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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Unterschleil3heim hat in der Stadtratssitzung vom 23.01.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs® beschlossen.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist der anhaltende Bedarf an Wohnraum in der
Stadt UnterschleiBheim. Mit dem Ziel diesen Bedarf zu decken, ist die Errichtung von 12
Mehrfamilienhdusern in Form von Geschosswohnungsbauten geplant. Dabei soll méglichst
viel Wohnraum mit geringem Flachenverbrauch geschaffen werden.

Die Grol3e des Geltungsbereiches betragt 2,18 ha.

Die Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans erfolgte im Rahmen eines
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Aufgrund eines Verfahrenswechsels zum
Regelverfahren wurde eine Umweltprifung erforderlich.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ la BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

1.2 Darstellung der in einschléagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Zielvorgaben aus Fachgesetzen, Programmen und Planen

Die fachlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die im Regionalplan der
Region 14  Mdilnchen, im Landesentwicklungsprogramm  und  Arten-  und
Biotopschutzprogramm genannt werden, werden beim Bebauungsplan berucksichtigt.
Nachfolgend werden die fur den Bebauungsplan relevanten Ziele des Umweltschutzes
aufgefihrt:

Tabelle 1: Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze einschlagiger Fachgesetzte und -plane im
Bebauungsplan

Nummer | Ziel/Grundsatz Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Landesentwicklungsprogramm

1.1.2 (2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner | Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die
Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist geordnete und klimagerechte stédtebauliche
nachhaltig zu gestalten. Entwicklung gesichert werden. Die geplanten
Geschosswohnungsbauten tragen zur Deckung
des Wohnbedarfs unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen bei. Der durch das
Vorhaben verursachte Eingriff und der daraus
resultierende Ausgleichsbedarf werden
sachgerecht ermittelt. Entsprechende
AusgleichmalRnahmen werden veranlasst.

Bei Konflikten zwischen
Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen
Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine
wesentliche und langfristige Beeintrachtigung
der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

1.1.3(G) | Beider Inanspruchnahme von Flachen sollen | Ziel des Vorhabens ist es méglichst viel
Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und | Wohnraum bei geringer

sparsame Flachennutzung erméglichen, Flacheninanspruchnahme zu schaffen.
verfolgt werden.
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1.3.1(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Im Bebauungsplan wird die Verwendung
Rechnung getragen werden, insbesondere erneuerbarer Energien, der Einsatz von
durch Warmepumpen und die Planung von
- die Reduzierung des Energieverbrauchs Infra]:st;]lfkturelnrlchtungen fur E-Mobilitat
mittels einer integrierten Siedlungs- und empionien.

Mobilitatsentwicklung und

- die verstarkte ErschlieRung, Nutzung und
Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von
Sekundéarrohstoffen.

1.3.1(G) gie KIimafunktiern d%r nat([j]rlicgeg d Die Begriinung nicht anderweitig genutzter

q essourlien, NS E.S?]n erz el\s/l o er;\s un Freiflachen ist vorgeschrieben. Fiir die

essen Humusschichten, der Moore, Auen Begriinung sind standortgerechte klimatolerante
und Walder sowie der naturlichen und

. ; Arten festgesetzt.

naturnahen Vegetation, als speichernde, ) i ) ) )
regulierende und puffernde Medien im Die Versiegelung der Flache wird so gering wie
Landschaftshaushalt sollen erhalten und maglich gehalten um die natirlichen
gestarkt werden. Bodenfunktionen zu bewahren.

7.1.1 (G) Natur und Landschaft sollen als Der Geltungsbereich ist von mittlerer
unverzichtbare Lebensgrundlage und naturschutzfachlicher Bedeutung und hat keine
Erholungsraum des Menschen erhalten und besondere Erholungsfunktion. Mit der Umsetzung
entwickelt werden. des Vorhabens werden Freiraume mit

Aufenthaltsqualitat und Erholungsfunktion
geschaffen.

7.1.4 (G) | Insbesondere in verdichteten Rdaumen sollen | Durch die griinordnerischen Festsetzungen
Frei- und Grinflachen erhalten und zu werden grof3ziigige Frei- und Griinflachen
zusammenhangenden Grinstrukturen mit entwickelt, die sowohl der Erholung als auch der
Verbindung zur freien Landschaft entwickelt Verbesserung des Mikroklimas innerhalb der
werden. Siedlungsstruktur dienen.

