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Planungsgegenstand

Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Unterschlei8heim hat das Ziel mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebiets den benétigten
Bedarf an Wohnbauland zu decken.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrats vom 23.01.2023 wurde die Voraussetzung fur den

Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs” geschaffen.

Anlass und Erforderlichkeit

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der anhaltende Bedarf an dringend benétigtem Wohnraum in
der Stadt Unterschleilheim. Nach vorangegangener Planung sind verdichtete Wohnformen in Form von 12
Mehrfamilienhausern vorgesehen, um moglichst viel Wohnraum mit geringem Flachenverbrauch zu
ermoglichen. Die Baukorper bestehen aus Geschosswohnungen und werden alle mit dem PKW Uber
Tiefgaragen erschlossen.

Die im Planentwurf vorgesehenen Baugrenzen bleiben hinter dem maximal méglichen zurlck, was ebenfalls
dazu beitragt, die benachbarten Plangebiete zu entlasten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbiro FINAL Floros & Lindner Part mbB aus

Munchen beauftragt.

.

Abb. : genordete Ubersichtskarte ohne MaRstab mit markiertem Geltungsbereich.
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2.

2.1

2.2
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Beschreibung des Plangebiets

Raumliche Lage/ Beschaffenheit
Das Plangebiet liegt im Bereich der nordlichen Munchner Schotterebene, im nordwestlichen Bereich der Stadt
UnterschleiBheim. Der Geltungsbereich erstreckt sich dabei Uber eine Flache von ca. 2 ha. Altlasten sind im

gesamten Bereich dieses Bebauungsplanes nach Kenntnis der Gemeinde nicht vorhanden.

Derzeit bestehende Nutzung
Die Grundsttcke werden aktuell nicht genutzt. Es ist kein Geholzebestand vorhanden. Ein altes, baufélliges

Gebaude, wird im Plan als ,zu beseitigen“ dargestellt.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Flurnummern 1150, 1149, 1148, 1147, 1146, 1145, 1145/1 und T 70 der Stadt

UnterschleiRheim.

/ — | st
Abb. : Geltungsbereich, 0.M. (Quelle: BayernAtlas Plus, Zugriff 2023)
Gebiets-/Bestandssituation

Die Planungsflache wird derzeit nicht genutzt. Bei Flurnummer T 70 handelt es sich um die bestehende Strale,

an der das Gebiet angeschlossen werden soll.

Die Flache grenzt sudostlich an ein bestehendes Wohnbaugebiet, mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern. Die
Baukoérper haben unterschiedliche Geschossigkeiten und Gebaudetiefen. Nordwestlich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 152 ,Sondergebiet Rettungsdienste Furtweg Nord“ sowie ein Umspannwerk an das
Planungsgebiet an und nordéstlich der Bebauungsplan Nr. 117, ,Parkplatz Erweiterung Ballhausforum®. Im

Sudwesten befindet sich eine 6ffentliche Grunflache mit Weiher.
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Fur die Stadt UnterschleiBheim gibt es gultige Satzungen, welche innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes anzuwenden sind. (Fahrradabstellplatzsatzung - FabS, Freiflachen- und Gestaltungssatzung,

Baumschutzverordnung, Entwasserungssatzung - nicht abschlieBende Aufzahlung).

e 2& C
Abb. : Geltungsbereich mit Darstellung angrenzender Bebauungsplane o.M.

2.5  Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.5.1 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der aktuell gultigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - in der aktuell gultigen Fassung

Bayerische Bauordnung (BayBO) - in der aktuell gultigen Fassung

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der aktuell gultigen Fassung

2.5.2  Aufstellungsbeschluss
Der Grundstucks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 23.01.2023 die Aufstellung fur einen
Bebauungsplan nach §13a BauGB beschlossen.
Das Verfahren wird nach fachlicher Empfehlung des Landratsamtes geandert. Der Bebauungsplan Nr.
165 ,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs® wird im Regelverfahren, mit Durchfihrung eines
Umweltprafung (§ 2 Abs. 4 BauGB), Erstellung eines Umweltberichts (§ 2 a BauGB) und Ermittlungen
zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 BauGB) aufgestellt.
Es sind keine Vorhaben zuldssig, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des UVPG
oder nach Landesrecht bedurfen. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung

derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.
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2.6

Erschliefung
Das Planungsgebiet liegt verkehrstechnisch in einem bereits gut erschlossenen Bereich. Ebenfalls sind alle
notwendigen Sparten in der offentlichen Verkehrsflache Furtweg vorhanden und kénnen im Zuge der

Bauarbeiten zu dem geplanten Geb&ude gefuhrt werden.

Planerische Ausgangssituation und weitere Gbergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern
Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) hat zur Aufgabe:
e die Grundzuge der raumlichen Entwicklung und Ordnung festzulegen,
e vorhandene Disparitaten im Land abzumildern und die Entstehung neuer zu vermeiden,
e  alle raumbedeutsamen Fachplanungen zu koordinieren,
e Vorgaben zur raumlichen Entwicklung fur die Regionalplanung zu geben.
Gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Unterschleissheim im Verdichtungsraum und ist wird als
Mittelzentrum im Munchner Umland beschrieben.
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Abb Strukturkar’[e LEP Bayern (Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur LandesentW|ckIung und Heimat)
(Stand 2020)

Folgende fur das Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern

(LEP 2020) verankert:

Ziel 3.2: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung maglichst vorrangig

zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstuckseigentimern, stehen in Unterschleissheim vorhandene
Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfugung. Die Baugebietsentwicklung stellt eine kompakte
Siedlungsentwicklung sicher. Die Flache ist bereits als Wohngebiet im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan

markiert.
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Ziel 3.3: neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Das Plangebiet schlie8t im Suden, Osten und Westen an bereits vorhandene Siedlungseinheiten und Infra-

struktureinrichtungen an und stellt eine Arrondierung des Siedlungsrandes dar.

