden
und Westen

Teilfldchen eines LSG im
Suden des
Planungsgebietes

Uberwiegend erhalten.
Keine Bebauung im LSG,
Schutz des LSG im
Planungsgebiet durch
Darstellung als Wald

Gebdudehdhen
maoglich sind.
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Schuiz des | - Vorbelastungen durch | - Industriegebiet ruckt in | > Eine abschlieBende
Menschen bestehendes Teillen ndher an das Beurteilung der
und seiner Gewerbegebiet und Mischgebiet. erheblichen
Gesund- Industriegebiet (Verkehr + | - Aufhebung der Umweltauswirkungen
heit L&rm-,  Geruchs- und eingeschrankten Nutzung ist auf FNP-Ebene
Abgasemissionen) + des Industriegebietes im nicht méglich.
Richtfunkstrecke Suden, in Teilen flachige
- Genehmigungsbedurftige Erweiterung des | Hinweis: Die Einhaltung
Anlagen nach Industriegebietes nach | der geltenden
Bundesimmissionsschutzg Westen und | immissionsschutzrechtlic
esetz (Stérfallanlagen) Neuausweisung der | hen Vorgaben wird im
sind vorhanden Gemeinbedarfsfléche Rahmen der
- Wohngebiete liegen nicht Wertstoffhof ~ sind  mit | Genehmigungsverfahre
in unmittelbarer Nahe zum potentiellen Erhdhungen | n sichergestellt.
Planungsgebiet (mehr als von Ldrm-, Geruch- und
300 m enftfernt), jedoch Abgas-Emissionen
liegt ein  Mischgebiet verbunden.
unmittelbar westlich des | - Richtfunkstrecke bleibt
Planungsgebietes unverandert
- FuB- und Radwege- | - FuB- und Radwege-
verbindung entflang der B verbindung entflang der B
11 11 bleibt erhalten
Kultur- und | - Boden- und Baudenkmale | - Auswirkungen auf Boden- | = Erhebliche negative
Sachgiter sind im Planungsgebiet und Baudenkmale sind Umweltauswirkungen
nicht bekannt. nicht zu erwarten. sind auf FNP-Ebene
- Ostlich der Gleise liegt nicht zu erwarten.
eine als Baudenkmal
geschutzte Villa mit Hinweis fur die
Garten (Benehmen verbindliche
hergestellt, nach- Bauleitplanung:
qualifiziert; Aktennummer Vorgaben zum Umgang
D-1-84-139-27). bei archdologischen
- Etwa 120 m sGdwestlich Funden aufnehmen.
zum Planungsgebiet
verlduft das
Bodendenkmal Nr. 97975
»StraBe der rémischen
Kaiserzeit mit
begleitenden
Materialenthahmegruben
(Teilstuck der Trasse
Augsburg-Salzburg)
(Benehmen nicht
hergestellt,
nachqualifiziert).
- Moglicherweise sind nicht
bekannte
Bodendenkmale im
Planungsgebiet
vorhanden.
6.3 Wirkungsgefige zwischen Pflanzen, Tieren, Boden, Fidche, Wasser, Luft und Klima

sowie Wechselwirkungen der Umweltbelange nach § 1 Abs. é Nr. 7 a) bis d) BauGB
untereinander

Wesentliche Wirkungsgefige und planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen
insbesondere zwischen folgenden Umweltbelangen:

- Boden —Tiere und Pflanzen:
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Boden stellt Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere dar, Versiegelung von Boden fUhrt
zu Verlust von Tier- und Pflanzenarten

Pflanzen — Klima und Luft

Waldfldchen / BGume spenden Schatten, produzieren Frischluft, binden Staub und
reinigen die Luft

Pflanzen / Tiere — biologische Vielfalt

Struktur- und artenreiche Pflanzen- und Tiergesellschaften tragen zu einer hohen
biologischen Vielfalt bei

Boden — Wasser

Bdden speichern + versickern Wasser und mindern / verzégern die Abflussmengen.
Luft / Klima — Mensch / Gesundheit

Ein ausgeglichenes Klima und saubere Luft fragen zur Gesundheit des Menschen
bei.