7.1.6 (G) | Lebensraume fur wildlebende Tier- und Durch den Artenschutzbeitrag sowie die
Pflanzenarten sollen gesichert und Biotoptypen- und Realnutzungskartierung wird
insbesondere auch unter dem Aspekt des ermittelt, welche Tier- und Pflanzenarten durch
Klimawandels entwickelt werden. das Vorhaben beeintrachtigt werden. Es werden

Vermeidungsmalinahmen getroffen bzw. werden
Eingriffe entsprechend ausgeglichen.

7.2.1(G) | Gewasser und das Grundwasser sollen als Fir das Vorhaben liegt ein Regenwasserkonzept
raumbedeutsame Strukturen geschutzt und vor, in dem wasserschutztechnische Belange
nachhaltig bewirtschaftet werden. konkretisiert werden. Die Ergebnisse werden im

Bebauungsplan berticksichtigt.

Regionalplan Region 14

Al Freiflachen und ihre Funktionen sollen Durch die geplante Wohnbebauung gehen

4.2 (G) erhalten und geschitzt werden. bestehende Freiflachen verloren. Durch

' griinordnerische Festsetzungen und die Planung
von Frei- und Griinflachen werden diese jedoch
ausgeglichen bzw. aufgewertet und nutzbar
gemacht.

Bl Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und | Die Bedeutung der Flache fur Naturhaushalt und

1.1.1(G) Landschaft in allen TeilrAumen der Region Landschaftsbild kann im jetzigen Zustand als

- Fur die Lebensqualitat der
Menschen

- Zur Bewahrung des kulturellen
Erbes und

gering bis mittel eingestuft werden.

Es liegt im Uberragenden offentlichen Interesse
qualitativ hochwertigen Wohnraum zu schaffen,
um den steigenden Bedarf in der Region
Munchen zu decken.

Fassung vom 10.06.2024
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- Zum Schutz der Naturgiter
zu sichern und zu entwickeln.

In Abstimmung der 6kologischen,
6konomischen und sozialen Erfordernisse
sind bei der Entwicklung der Region
Minchen

-  Die landschaftlichen Eigenarten und
das Landschaftsbild

- Die unterschiedliche Belastbarkeit
der einzelnen Teilrdume und
larmarmer Erholungsgebiete

-  Die Bedeutung der landschaftlichen
Werte und

- Die klimatischen Zusammenhénge
zu berucksichtigen.

Diesen Zielen entspricht die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans.

Die geplante Wohnbebauung passt sich
bezuglich Hohenentwicklung gut in die
bestehende umgebende Bebauung ein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind
unter Berlicksichtigung eines umfangreichen
Larmschutzgutachtens getroffen worden.

Die Flachenversiegelung wird so gering wie
moglich gehalten um die naturlichen Funktionen
des Gebiets weitestgehend zu erhalten.

Die Eingriffe, die nicht praventiv durch
Vermeidungsmafinahmen verhindert werden
kénnen, werden fachgerecht auf einer
Ausgleichsflache an einem nahegelegenen
Standort kompensiert.

Bl Bei der rAumlichen Entwicklung sollen Die spezifischen kleinklimatischen Funktionen
1.1.4 (G) klimatische Gebietseigenschaften werden durch entsprechende Begriinung des
o berlcksichtigt werden. entstehenden Wohngebiets wieder ausgeglichen.
Bl Die Grundwasservorkommen sollen Die aktuellen Grundwasserstéande werden bei der
2.1.1(G) langfristig gesichert und geschitzt werden Realisierung des Vorhabens beriicksichtigt. Es
o werden entsprechende SchutzmafRnahmen
getroffen. Fur das Vorhaben liegt ein
Regenwasserkonzept vor.
Bl Der wasserrickhalt in der Flache soll durch Im Bebauungsplan wird ein schonender und
2.2.5 (G) die Speichermedien Boden und Vegetation nachhaltiger Umgang mit dem Schutzgut Boden
o verbessert werden. festgesetzt. Griinordnerische Festsetzungen
sichern einen Vegetationsbestand im
Planungsgebiet und dessen Funktion fiir den
Naturhaushalt.
Bl Warmeausgleichsinseln und kleinraumlich Die kleinklimatische Ausgleichsfunktion des
4.4 (2) bedeutende Kaltluft- und Frischluftleit- bzw. Bestands geht teilweise verloren. Ein Ausgleich
' frischlufttransportbahnen sind zu erhalten. wird durch die geplanten Freiflachen und
Begriinung des Gebiets geleistet.
Bl Fir die Erholung und fir das Mikroklima Der Geltungsbereich hat bisher einen geringen
45 (2) bedeutende innerortliche Freiflachen sind zu | Erholungswert. Die entstehenden Freiflachen
' sichern und mit der freien Landschaft zu sind fiir den Menschen nutzbar und erlebbar und
vernetzten. steigern den Erholungswert des Gebiets.
Arten- und Biotopschutzprogramm
A.2 Es ist auf den Erhalt bzw. die Neuschaffung Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird die