3.2  Regionalplan Region Minchen
Im Regionalplan der Region Munchen (Stand 2022) befindet sich UnterschleiRheim im Verdichtungsraum des
Stadt- und Umlandbereiches und auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung, zwischen
Munchen und Freising. AuBerdem ist UnterschleiBheim in den Zielen des Regionalplans als

Siedlungsschwerpunkt markiert.
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Abb. : Karte Raumstruktur Reglonalplan Bayem (Stand 2022) (Quelle: Bayerlsches Staatsmmlstenum far W|rtschaft,
Landesentwicklung und Energie) (Stand 2020)

3.3  Flachennutzungsplan
Die Stadt Unterschleifheim verflgt Uber einen aktuell gultigen Flachennutzungsplan, in welchem der Bereich als
Wohnbau- und Grinflache ausgewiesen wird. Diese Nutzungen werden im Bebauungsplan Gbernommen. Der
Flachennutzungsplan (Stand 24.01.2022) wurde vom Landratsamt Munchen mit Bescheid vom 06.10.2022
genehmigt.
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Abb. : Lage des Andérungsbereichs im Flachennutzungsplan (blau) (Quelle: Stadt“Unterschleissheim).

Bebauungsplan Nr. 117

Der Bebauungsplan Nr. 117, ,Parkplatz Erweiterung Ballhausforum* wird im stdlichen Bereich in Teilflachen
Uberplant.

pR 7678 m*
304 Parkplitze,

o
Abb. : Lage des Uberplanten Bereiches im Bebauungsplan Nr. 117 (blau) (Quelle: Stadt Unterschleissheim).

Bedarfsentwicklung und Einwohnerzuwachs

Im Einzugsgebiet der Stadt Munchen fand in den vergangenen 15 -20 Jahren eine enorme stadtebauliche

Entwicklung statt. Durch die erhéhten Baulandpreise, sind die Umlandgemeinden und Stadte einem zunehmend
starken Baudruck ausgesetzt.



Bebauungsplan ,Nr. 165 Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs®, Stadt UnterschleiRheim
Begrindung i. d. Fassung vom 10.06.2024 10 von 26

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen am nordwestlichen Ortsrand von Unterschleiheim wird der Ort
stadtebaulich sinnvoll abgerundet. Durch die Nutzung bestehender Infrastruktureinrichtungen entspricht die

vorliegende Bauleitplanung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Im Stadtgebiet Unterschleilheim sind kaum Bauparzellen verfugbar. Die meisten noch unbebauten Parzellen
und Baulucken sind bereits an Interessenten verkauft oder befinden sich in Privatbesitz. Somit stehen fir den
dringend benétigten Bedarf keine freien Bauparzellen zur Verfigung. Die Stadt Unterschleissheim beabsichtigt
mit der vorliegenden Bauleitplanung eine angepasste und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung von Wohnbau-

flachen fur den konkret vorhandenen Bedarf.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht einer geordneten, bedarfsgerechten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung fur die ortsansassige Bevolkerung. Die Berechnung des Einwohnerzuwachses

setzt sich wie folgt zusammen:

In den Geschosswohnungsbauten werden je nach WohnungsgréRe etwa 140 Wohnungen entstehen. Es wird
eine mittlere Einwohnerzahl von 2.5 Personen angenommen. Somit ist hier mit einem Einwohnerzuwachs von
etwa 350 Personen zu rechnen. Es wird angenommen, dass etwa 200 Stellplatze in der Tiefgarage
nachgewiesen werden mussen. Besucherstellplatze kénnen in der Tiefgarage nachgewiesen werden,
vorausgesetzt sie sind 6ffentlich zuganglich und befinden sich vor der Einfahrtsschranke.

Die Entfernung zu Kindergarten und Schulen betragt ca. 1km. Einkaufsméglichkeiten sind fuBBlaufig vorhanden.

Planinhalte und Planfestsetzungen

Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebauliches Konzept/ Nutzungskonzept und ErschlieBung

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs®
zugrunde liegt, sieht Wohnbauparzellen fur Mehrfamilienhduser in offener Bauweise mit bis zu vier
Vollgeschossen vor. Grunordnerische Festsetzungen sollen dafur sorgen, dass sich das Baugebiet in die

Landschaft einfugt.