Landschaft — Mensch / Gesundheit

Naturnahe Landschaftsrdume bieten Erholung fUr Menschen.

Pflanzen — Landschaft:

Waldfldéchen am Siedlungsrand prégen das Landschaftsbild.

Boden — Kultur- und Sachguter:

Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Wasser — Natura 2000:

Entnahme Von Quell- und Isarwasser aus dem bzw. Einleitung von Wasser in den
Isarkanal kann Auswirkungen auf Erhaltungsziele des Natura 2000 Schutzgebietes
»Oberes Isartal” haben.

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

Wechselwirkungen zwischen der Einleitung von KUhlwasser in den Isarkanal und dem
Natura 2000 Gebiet wurden bereits im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens gepruft. Eine Beeintrdchtigung der Schutzgebietsziele kann
sicher ausgeschlossen werden.

Aus den Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen - soweit nicht bei der
Darstellung in den einzelnen Umweltbelangen angesprochen - ergeben sich keine
weiteren abwdgungsrelevanten Aspekte. Erhebliche negative Wechselwirkungen als
Folge der Fidchennutzungsplan&nderung sind nicht zu erwarten.

Risiken infolge von Unfdllen oder schweren Katastrophen

Die gesetzlichen Grundlagen finden sich in den gUltigen Fachgesetzen: BImSchG,
BImSchV, Seveso llI-Richtlinie. GemdaB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1i.V. Art.
3 Seveso lll-Richtlinie befinden sich genehmigungsbedirftige Betriebe nach Anhang |
im Planungsgebiet.

Genehmigungsbedurftige Storfallanlagen beschrdnken sich weitgehend auf das
bestehende Werksgeldnde, da der westliche Teil als Gewerbegebiet dargestellt wird.

Das Risiko von Unfallen oder schweren Katastrophen ist - aufgrund der erforderlichen
Genehmigungen bzw. immissionsschutzrechtlichen Auflagen - als sehr gering
einzustufen. Das unwahrscheinliche Eintreten von Dennoch-Stérfdllen, d.h. von
Betriebsstdrungen, die frotz stérfallverhindernder MaBnahmen, aber aufgrund des
Wirksamwerdens einer verninftigerweise auszuschlieBenden Gefahrenquelle eine
ernste Gefahr hervorrufen, kann jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden.
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Potentielle Gefahren beschrénken sich auf physikalische Wirkungen (Explosion und
Brand) auf Teilfléchen des Planungsgebietes sowie westlich, ndrdlich und &stlich des
Planungsgebietes angrenzende Fldchen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei NichtdurchfUhrung der Planung wdre eine Nutzung gemdB den Darstellungen des
bestehenden Fldchennutzungsplanes wahrscheinlich.  Fir  das bestehende
Werksgeldinde wirden sich keine bedeutenden Anderungen ergeben. Eine
Werkserweiterung um etwa 100 Meter nach SUden wdre jederzeit mdglich.

Im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsfildche im Norden wdre weiterhin eine
gewerbliche Nutzung zuldssig. Vermutlich wirden die bestehenden Parkplatze
langfristig erhalten werden. Das gleiche trifft auf die Abwasserreinigungsanlage
noérdlich der IndustriestraBe zu.

Das sUdliche Gewerbegebiet an der Dr.-Gustav-Adolph-StraBe wird aktuell
wohnbaulich genutzt. Die sUdlichen Wohnungen mussten als Ausgleich fur die
zul@ssige sUdliche Werkserweiterung aufgeforstet werden. Die restlichen GrundstUcke
kénnten zu einem Gewerbegebiet entwickelt werden.

FUr die geplante Gemeinbedarfsfldche ,,Wertstoffhof/ Soziale Einrichtungen® wirde
aktuell keine Ersatzfléche im weiteren Gemeindegebiet zur VerfGgung stehen.