naturnaher Lebensraume und Strukturen
auch im Siedlungsbereich hinzuwirken.

Durchgriinung des Wohngebiets gesichert.

Fassung vom 10.06.2024
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Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan fir das Vorhaben wird aus dem rechtswirksamen FNP entwickelt und
entspricht seinen Darstellungen und Zielen.

Der FNP weist in etwa zwei Drittel des Geltungsbereichs, die an den Furtweg anschliel3en als
Wohnbauflache aus. In diesem Bereich sind die Standorte der 12 Mehrfamilienh&duser geplant.
Das an den Parkplatz des Ballhausforum angrenzende Drittel ist als Grinflache ohne
besondere Zweckbestimmung dargestellt. Hier soll ein offentlicher Griinzug entstehen. Zum
Parkplatz des Ballhausforums hin sind Larmschutzmaf3nahmen dargestellt, die im Zuge des
Bebauungsplans durch die Festsetzung eines begriinten Larmschutzwalls umgesetzt werden.

Entlang des Furtwegs verlauft eine Ubergeordnete ortliche Grinverbindung mit Ful3- und
Radweg. Im Bereich des Furtwegs werden im Bebauungsplan Baumpflanzungen und
StralRenbegleitgriin festgesetzt.

Abbildung 1: Ausschnitt des rechtskréaftigen Flachennutzungsplanes (Stand 2022) mit Geltungsbereich

Fassung vom 10.06.2024 6 von 28
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1.3 Datengrundlagen und Erhebungen

In nachfolgender Tabelle sind die ausgewerteten Datengrundlagen sowie die dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden Erhebungen aufgefihrt.

Tabelle 2: Datengrundlagen und durchgefuhrte Erhebungen

Information Quelle Stand Anmerkung

Durchgefiihrte Erhebungen/Untersuchungen

Biotoptypen- und NRT Landschaftsarchitekten 2024 Kartierung geman

Realnutzungskartierung Bayerischer
Kompensationsver-
ordnung

Faunistische Steil Landschaftsplanung 12/2023 -

Ubersichtskartierung

Artenschutzbeitrag Steil Landschaftsplanung 04/2023 -

Geotechnisches Gutachten Grundlabor Minchen GmbH 2023 -

Schalltechnische Ingenieurbiro Greiner 01/2024 -

Vertraglichkeitsuntersuchung

Regenwasserkonzept Henning Larsen Landscape 04/2024 -

Verkehrsuntersuchung Gevas Humberg & Partner 08/2023 -

Ausgewertete Datengrundlagen

Allgemein
Kataster Landesamt flr Digitalisierung, 2024 -
Breitband und Vermessung
Orthofotos Bayerische Vermessungsverwaltung | 2024 -
Regionalplan Region 14 Regionaler Planungsverband 2020 -
Arten- und Bayerisches Staatsministerium fir 2024 Lkr. Minchen
Biotopschutzprogramm Umwelt und Verbraucherschutz
Flachennutzungsplan Stadt Unterschleil3heim 2022 -

Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung

Larm DIN 18005 2023 ~Schallschutz im
Stadtebau”
BImSchV 2023 §2
Immissionsgrenzwerte
Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 Larm an
(LfU) HauptverkehrsstraRen

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Natura2000: Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 Nicht im Planungsgebiet
Flora-Fauna-Habitat-Gebiet / (LfU) vorhanden
Special Area of Conservation-
Gebietsgrenzen

Schutzgebietsabgrenzungen Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 -
(LfU)