Topographisch fallt die Flache von Norden nach Stden ab. Das kinftige Baugebiet schlieBt mit dem 6stlichen
Teilbereich unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Im noérdlichen Bereich wird das Wohngebiet
durch die Erstellung eines Walls l&rmtechnisch von den angrenzenden Nutzungen geschutzt. Im Gebiet sollen
drei Spielplatze realisiert werden. Ein weiterer Spielplatz soll am Furtweg vis-a-vis zum Planungsgebiet

ausgebaut werden. Die Regelung des Ausbaus wird im stadtebaulichen Vertrag festgehalten.
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[ ] 21771,00 m?
kompletter Umgriff des Geltungsbereiches als Piktogramm. Die Parzellierung ist im Plan als ,aufzuhebende

Abb. :
Grundstlcksgrenzen* dargestellt wird (eigene Darstellung)

Die ErschlieBung der Flache mit den neuen Bauparzellen erfolgt mithilfe des bestehenden Furtwegs, von dem
aus auch die Erschliefung der Tiefgaragen erfolgt. Eine o¢ffentliche Fullwegeverbindung durch das Gebiet
verbindet das Planungsgebiet mit der angrenzenden Bebauung. Weitere EigentUmerwege verbinden die
restlichen Baukdrper und dienen gleichzeitig als Feuerwehrzufahrten. Die Lage von Stellplatzen und

Tiefgarageneinfahrten wird fest verortet und ist gemaf Plan auszufuhren. Die Anbindung an die 6ffentliche

Verkehrsflache ist im Zuge des Bauantrages beim Strallenbautréger zu beantragen.
Das Uberplante Gebiet férdert eine kompakte Siedlungsentwicklung und eroffnet gleichzeitig die Moglichkeit fur

eine zukunftige, geordnete Siedlungsentwicklung.
Es sollen im Uberplanten Bereich insgesamt 3 Parzellen, im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung entstehen.

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
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Abb. : Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Parzellen (eigene Darstellung)

5.2  Stadtebauliche Planungsziele
Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Unterschleiheim fur dieses Gebiet sind:

Sicherung einer geordneten, klimagerechten, stadtebaulichen Entwicklung.

Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum.
Deckung des Wohnraumbedarfs von Bevoélkerungsgruppen in unterschiedlichen Lebenslagen.

- Schaffung groRzugiger Begegnungsraume durch Unterbringung der Autos in Tiefgaragen.
Behutsames Einflgen der geplanten Gebaude ins Ortsbild durch malvolle Baudichte, somit

Verdichtung und angepasste Hohenentwicklung der Baukérper an die Topografie.

Gute fulBlaufige Verbindungen des Quartiers an den Bestand und optimierte Wegefuhrungen.
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5.3 Flachenbilanz

Abb. : Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Flachen nach textlicher Festsetzung B.2.1.3 (eigene Darstellung)

WA1 WA2 + WA3
gesamte Parzellengrofie | ]
Tiefgarage (TG)
Nicht mit TG Gberlappende Wege und Zufahrten ] ]
Nicht mit TG Gberlappende Flache fiir Nebenanlagen 80,00 m? 80,00 m?
Summe versiegelter Fléache 2'375,50 m? 9'096,00 m?
GRZ 08 0,76

Abb. : Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Flachen nach textlicher Festsetzung B.2.1.4 (eigene Darstellung)

54 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Bay. BO in der aktuell gultigen Fassung. Die Mindestabstandsflache
betragt 3,0m.
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Zwischen den Baukérpern 1 und 2, 7 und 8, sowie 11 und 12 gelten abweichende Abstandsflachen. Die
Mindestabstandsflache betragt 3,0m. Die OKFFB der genannten Baukérper wurde im Zuge eines

Regenwasserkonzeptes hoher festgesetzt. Daraus resultieren in den Bereichen abweichende Abstandsflachen.

Abb. : Umgriff des Geltungsbereiches mit Darstellung der Abstandsflachen (eigene Darstellung)

Abwasser- / Trinkwasser- Versorgung / Strom / Warme/ Telekommunikation

Die Stromversorgung und der Kanalanschluss ist Uber bestehende Sparten im Furtweg gesichert. Die
Wasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke UnterschleiRheim.

Die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur reicht nicht aus, um das Plangebiet zu versorgen. Es sind
zusatzliche Planungen und BaumaBnahmen erforderlich. Diese ErschliefungsmalRnahmen sind mindestens 4

Monate vorher bei der Telekom schriftlich anzuzeigen.
Grundziige der Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemal BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig. Die Art der geplanten zulassigen baulichen Nutzung im
Bebauungsplanentwurf Nr. 165 ,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs® entsprechen einem allgemeinen

Wohngebiet.
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MaR der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich wird eine maximale zulassige Grundflache von 972 m? fur das Gebiet WA 1 und von
3.128 m? fur die Gebiete WA 2 und WA 3 festgesetzt. Aus ortsgestalterischen Grinden werden eine maximale
Anzahl von drei bzw. vier Vollgeschossen festgesetzt, sowie Regelungen zur Hoéhenlage und Wandhohe

getroffen.

Uberbaubare Grundsttickflachen
Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird anhand einer Baugrenze definiert. Innerhalb der Baugrenze ist die

Errichtung baulicher Anlagen zulassig.

Die Uberschreitung der als HochsmaR zulassigen Grundflachen gemaR textlicher Festesetzung B.2.1.2 sind
durch die Flachen von Terrassen, Balkonen und Vordachern im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache von
maximal 1222 m? zuldssig und im WA 2 und WA 3 bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal 4°028 m?

zulassig.