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Bericksichtigung von Umweltproblemen bzgl. Gebieten mit spezieller
Umwelirelevanz oder auf die Nutzung von Ressourcen

Im Planungsgebiet sind aktuell Wohngeb&ude vorhanden, welche mittelfristig einer
Nutzung als Gewerbegebiet weichen werden. Es gibt Uberlegungen, zusatzliche
Wohnungen fUr Mitarbeiter des Unternehmens United Initiators im bestehenden
Mischgebiet an der Wolfratshauser StraBe zu ermdglichen. Das in die Jahre
gekommene Wohnhaus soll durch einen Neubau ersetzt werden soll. Der FNP weist
das betroffene Gebiet bereits als Mischgebiet aus und 1&sst damit Wohnnutzungen zu.

Lusatzliche erhebliche Auswirkungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels und
Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Anfdlligkeit des Vorhabens gegenutber den Folgen des Klimawandels

Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, sodass eine erhdhte
Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels infolge von
Hochwasserereignissen nicht gegeben ist.

GegenUber weiteren Folgen des Klimawandels ist das Vorhaben nicht speziell
gefdhrdet. Allgemein steigt die Wahrscheinlichkeit von Starkniederschlagsereignissen,
sodass dies in der konkreten Vorhabenplanung bzw. BauausfUhrung zu
berUcksichtigen ist. L&dngere Trocken- und Hitzephasen k&nnen die Waldbrandgefahr
erhdhen. Klimabedingt wird sich die Artenzusammensetzung des Waldes langfristig
verdndern.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Durch die Planung wird der Antell an bebauten / versiegelten Fldchen im
Planungsgebiet zunehmen. Gleichzeitig nehmen Grinfldchen und Gehdlze ab. Durch
die zusatzliche Versiegelung im Gebiet wird sich das Siedlungsklima im Planungsgebiet
und der unmittelbaren Umgebung verdndern. Sommerliche Hitzebelastungen kénnen
zunehmen.
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Anlage- und nutzungsbedingte Auswirkungen, z.B. infolge eines erhdhten AusstoBes
von klimaschédlichen Abgasen, z.B. durch Verkehr und Produktionsanlagen, kénnen
auf FNP-Ebene nicht hinreichend beurteilt werden. Allgemein muss aufgrund einer
fldchenhaften VergréBerung des Gewerbe- und Industriegebietes sowie einer
Neuansiedlung des Wertstoffhofes mit negativen Folgen fur das Klima ausgegangen
werden. Jedoch soll die vorliegende Anderung des Fldchennutzungsplanes der
Umsetzung des neuen Logistikkonzeptes, welche durch betriebsoptimierte Abldufe
eine Reduzierung des Lieferverkehrs und damit eine Reduzierung der
verkehrsbedingten Abgase erzielen soll, dienen.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sollte geprift werden, ob klimawirksame
MaBnahmen, wie z.B. Dachbegrinung, Erhalt und Neuentwicklung von Grinfl&chen
sowie Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen festgesetzt werden kénnen.

Geplante MaBnahmen auf Ebene des Fliachennutzungsplans mit integrierter
Landschaftsplanung zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich

Vermeidung

Bestehende Waldfldchen sollen weitestgehend erhalten werden und daher als
~Wald" dargestellt. Dafir wird eine Nachverdichtung des bestehenden
Siedlungsbereiches bzw. der Verlust von ausgewiesenen Grinfldchen im Randbereich
von Gewerbe- und Industriefldchen in Kauf genommen.

AuBerdem soll sUdlich des Industriegebietes durch die Ausweisung einer Fidche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ein sanfter
Ubergang zwischen Siedlung und Wald mit ékologisch hochwertigen Grinstrukturen
hergestellt werden.

Westlich und sudlich des Gewerbe- und Industriegebietes ist eine Fldche fir
Nutzungsbeschrdnkung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgewiesen.

Eingriffsregelung / Kompensation

Mit der Planung erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt, der kompensiert werden muss.
Die mit der Planung zuldssigen Eingriffe kdnnen fast vollstdndig im Planungsgebiet
selbst kompensiert werden. Die Ausgleichsflichen befinden sich Uberwiegend im
Wald bzw. stellen den zukUnftigen Waldrand dar und k&nnen aus planungsrechtlichen
Grunden nicht auf FNP-Ebene dargestellt werden. Daneben soll die etwa 0,3 ha groBe
Fi&che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft einem Ausgleich dienen.