Fassung vom 10.06.2024 7 von 28
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Information Quelle Stand Anmerkung
Artenschutzkartierung Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 -
(LfU)
Flachen aus dem Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 -
Okoflachenkataster/ Okokonto (LfU)
Biotopkartierung Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 -
(LfU)
Boden
Naturrdumliche Gliederung Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 -
Bayerns (LfU)
Geotope Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 Nicht vorhanden
(LfU)
Bodenkarte 1 : 25.000 Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 -
(LfU)
Ingenieurgeologischer Karte Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 -
1:25.000 (LfU)
Bodendenkmaler Bayerisches Landesamt fiir 2024 Nicht vorhanden
Denkmalpflege (BIfD)
Altlastenkataster Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 Nicht vorhanden
(LfU)
Wasser
Wasserschutzgebiete, Bayerisches Landesamt fur Umwelt | 2024 Teilweise innerhalb
Uberschwemmungsgebiete, (LfU) wassersensibler
wassersensible Bereiche
Bereiche
Hydrogeologische Karte Bayerisches Landesamt fir Umwelt | 2024 -
1:100.000 (LfU)
Landschaft/Erholung
Rad-/ Wanderwege Bayerische Vermessungsverwaltung | 2024 -
(BVV)
Kultur- und Sachguter
Landwirtschaftliche Bayerische Landesanstalt fiir 2012 -
Standortkartierung Landwirtschaft (LfL)
Denkmalgeschiitzte Objekte Bayerisches Landesamt fiir 2024 Nicht vorhanden

Kulturdenkmaler,
Baudenkmal, Marterl,
Feldkreuze

Denkmalpflege (BLfD)

Fassung vom 10.06.2024
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevdlkerung

2.1.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Larm

Larmbelastungen bestehen durch Verkehrslarm der Autobahn A 92, Gewerbegerausche der
Bebauungsplangebiete Nr. 152, 137b und 143, Gewerbegerdusche des Umspannwerks auf
der Fl. Nr. 1151 und Parkplatze des Ballhausforums (Bebauungsplane Nr. 117 und 121).

Vom Geltungsbereich selbst gehen keine Larmemissionen aus.

Die Stadt hat eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durch das Ingenieurbiro
Greiner GbR beauftragt, die Ergebnisse sind im Bericht vom 23. Januar 2024 enthalten.

Erholung
Der Geltungsbereich selbst hat keine Erholungsfunktion.

Die bestehenden Tennisanlagen nordoéstlich des Geltungsbereichs ermdglichen eine
sportliche Freizeitnutzung. Der stdwestlich an den Geltungsbereich angrenzende Furtweg
wird als Radweg und oértlicher Wanderweg genutzt und stellt eine Verbindung in die freie
Landschaft und zu dem <ca. 600 m entfernt gelegenen Naherholungsgebiet
.UnterschleiRheimer See“ dar.

Emissionen
Von der Flache selbst gehen keine Schadstoffemissionen aus.

Der Geltungsbereich wird geringfiigig durch das bestehende Gebaude und den
Gehdlzaufwuchs verschattet. Von der umgebenden Wohnbebauung und dem Furtweg geht
kunstliche Beleuchtung aus.

2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Larm

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden schalltechnische Auswirkungen, die von
der Planung ausgehen und die auf den Geltungsbereich einwirken untersucht. Die Ergebnisse
wurden mit den Orientierungswerten aus den einschlagigen Normen und Richtlinien
abgeglichen und auf ihre Vertraglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung gepriift.

Die fur den Geltungsbereich relevanten Gerduschemittenten sind hierbei:

Verkehrslarm der Autobahn A 92

Gewerbegerausche der Bebauungsplangebiete Nr. 152, 137b und 143
Gewerbegerausche des Umspannwerks auf der Fl. Nr. 1151
Parkplatze des Ballhausforums (Bebauungsplane Nr. 117 und 121)
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Das Gutachten ermittelt und beurteilt die Schallimmissionen, ausgehend von der Autobahn
A 92, sowohl unter Berlcksichtigung des geplanten Ausbaus, als auch die der aktuell
vorherrschenden Verkehrssituation zu Tages- und Nachtzeit.

Bei beiden Varianten ist die Gerduschbelastung an den schallzugewandten Nordwestfassaden
der geplanten Bebauung an der noérdlichen Plangebietsgrenze am héchsten.

Im Falle des geplanten Ausbaus der A 92 und den damit verbundenen
LarmschutzmalRnahmen ist die schalltechnische Situation als unkritisch einzustufen.