Die Uberschreitung der als Hochstmal zulassigen Grundflachen gemaR textlicher Festsetzung B.2.1.2 und
B.2.1.3 sind durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 (Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter OK Gelande) unter Berucksichtigung der
Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache
von maximal 2°375,50 m? und im WA 2 und WA 3 von maximal 9°096,00 m? zulassig (§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO) zulassig. Uberschreitungen geman textlicher Festesetzung B.2.1.3 sind in diese Gesamtgrundflache

einzurechnen.
Auswirkungen des Bebauungsplans

Denkmalschutz

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets. Beim Auffinden eines
Bodendenkmals ist eine sachgerechte archédologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher
Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation der von der
Baumaflinahme betroffenen Bodendenkmalern durchzufihren. Fur die Durchfuhrung archéologischer
Ausgrabungen und fur Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Klimaschutz

Langst ist ausreichend deutlich geworden, dass der Ausstol’ von Treibhausgasen stark verringert werden muss,
um dem Klimawandel wirkungsvoll Einhalt gebieten zu kénnen. Dies wurde auch gesetzlich u.a. fur die
Aufstellung von Bauleitplénen verankert: ,,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

Rechnung getragen werden. [...]* (§1a Abs. 5 BauGB).
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Die Festsetzung eines grofizigigen o6ffentlichen Griinzugs sowie weiterer grinordnerischer Festsetzungen zur
Durchgrunung, ergeben sich positive Auswirkungen auf die lufthygienischen und kleinklimatischen Verhaltnisse

innerhalb des Baugebiets.
Die Nutzung regenerativer Energien wird empfohlen.

Das kontinentale Klima wird durch die geografische Beschaffenheit der Umgebung, den Féhn- und Staueinfluss

der Alpen und der Donau, beeinflusst.

Die Stadt liegt auf mittlerer Héhe mit eher kaltem Winter, wahrend im Sommer die angenehm milde Hitze oft von

Gewittern begleitet wird. Die Hauptwindrichtungen sind Sudwest und West mit geringeren Windstarken.

Die derzeit gultige Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleilheim, die DIN 18920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen sowie die RAS -LP4 Richtlinie fur die Anlage
von Straflen, Teil : Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren, in

der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung

oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB).

Die derzeit gultige Entwasserungssatzung des Abwasserzweckverbands Unterschleilheim, Eching und Neufarn
ist in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen
wird, soll auf den einzelnen Baugrundstlcken zurtickgehalten und zur Gartenbewasserung 0.4. benutzt werden.
Uberschissiges Wasser ist auf den einzelnen Baugrundstiicken zu versickern. Fiir die Bemessung und Planung
der Entwasserungsanlagen wird auf das Arbeitsblatt A138 verwiesen (Planung und Ausfihrung von
Versickerungsanlagen) und das Merkblatt M153 (Nachweis der Gewasservertraglichkeit) der DWA. Fur
sogenannte ,Starkregenereignisse® sind auf den einzelnen Baugrundstlicken entsprechende Vorkehrungen

gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Schutzgut Mensch/ Immissionsschutz

Als Grundlage fur die Schallschutzuntersuchung ist eine Verkehrsuntersuchung vorausgegangen. Hierfur wurde
die Dorsch Consult Verkehr und Infrastruktur GmbH beauftragt. Das Ingenieurbiro hat einen Ergebnisbericht
im Februar 2010 eingereicht. Da seit dem Erstellungsdatum keine wesentlichen Anderungen in dem Gebiet zu
finden sind, kénnen die Daten noch verwendet werden. Die Untersuchung befasst sich mit der Abschatzung und

Beurteilung des Verkehrsaufkommens mit den neuen Flachennutzungen laut FNP.

Fazit der Untersuchung ist, dass fur alle Stralenztge im Untersuchungsbereich, dem Furtweg, Andreas-Danzer-
Weg und Am Weiher, das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu keiner Neubewertung der derzeitigen Situation

fuhrt. Im Furtweg und Am Weiher sollte die derzeitige Beschrankung auf Tempo-30 beibehalten werden.
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Die Stadt hat eine Schallschutzuntersuchung durch das Ingenieurbiro Greiner GbR beauftragt, die Ergebnisse

sind im Bericht vom 24.Februar 2023 enthalten.
Alle vorgeschlagenen Hinweise und Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Zusammenfassung des Berichtes vom Ingenieurbiro Greiner GbR wird hier Gbernommen:

Die Stadt Unterschleiheim plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 fur ein WA Gebiet nordéstlich

des Furtwegs. Die geplante Wohnbebauung liegt im Einwirkungsbereich folgender Gerauschemittenten:

- Verkehrsgerausche der Autobahn A92
- Gewerbegerausche des angrenzenden Umspannwerks auf FI.Nr. 1151 sowie der Parkplatze des Ballhaus

Forums (Bebauungsplane Nr. 117 und 121)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten
Wohnbebauung in Bezug auf die genannten Gerauscheinwirkungen anhand der einschlagigen Regelwerke zu
prufen. Es sind die die erforderlichen Schallschutzmalnahmen fur die geplante Wohnbebauung gegen die

Verkehrs- und Gewerbegerdusche zu ermitteln.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

Die hochste Gerauschbelastung aufgrund der Verkehrsgerausche der A92 tritt an den schallzugewandten
Nordwestfassaden der beiden Gebaude an der nordlichen Plangebietsgrenze auf. Hier treten maximale
Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags / 48 dB(A) nachts auf. An den schallabgewandten Fassaden liegen die
Pegel hier unter 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts.

An den Fassaden der weiteren Wohngebaude im Plangebiet liegt die Gerauschbelastung im Wesentlichen unter

55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN

18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

- Die Orientierungswerte werden tags im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. Nachts treten
im Wesentlichen nur an den schallzugewandten Nordwestfassaden der beiden Geb&aude an der nérdlichen
Plangebietsgrenze geringe Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) auf.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur WA-Gebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz far

schadliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Plangebiet tags und nachts unterschritten.