Ein kleiner Teil der Kompensation (fUr den Wertstoffhof/ Soziale Einrichtungen) ist etwa
3.1 km nordlich des Planungsgebietes vorgesehen. Dieser soll in einer Grinfldche
zwischen dem Wohngebiet ,Am Gundelberg” im SUden und dem Ortstell
GroBhesselohe 6stlich der Bahngleise durch die Pflanzung einer Hecke innerhalb Fl. Nr.
140/5 erfolgen.
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Ausschnitt aus dem FNP mit ungefdhrer Lage der geplanten Ausgleichsfliche (gelb
markiert)

Die konkrete Ermittlung der Eingriffsschwere sowie die Lage und Beschreibung
s@mtlicher AusgleichsmaBnahmen kann der Begrindung mit Umweltbericht sowie der
Planzeichnung zum BP Nr. 23 b enfnommen werden.

MaBnahmen zur Uberwachung auf der Ebene des Fldchennutzungsplans mit
integrierter Landschaftsplanung

Die Gemeinde Pullach im Isartal wird den Erhalt bzw. die Aufforstung von WaldflGchen
sowie die Entwicklung der dargestellten Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Gberprifen.

Weitere UberwachungsmaBnahmen sind auf FNP-Ebene nicht erforderlich bzw. nicht
vorgesehen.

Hinweis: Die Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Vorgaben wird im Rahmen der
erforderlichen Genehmigungsverfahren behérdlich Gberwacht.

Alternative Planungsmoglichkeiten und wesentliche Griinde fir die endgultige Wahl

Die FNP-Anderung verfolgt insbesondere das Ziel, den bestehenden Standort des
Unternehmens United Initiators weiterzuentwickeln. Es liegt ein Werkslogistikkonzept
»Big-Wings" vor, welches u.a. bauliche Verdnderungen fir Produktionsstatten und
Verwaltungsgebduden, die Errichtung von ErschlieBungsanlagen zur Optimierung der
internen Verkehrsstrdome sowie die Verlegung der technischen Infrastruktur beinhaltet.

Das Gemeindegebiet von Pullach weist ausschlieBlich sudlich der Dr.-Carl-von-Linde-
StraBe geeignete Fl&chen (Industriegebiete) auf. Neben den FiGdchen innerhalb des
Planungsgebietes stehen keine Alternativen fUr die geplanten Nutzungen zur
VerfGgung.

In der Gemeinbedarfsfldche im nérdlichen Bereich soll ein Ersatzstandort fUr den
gemeindlichen Wertstoffhof geschaffen werden, da am Standort des bestehenden
Standorts in der ZugspitzstraBe nicht ausreichend Erweiterungspotential vorhanden ist.
Die Gemeinde ist seit [Gngerer Zeit auf der Suche nach einer geeigneten Fldche. Mit
Ausnahme des Planungsgebietes sind keine geeigneten FiGdchen vorhanden. Als
Alternativen k&men, wenn Uberhaupt, die Uberplanung von Grin- oder Waldfl&chen
im Planungsgebiet bzw. im weiteren Gemeindegebiet in Betracht.
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Der gewdhlte Bereich begrindet sich demnach sowohl durch stédtebauliche und
logistische Grinde als auch durch die Alternative mit den vermutlich geringsten
Beeintréchtigungen des Naturhaushalts.

Methodisches Vorgehen, technische Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Methodisches Vorgehen

Hinsichtlich des methodischen Vorgehens wird auf die Auswertung und Beschreibung
der vorliegenden bzw. beauftragten Fachgutachten verwiesen. Um die
voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange qualitativ zu ermitteln, zu
beschreiben und zu bewerten, wurden die unter Kapitel 6.13 aufgefUhrten,
vorliegenden Fachgutachten und sonstige Unterlagen als ausreichend eingeschatzt.