Bei der bestehenden Verkehrssituation werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-
Gebiete als auch die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BiImSchV tags und nachts im
gesamten  Geltungsbereich  Uberschritten. Im  Bebauungsplan  werden  daher
Schallschutzmalinahmen in Form eines begrinten Larmschutzwalls und geeigneter
Grundrissplanung der Wohngebaude festgesetzt.

Gewerbegerausche durch die Parkplatze des Ballhausforums sind tagsiiber sowohl bei
Regelnutzung als auch bei intensiver Nutzung im Zuge von Veranstaltungen als unkritisch
einzustufen.

Nachts werden die Orientierungswerte an den am hochsten schallbeaufschlagten
Gebaudefassaden Uberschritten.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung ermittelt und beurteilt ebenfalls die
Larmbelastung, die von einem erhdhten Verkehrsaufkommen, bedingt durch das
Bauvorhaben, ausgeht und bestehende Wohnbebauung aufRerhalb des Geltungsbereichs
beeintrachtigen. Auf dem Furtweg ist aufgrund des Vorhabens ein geringflgig erhdhtes
Verkehrsaufkommen zu erwarten. Die Larmbelastung wird durch das Vorhaben nicht
signifikant erhdéht und ist zu vernachlassigen.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans bei entsprechender Umsetzung der empfohlenen Schallschutzmal3nahmen.

Erholung

Durch das Vorhaben findet eine Aufwertung des Geltungsbereichs bezlglich der
Erholungsfunktion statt. Durch die Anlage eines 6ffentlichen Griinzugs wird nicht nur fur die
zukunftigen Bewohner des Geltungsbereichs, sondern auch fir die Bewohner angrenzender
Wohnbebauung und Passanten Aufenthaltsqualitat auf der bisher ungenutzten Flache
geschaffen.

Die Errichtung von Spielplatzen ermdglicht die Ausiibung von Freizeitaktivitaten fir Kinder und
Jugendliche unterschiedlicher Altersgruppen.

Die direkte Verbindung zum Naherholungsgebiet ,Unterschleillheimer See” ber den Furtweg
bleibt erhalten und wird auch durch das geringfiugig erhéhte Verkehrsaufkommen nicht
erheblich beeintrachtigt.

Emissionen

Durch das vorhabenbedingt leicht erhéhte Verkehrsaufkommen auf dem Furtweg ist ein
geringer Anstieg von Abgasimmissionen zu erwarten, der jedoch zu vernachlassigen ist.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von Klima und Luftaustausch damit verbunden.

Durch kunstliche Beleuchtung der Wohnbebauung und der Verkehrsflachen kommt es zu
Lichtemissionen im Geltungsbereich, die jedoch als nicht erheblich einzustufen sind.
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2.1.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen:

o Festsetzung aktiver LarmschutzmalRnahmen (begrinter La&rmschutzwall angrenzend an
den nordéstlich gelegenen Parkplatz des Ballhausforums, zum Schallschutz geeignete
Grundriss- und Fensterplanung)

o Festsetzung eines offentlichen Grinzugs und Gemeinschaftskinderspielplatzen zur
Erholung und Freizeitnutzung

Hinweise im Bebauungsplan:

« Anforderungen an passive SchallschutzmaRnahmen sind der zugrundeliegenden
Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zu entnehmen
« Faunafreundliche AuRenbeleuchtung

2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

2.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Vegetation und Baumbestand

Der Bestand wurde im Zuge der Biotop- und Nutzungstypenkartierung nach Bayerischer
Kompensationsverordnung im Frihjahr 2024 erfasst.

Im nordwestlichen Bereich des Planungsgebiets besteht die Vegetation aus mafig extensiv
genutztem artenarmem Grinland mit einzelnen Magerkeitszeigern. Entlang der von Stidwest
nach Nordost verlaufenden Maschendrahtzdune befinden sich freiwachsende Strauchhecken
stickstoffreicher ruderaler Standorte.

Angrenzend befindet sich brachgefallenes Grinland und flachige Altgrasbesténde. Hier steht
aulRerdem ein baufélliger Holzschuppen mit Wellblechdach.