Die schalltechnische Situation an der geplanten Wohnbebauung aufgrund der Verkehrsgerausche ist unter
Bertcksichtigung der Larmschutzmalinahmen gemaR der Planfeststellung zum Ausbau der A92 als unkritisch

einzustufen.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerausche
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Tageszeit

Unter Bericksichtigung der Regelfalinutzung des Parkplatzes des Ballhausforums ergeben sich in Summe mit
den weiteren gewerblichen Immissionen (Emissionskontingente, Umspannwerk) an der geplanten
Wohnbebauung tagsuber Beurteilungspegel von maximal ca. 46 bis 51 dB(A).

Bei einer intensiven Nutzung des Parkplatzes des Ballhausforums im Rahmen von grof3en Veranstaltungen,
ergibt sich tags nur eine geringfugige Erhéhung der Beurteilungspegel an den zugewandten Fassaden um

maximal ca. 1 dB(A).

Unter Berucksichtigung der gewerblichen Gesamtgerauschsituation wird der einzuhaltende Immissionsrichtwert
der TA Larm fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags) an den am starksten schallbeaufschlagten Geb&dudefassaden am

nordlichen und éstlichen Rand des Wohngebietes um mindestens 4 bis 9 dB(A) unterschritten.

Die gewerbliche Gerauschsituation wahrend der Tageszeit ist somit auch fir den ungunstigsten Fall (grofie

Veranstaltungen im Ballhausforum) als unkritisch einzustufen.

Nachtzeit, ungunstigste Nachtstunde

Unter Bericksichtigung der Regelfalinutzung des Parkplatzes des Ballhausforums ergeben sich in Summe mit
den weiteren gewerblichen Immissionen (Emissionskontingente, Umspannwerk) an der geplanten
Wohnbebauung nachts Beurteilungspegel von maximal 44 dB(A) an den Fassaden des Gebaudes in der
Nordostecke des Plangebietes. An den Ubrigen Gebauden im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel punktuell

bei maximal 40 dB(A), im Wesentlichen jedoch deutlich darunter.

Der einzuhaltende Immissionsrichtwert der TA Larm fur WA-Gebiete (40 dB(A) nachts) wird somit ausschliefllich
an den rot markierten Fassaden (vgl. Anhang A, Seite 6 des oben genannten Gutachtens vom 24.03.2023) des
Gebéaudes in der Nordostecke des Plangebietes um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitungen
resultieren mafRgeblich aus dem Betrieb des Umspannwerks. Im Fall der geplanten Absiedelung des
Umspannwerks treten keine Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes mehr auf, der maximale

Beurteilungspegel betragt dann nur noch 38 dB(A) nachts.

Bei einer intensiven Nutzung des Parkplatzes des Ballhausforums im Rahmen von grofRen Veranstaltungen
(seltene Ereignisse), treten in der ungunstigsten Nachtstunde bei Leerung des Parkplatzes in Summe mit den
weiteren Gewerbegerauschen Beurteilungspegel von ca. 48 dB(A) an den schallzugewandten Nordostfassaden
auf. Der einzuhaltende Immissionsrichtwert fur seltene Ereignisse (55 dB(A) nachts) wird deutlich unterschritten,

die Situation ist unkritisch einzustufen.

Schallschutzmalnahmen

Larmschutzwall

Der bestehende Larmschutzwall sidwestlich der Parkplatzerweiterung des Ballhausforums (Bebauungsplan Nr.
117) wird entsprechend dem vorliegenden Plankonzept vom 14.02.2023, mit dem Bebauungsplan Nr. 165
weitergefuhrt. Die Hoéhe des Larmschutzwalls betragt 6m. Bei den vorliegenden Berechnungen zur Verkehrs-

und Gewerbegerauschsituation wurde dieser Wall entsprechend bertcksichtigt.
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Grundrissorientierung

An der Nordwest- und Nordfassade des Wohngebaudes auf Parzelle 1 im norddstlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes  sind  aufgrund der  Schallimmissionen des Umspannwerks folgende
Schallschutzmalnahmen zu beachten:

Geeignete Grundrissplanung, die an den genannten Gebaudefassaden in allen Geschossen keine 6éffenbaren
Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen vorsieht. Dort sind soweit mdglich ausschlieBlich Fenster von
Nebenraumen (Kuchen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser, Laubengange) vorzusehen.

Ist diese Grundrissplanung nicht an allen betroffenen Bereichen maéglich, so sind dort vor den Fenstern von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (Loggien) zu errichten, die keine Aufenthaltsraume
sein durfen. Diese Vorbauten mussen ausreichend bellftet werden und durfen nur zu Reinigungszwecken zu
offnen sein. Alternativ sind auch nicht 6ffenbare Festverglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten moglich
(Offnung nur zu Reinigungszwecken).

Im Fall der geplanten Absiedlung des Umspannwerks koénnen die genannten MalRnahmen der

Grundrissorientierung entfallen.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Aufgrund der Verkehrs- und Gewerbegerauschbelastung sind in den Parzellen 1 und 2 bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen Vorkehrungen zum Schutz vor
AuBenlarm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger MalRgabe die Anforderungen an den Schallschutz gegen
AuBenlarm gemal’ der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen vom Juni 2022 einzuhalten.

Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malke R'w,ges der
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in dieser
Untersuchung die zu erwartenden mafigeblichen Aullenlarmpegel in den genannten Parzellen dargestellt.