Technische Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse
Zu folgenden Sachverhalten kénnen auf FNP-Ebene keine konkreten Aussagen
getroffen werden, da keine Kenntnisse vorliegen:

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit bzw. Menge und
Art von Abwdassern und Abféllen
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie
Energieversorgung und Energiebedarf des geplanten Wertstoffhofes bzw. der
zukUnftigen Nutzungen, Energieverteilung in den Gebd&uden
Auswirkungen infolge eingesetzter Techniken und Stoffe
Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen (inkl. Verkehr) in Bezug auf Menge
und Art der zusatzlichen Emissionen, insbesondere Larm, Geruch, Abgase und
Stéube

- Erheblichkeit der Beeintrchtigungen, verursacht durch schwere
Unfdélle und Katastrophen

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Teildnderung des Fldchennutzungsplanes im SUden der Gemeinde Pullach im
Isartal auf einer Fidche von ca. 19,2 ha wird die Nachverdichtung eines bestehenden
Industrie- und Gewerbegebietes (zusammen ca. 11.2 ha) mit Grinfldchen (ca. 1,5 ha)
angestrebt. Ein dargestelltes Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrdnkung, welches
derzeit von Wohngebduden eingenommen wird, soll zu einem Gewerbegebiet ohne
Nutzungsbeschrdnkung umgewandelt werden. Ein Teil des dargestellten
Gewerbegebiets mit Nutzungsbeschrénkungen, nérdlich der IndustriestraBe, wird in
ein Industriegebiet mit Nutzungsbeschrédnkung umgewandelt. Ein Industriegebiet mit
Nutzungsbeschrdnkungen, welches im SUden teilweise noch mit Gehdlzen bestanden
ist, soll zu einem Industriegebiet umgewandelt werden. Im Norden soll die Nutzung von
einem Gewerbegebiet zu einer Gemeinbedarfsfldche Weststoffhof gedndert werden.
Den entfallenden GrUnfldchen (ca. 1,5 ha) im Randbereich der bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiete steht eine Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nafur und Landschaft sUdlich des
Industriegebietes gegenUber. Der im SUden und Westen des Anderungsbereichs
dargestellte Wald (ca. 6,5 ha) bleibt fldichengleich erhalten.

Die mit der Teildnderung des FNP verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt sind
insbesondere durch den dauerhaften Verlust von Grinfldchen (Rasen) und einer
Geholzfldche innerhalb des bereits als ausgewiesenen Industriegebietes mit
Nutzungsbeschrdnkungen verbunden, wobei fir einen groBen Teil der Grin- und
Gehdlzstrukturen bereits bauliche Nutzungen (Gewerbe- und Industrie) vorgesehen
sind.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf den Boden sind aufgrund der
zunehmenden Versiegelung als mittel bis hoch zu bewerten. Die Auswirkungen auf
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Klima und Luft werden aufgrund des dauerhaften Verlustes von Grinfl&chen und
Geholzen als mittel bewertet. Die Auswirkungen auf Pflanzen sind als gering bis mittel,
die Auswirkungen auf Tiere, Fi&che und Landschaft werden als gering bewertet. Fir
die Umweltbelange biologische Vielfalt und Wasser sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Die Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit kdnnen nicht abschlieBend bewertet werden.

Die Planung I@sst Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft zu, welche fast
vollstdndig innerhalb des Planungsgebietes kompensiert werden koénnen. Eine
detailierte Eingriffs-Ausgleichsermittiung erfolgt im  Rahmen des parallelen
Bebauungsplanverfahrens.

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 GmbbH (Naturgutachter, Stand 24.04.2020)

Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz ,Westliche Erweiterung des
Betriebsgeldndes von United Initiators GmbH Gemeinde Pullach, Landkreis MiGnchen*
(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 Grundlaogen aus dem ,Bayern Atlas® vom Bayerischen
Staatsministerium der Finanzen und fur Heimat (Stand April 2021)

Kartenmaterial und Grundlagen aus dem ,,UmweltAflas Bayern® vom Bayerischen
Landesamt fur Umwelt (Stand April 2021)

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

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

Arten- und Biotopschutzprogramm fUr den Landkreis MUnchen (Stand Februar 1997)
Klimakarten Bayern 1971 bis 2000 vom Bayerischen Landesamt fGr 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
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Fl&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/sGdlich 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

Umwelterklarung 2019 United Initiators (TUV SUD Umweltgutachter GmbH, 29.05.2019)

Satzung 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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