Mittig im Plangebiet befindet sich ein unbewohntes einstockiges, langliches Gebaude mit
einem ziegelgedeckten Satteldach. Zum Furtweg hin liegt eine ehemalig als Privatgarten
genutzte Flache, die sich aufgrund der unterlassenen Pflege relativ strukturreich entwickelt
hat. Ostlich des Gebaudes besteht die Flache ebenfalls aus einem brachgefallenen Grunland
mit flachigen Altgrasbestdnden. Nordwestlich schlieen flachige Bestande einer
freiwachsenden Strauchhecke mit tberwiegend gebietsfremden Arten an.

Im Anschluss an die StralBe befindet sich zudem ein kleinflachiger Bewuchs mit
Hochstaudenflur. Das Gebaude wird durch einen urspriinglich geschotterten Weg
erschlossen, der mittlerweile vollstandig mit Grasern und bewachsen ist. Sudlich an das
Gebaude grenzt ein kleinflachiger asphaltierter Platz.

Im Osten des Planungsgebiets, angrenzend an den Grinweg befindet sich brachgefallenes
Grunland mit Altgrasbestanden. Auf der siddstlichen Seite des Geltungsbereichs befinden
sich maRig artenreiche Altgras-, Stauden- und Krautbestande frischer Standorte sowie eine
nitrophile Hochstaudenflur.

Das Gebiet wird im Stidosten durch eine mehr als 20 Jahre alte Baum-Strauch-Hecke von der
bestehenden Wohnbebauung abgegrenzt.
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Die naturschutzfachliche Bedeutung des Bestandes im Geltungsbereich ist als gering bis mittel
einzustufen.

Arten- und Biotopschutz/ Biodiversitat

Der Geltungsbereich liegt au3erhalb von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten und ,Special Areas of
Conservation®.

Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb nationaler Schutzgebiete.

Es befinden sich keine amtlich kartierten Biotope im Geltungsbereich. Westlich des Furtwegs
befindet sich ein Biotop aus feuchten und nassen Hochstaudenfluren, naturnahen
Feldgeholzen, Feuchtgeblischen, Verlandungsrohrichten und naturnahen Hecken. Entlang
des Einserteilgrabens im Nordwesten verlauft eine lineare Struktur des gleichen Biotoptyps.
Die faunistische Bestandserfassung der planungsrelevanten Artengruppen erfolgte durch Biro
Steil Landschaftsplanung.

Artenschutzkartierung

Die Daten der Artenschutzkartierung wurden im Umkreis von 2 km um das Planungsgebiet
von Seiten des Bayerischen Landesamts fir Umwelt zur Verfigung gestellt.

Tabelle 3: Im Umfeld des Geltungsbereiches vorkommende geschiitzte und / oder gefédhrdete Tierarten nach
Artenschutzkartierung

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name RLB | RLD Status
Sauger

Grol3er Abendsegler Nyctalus noctula * \ x)
WeiRrandfledermaus Pipistrellus kuhlii * * )
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii * * )
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * * x)
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus 2 D x)
Vogel

Saatkréhe Corvus frugilegus * * x)

Tabellenerlauterung:

RLB Rote Liste Bayern * Nicht gefahrdet
RLD Rote Liste Deutschland \% Vorwarnliste
X) Nachweis im Umkreis von 2km 2 stark gefahrdet
X Nachweis im Planungsgebiet D Daten defizitar

Artenschutzbeitrag

Im Rahmen der Relevanzpriufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung konnten
Verstof3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote im Hinblick auf Fledermause, Brutvogel
und Schmetterlinge nicht bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden. Dementsprechend
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wurden im Jahr 2023 Bestanderhebungen der relevanten Tierarten durch Ingenieurbiro Steil
Landschaftsplanung durchgefinhrt.

Insgesamt wurden im Rahmen von 5 Begehungen 212 Rufsequenzen von sechs
verschiedenen Fledermausarten bzw. -artengruppen aufgezeichnet. Die Anzahl der
aufgenommenen Rufsequenzen lasst Rickschlisse auf die Fledermausaktivitéat im Gebiet zu.