Im vorliegenden Fall liegen die nachtlichen Beurteilungspegel im gesamten Plangebiet unter 50 dB(A), sodass
im Sinne der VDI-Richtlinie 2719 keine BelUftungseinrichtungen erforderlich sind. Sofern sehr hoher Wert auf
guten Schallschutz gelegt wird, sind bereits ab Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) nachts fensterunabhangige
Beluftungen fur Schiaf- und Kinderzimmer vorzusehen. Die zu erwartenden nachtlichen Beurteilungspegel sind

in dieser Untersuchung dargestellt.

Fazit
Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 fur

ein WA-Gebiet nordoéstlich des Furtwegs in UnterschleiSheim.

Altlasten
Im Bereich des geplanten Bebauungsplanes sind keine Grundsticksflachen im Kataster gem. Art. 3 Bayer.
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) aufgefuhrt, fur die ein Verdacht auf Altlasten oder schédliche

Bodenveranderungen besteht.
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Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB die Belange des Umweltschutzes und
damit auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu bertcksichtigen.

Es wird empfohlen, fur die Bodenfunktionsbewertung einen qualifizierten Fachgutachter zu beauftragen. Dartber
hinaus sind geeignete Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

Grunordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, den Geltungsbereich einzugrinen, PflanzmalRnahmen zu

erganzen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.

Durch diese Festsetzungen kann eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Ziff.

7a BauGB erzielt werden.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Bertcksichtigung der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Die Belange des Hochwasserschutzes und der —vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von

Hochwasserschaden, sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 12, Abs. 7 BauGB).

Mit der Erstellung eines Regenwasserkonzeptes wurde die Henning Larsen GmbH beauftragt. Das
Ingenieurburo hat einen Erlauterungsbericht am 28.03.2024 eingereicht. Eine Zusammenfassung des Berichtes

vom Ingenieurburo Henning Larsen wird hier dbernommen:

Durch Starkregenereignisse kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutungen kommen. Der Gemeinde
liegen keine Erkenntnisse zu friheren Starkregenereignissen vor. Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse
beginnt dennoch auf Ebene der Bauleitplanung. Oberflachenabfluss infolge von Starkregen wurden in der

Grundkonzeption der Planung wie folgt bertcksichtigt:

Auf Grundlage des Bestandsgelandes (DGM) wurde fur das Planungsgebiet und der relevanten
AuBeneinzugsgebiete eine FlieBwege-Senken-Analyse durchgeflhrt. Im unbebauten Zustand staut sich das
Niederschlagswasser am nordlichen Rand ein und wirde im Starkregenfall auf das Grundstick des
Umspannwerks Uberlaufen (ca. 471,44 m NHN). Der geplante Larmschutzwall wird diesen Notwasserweg
versperren. Deshalb ware eine Notentwasserung in Form eines Dukers DN80O in die bestehenden Fischweiher

am sud-o6stlichen Gebietsrand mit Unterquerung des Furtwegs maglich.

Der Zufluss aus den AuReneinzugsgebieten wird bei der Uberflutungspriifung beriicksichtigt und entsprechende

MaRnahmen (wie z.B. das Anlegen von Fang- und Ableitungsgraben) vorgesehen.

Die Notentwasserung bzw. das Retentionsvolumen und die Notentwasserung mittels DUkerkanal in Richtung
Weiher sidéstlich vom Furtweg soll unter Bertcksichtigung eines aulergewdhnlichen Starkregenereignisses mit

einer Intensitat von 100 mm (Tn100a) fur das angeschlossene Einzugsgebiet inkl. AuBengebiet (ca. 19.000 m?)
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nachgewiesen werden. Hierflr ist ein zusatzlicher Einstau in den Retentions- und Versickerungsflachen und in

angrenzenden Grunflachen vorzusehen.

Die Wasserqualitat der Weiher wird als ,hoch*” eingestuft, da diese als Fischereigewasser genutzt werden. Mit
den zustandigen Behorden und Vereinen muss in der weiteren Planung und im Rahmen der notwendigen
wasserrechtlichen Genehmigung geklart werden, was und wie im Uberflutungsfall mit méglichen negativen

Veranderungen sowohl der hydraulischen Belastung als auch der Wasserqualitat umzugehen ist.*
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die Grundwasserstdnde im untersuchten Bereich variieren zwischen 468,8 und 469,4 m NHN im

Mittelwasserstand (MW), wahrend der Hochwasserstand (HW) zwischen 470,7 und 471,4 m NHN. Die

Grundwasserstréomung verlauft von Stdwesten nach Nordosten.

Fur Versickerungsanlagen ist der Bemessungswasserstand (MHGW) mit 470 m NHN maRgebend, der etwa 1,5
- 2 m unterhalb des Gelandeoberkante (GOK) liegt. Infolgedessen ist nur eine oberflachennahe Versickerung
(Flachen- oder Muldenversickerung) zulassig. Vom mittleren Grundwasserhochstand (MHGW) muss die Sohle
der Mulden mind. 1 m Abstand halten, d.h. die Gelandehéhen / Sohlhéhen der Versickerungsanlagen mussen
mind. bei 471,00 m NHN liegen.

Bei Tiefgaragen ist die Auftriebssicherheit zu beachten. Das Bauen im Grundwasser erfordert eine
wasserrechtliche Erlaubnis fir das Absenken und Férdern von Grundwasser. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn

zu beantragen.

Das gemeindliche Abwasserbeseitigungskonzept ist vor Verwirklichung des Bebauungsplanes fortzuschreiben.

Hausliches Schmutzwasser

Samtliches hausliches und vergleichbares Schmutzwasser ist Uber den bestehenden Schmutzwasserkanal
abzuleiten. Wenn Niederschlagswasser aus stark oder aulergewodhnlich belasteten Flachen Uber den
Schmutzwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet werden soll, ist die Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl.

Sonderbauwerke) und Klaranlage nachzuweisen.

Niederschlagswasser

Der Bauleitplanung liegt eine Erschlieungskonzeption zugrunde, nach der das anfallende Niederschlagswasser
schadlos, dezentral bewirtschaftet werden kann. Dies ist nach Punkt 6.2 ,Klimaschutz“ sowie Punkt 6.6
~Belange des Umweltschutzes"” im vorliegenden Begrindungsentwurfs auch so geplant.

Bei der Konzeption der Niederschlagswasserbeseitigung ist auf den Erhalt des naturlichen Wasserhaushalts wie
im unbebauten Zustand und eine ausreichende Vorreinigung vor der Versickerung oder Einleitung in ein
Gewasser bzw. Grundwasser zu achten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A 102-1 und 2 / BWK-A 3-1 und 2 sowie DWA-
M 102-4 / BWK-A 3-4). Daher sollte das Niederschlagswasser nach Maglichkeit ortsnah auf Griindachern bzw.

begrinten Tiefgaragendecken und in Grlinanlagen oberflachig zurlickgehalten und somit gleichzeitig zur
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Bewasserung genutzt werden und Uber die belebte Bodenzone versickern, sofern dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels Sickertest exemplarisch an reprasentativen Stellen im
Geltungsbereich nachzuweisen. Nach dem vorliegendem Baugrundgutachten befindet sich das Projektgebiet in
der Manchner Schotterebene, einem Bereich, der in der Regel hervorragend fur die Versickerung geeignet ist,
mit einem typischen hydraulischen Durchlassigkeitsbeiwert (kf) von Uber 1*10-5 m/s. Fur die Bemessung wird
ein kf-Wert von 1*10-4 m/s empfohlen.

Es wird empfohlen, das gesammelte Niederschlagswasser mittels Regentonnen und Zisternen zu sammeln und

zur Grinbewasserung zu verwenden, um den Verdunstungsanteil zu erhéhen.

Die Vorgaben fUr die Bauleitplanung, sowie fur die ErschlieBungsplanung vom Ingenieurblro Henning Larsen

wird hier ebenfalls Ubernommen:

Vorgabemaoglichkeiten und notwendigen Voruntersuchungen fur die Bauleitplanung:

Gemals Nachbarrechtsgesetz §1:

Ist eine dezentrale Versickerung oder der Anschluss eines Grundstlckes an eine Leitung bzw. Vorfluter ohne
Benutzung eines fremden Grundstlckes nicht méglich, so hat der Eigentimer des fremden Grundstickes das
zu dulden und entgegenstehende Nutzungen zu unterlassen (privates Leitungsrecht). Zur Unterstltzung von
privaten Leitungsrechten kann seitens der Stadt eine Grunddienstbarkeit gemal (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) im
B-Plan eingetragen werden. (s. Kap.8.4)

Die rechtliche Sicherung des Vollzugs der o.g9. Festsetzungen:

Es bedarf keiner besonderen rechtlichen Absicherung, wenn die Versickerung/Retention auf dem privaten
Grundstuck erfolgt und der Notuberlauf an die 6ffentliche Flache anschlief3t.

Es bedarf einer rechtlichen Absicherung, wenn die Versickerung/Retention auf dem privaten Grundsttck erfolgt
und der NotUberlauf an eine private Flache anschliel3t.

Die rechtliche Absicherung erfolgt weitestgehend durch:

Eintrag im Grundstlickskaufvertrag und im Grundbuch; im stadtebaulichen Vertrag (BauGB §11);
Grunddienstbarkeit (BGB §1018) ; Eintrag als Baulast (LBO §71) ; bei der Genehmigung des Bauantrages mit
vollstandiger Darstellung der Grundsticksentwasserung (LBOVVO §8) durch den Bauherren ; bei der
Bauabnahme (LBO §67) /Baulberwachung (LBO §66) durch die Baurechtsbehorde, Wasserbehérde oder
Gemeinde.

Nach Bauplanungsrecht geméls BauGB §9:

Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Grinden Flachen fir die Abwasserbeseitigung einschl.
Niederschlagswasser auf 6ffentlichen und privaten Flachen festgesetzt werden, § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB (s.
Kap.8.4)

Nach Bauordnungsrecht gemél3 LBO:

Gemeinden koénnen durch Satzung fir das Gemeindegebiet oder genau abgegrenzte Teile des

Gemeindegebietes bestimmen, dass Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von
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Niederschlagswasser oder Brauchwasser herzustellen sind, um Abwasseranlagen zu entlasten,
Uberschwemmungsgefahr zu verringern und den Wasserhaushalt zu schonen.

Ubernahme von Baulasten:

(1) Durch Erklarung gegenlber der Baurechtsbehérde kénnen Grundstickseigentimer 6ffentlichrechtliche
Verpflichtungen zu einem ihre Grundstlcke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Ubernehmen, die sich
nicht schon aus offentlichrechtlichen Vorschriften ergeben (Baulasten). Sie sind auch gegeniber dem
Rechtsnachfolger wirksam.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 muss vor der Baurechtsbehérde oder vor der Gemeindebehdrde abgegeben

oder anerkannt werden; sie kann auch in ¢ffentlich beglaubigter Form einer dieser Behérden vorgelegt werden.

Vorgaben fur die ErschlieBungsplanung:

Im Rahmen der Vorplanung sind folgende Vorgaben zur Regenwasserbewirtschaftung zu erarbeiten:

- Entwasserungskonzept zur naturnahen Niederschlagswasserbewirtschaftung mit Starkregenvorsorge und
Uberflutungsschutz.

- Abflussrichtung der Entwasserungseinrichtungen.

- Lage der Entwasserungseinrichtungen.

- Strallenprofile, Langs- und Quergefalle.

- Rinnenprofile mit zulassigen Einstauhéhen.

- Bordsteinhohen.

- StraBenhohen.

- samtliche Anschlusshéhen (z.B. Tiefgarage, Einfahrten).

- MaBRnahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, wie Flachen zur Behandlung, Ruickhaltung,
Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser.

- Verkehrs- und Freianlagen mit einer bestimmten Zweckbestimmung, z.B. Notentwasserung versehen, ist eine
temporare Zwischenspeicherung oder Ableitung von Niederschlagswasser auf Freiflachen mdglich
(Multifunktionale Flachennutzung).

- Wenn sich FlieRgewasser in naher Umgebung befinden oder fir das B-Plan Gebiet Uberschwemmungsgefahr
besteht, wird die Hohenlage fur Nutzungen festgesetzt, sind MaRnahmen zum Uberflutungsschutz, wie
Wasserrlckhaltebecken, Absperreinrichtungen, Rickstausicherungen und Malinahmen zum Objektschutz, wie
Hochwasserdamme, Verbot von Unterkellerung, Keller als weie Wanne, wasserdichte Fenster 0.A. geplant.

- Ist eine erhéhte Anordnung von baulichen Anlagen, z.B. durch die Festsetzung von Sockeln méglich.

- Maflnahmen einer wassersensiblen Stadtentwicklung, die gleichzeitig zur Erholungsfunktion und ékologischen
Aufwertung der Stadtraume beitragen kénnen.

- Gutachten zur Versickerungsfahigkeit der Béden.

- das naturliche Wassereinzugsgebiet des B-Plan-Gebiets ermittelt und bei den entsprechenden Betrachtungen
berucksichtigt.

- Hauptoberflachenabflusswege und Oberflachenabflisse (fur ein Wiederkehrintervall von 100 Jahren) sind

bekannt (auch im unterhalb des Plangebiets liegenden Einzugsgebiet).
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- topografische Senkungen im Einzugsgebiet sind vorhanden, bekannt und wurden bei der Risikobetrachtungen
bezuglich lokalen Auftretens von Hangwasser durchgefihrt (z.B. durch FlieBwege-Senken-Analyse).

- Mallnahmen zur gezielten Fihrung der Oberflachenabflisse und zur Risikominimierung vorgesehen (auch
unterhalb des Plangebiets liegenden Einzugsgebiet)? Kénnen Geldndeneigungen und Abflusswege baulich
angepasst werden.

- Notwasserwege (z.B. Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) im B-Plangebiet festgesetzt werden, um einen

Kanalruckstau zu verhindern.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft sind nicht zu erwarten.

Bericksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.

Bericksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Der Planungsbereich selbst hat keine erhdhte Bedeutung fur die Erholung bzw. Naherholungssuchende.

Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten. Eine

wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Baudenkmaélern besteht nicht.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern
Genaue Angaben Uber mogliche Abfalle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltstblichen

Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den

Dachflachen méglich.

Bertcksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Konzepte oder Fachplanungen (Abwasser-, Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz) sind dem Planverfasser nicht

bekannt.

Bericksichtigung der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden

Alarmschwellen/Grenzwertlberschreitungen sind nicht bekannt. Luftreinhaltepléne sind nicht bekannt.

Bertcksichtigung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzguter zu erwarten.

Europaischer Gebietsschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Stadt UnterschleiBheim hat einen Umweltbericht in Auftrag gegeben. Der Umweltbericht, vom 10.06.2024

wurde von NRT Buro Dietmar Narr erstellt.

Der erforderliche Ausgleich fur die Planung wird im Umweltbericht ermittelt und kann durch zur Verfugung
stehender Ausgleichsflache auf dem Flurstick 1256, Gemarkung UnterschleiBheim nordwestlich des
Stadtgebiets gedeckt werden.

MaRnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat -
VermeidungsmaRnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschutzte Arten zu vermeiden oder zu mindern. Die

Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Berticksichtigung dieser Vorkehrungen:

=  Festsetzung einer Mindestbegrinung im Geltungsbereich

=  Beschrankung der zulassigen Versiegelungen

=  Beschrankung der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen

=  Festsetzungen zu Einfriedungen

= zeitliche und radumliche Baufeldraumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R. Marz bis
August); Ausnahmen sind moglich, wenn vor Baufeldraumung durch einen Biologen mehrmalige
Kontrollbegehungen  durchgefuhrt  werden, um Brutplatze feldgebundener Arten im
Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze vorhanden, ist durch eine

Okologische Baubegleitung eine Baufeldraumung zulassig.

Zusammenfassendes Ergebnis
Aufgrund der im raumlichen Zusammenhang verfugbaren Flachen, kann die 6kologische Funktion der durch den
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewahrt bleiben. Damit verstdRt das Planvorhaben nicht

gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Durch die genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen stehen Artenschutzrechtliche Belange dem

Planvorhaben nicht entgegen.
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