Tabelle 4: Im Geltungsbereich durch die Bestandaufnahme erfasste Fledermausarten

Nachgewiesene Arten(-gruppen) Rote Liste Habitat Geschitzt nach
Wissenschaftlicher | Deutscher Name RLB | RLD | F/R | J/N FFH VSR §
Name Anhang
Nyctalus noctula Grol3er Abendsegler * \% - - v - b/s
Pipistrellus kuhlii WeilRrandfledermaus * * - X) \Y% - b/s
Pipistrellus Zwergfledermaus * * - X) v - b/s
pipistrellus
Myotis spec. Artengruppe aus der nb nb - X) \ - b/s

Gattung der
Mausohren
Vespertilio murinus / | Artengruppe aus der nb nb - - v - b/s
Eptescius serotinus | Familie der
/ Nyctalus leisleri Glattnasen
Pipistrellus spec. Artengruppe aus der nb nb - X) \Y - b/s
Gattung der
Zwergflederméuse
Tabellenerlauterung:
RLB Rote Liste Bayern * Nicht gefahrdet
RLD Rote Liste Deutschland \% Vorwarnliste
F/R Fortpflanzung- und Ruhestétte nb  Nicht bewertet
JIN Jagd- und Nahrungshabitat - Kein Nachweis
4 Durchziehende Tiere (X) Verdacht / nicht auszuschlieRen
FFH Fauna-Flora-Habitat X Nachweis
VSR  Vogelschutzrichtlinie b Besonders geschitzt nach 8 7 Abs.2 Nr.
13 Bundesnaturschutzgesetz
§ Geschuitz nach s Streng geschiitzt nach 8 7 Abs.2 Nr. 14

Bundesnaturschutzgesetz

Im Zuge der Bestandserhebung ergaben sich keine Hinweise auf Fledermausquartiere im
Geltungsbereich. Es ist nicht auszuschlieRen, dass der Geltungsbereich sowohl von der
WeilRrandfledermaus (Pipistrellus kuhlii), der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) als
auch von Individuen bestimmter Artengruppen aus der Gattung der Mausohren (Myotis) und
der Zwergfledermause (Pipistrellus), deren Rufe jeweils kaum oder gar nicht zu unterscheiden
sind, als Jagd- und Nahrungshabitat genutzt wird.
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Zur Kartierung von Brutvdgeln im Planungsgebiet wurden fiinf Begehungen im Zeitraum vom
17.03.2023 bis zum 20.06.2023 vorgenommen. Die Erfassung der Vogel erfolgte Uber

Sichtung und Rufaufhnahme.

Tabelle 5: Im Geltungsbereich und direkter Umgebung durch die Bestandaufnahme erfasste Vogelarten

Nachgewiesene Arten(- Rote Liste Habitat Geschutzt nach
gruppen)
Wissenscha | Deutscher RLB RLD B/N N AS D/U FFH VSR 8§
ftlicher Name
Name
Apus apus Mauersegler 3 * - - - X - - b
Carduelis Stieglitz \% * x) X X X - - b
carduelis
Passer Haussperling \% * x) X) - X - - b
domesticus
Passer Feldsperling \% \% X X X X - - b
montanus
Phalacro- Kormoran * * - - - X - - b
corax carbo
Picus viridis | Grunspecht * * X) X - X - - b/s
Spinus Erlenzeisig * * x) X) X X - - b
spinus
Tabellenerlauterung:
RLB Rote Liste Bayern * Nicht gefahrdet
RLD Rote Liste Deutschland \% Vorwarnliste
B/N Brut- / Niststatte Daten defizitar
N Nahrungshabitat 3 Gefahrdet
D/U Durch-/ Uberflogen - Kein Nachweis
A/S Ansitzend / singend (X) Verdacht / nicht auszuschlieRen
FFH Fauna-Flora-Habitat X Nachweis
VSR  Vogelschutzrichtlinie b Besonders geschitzt nach 8 7 Abs.2 Nr.
13 Bundesnaturschutzgesetz
§ Geschitz nach s Streng geschitzt nach § 7 Abs.2 Nr. 14

Bundesnaturschutzgesetz

An den Gebauden westlich des Geltungsbereichs wurde der Feldsperling (Passer domesticus)
als prifungsrelevante Art nachgewiesen. Nahrungssuchend konnte der Stieglitz (Carduelis
carduelis) im Planungsgebiet nachgewiesen werden. Brutvorkommen wurden nicht bestatigt,
kénnen aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Fur die restlichen oben genannten
Arten ergibt sich keine direkte Beeintrachtigung durch das Vorhaben.
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Da sich auf dem Geltungsbereich ein verhaltnismaRig grof3er Bestand an Nachtkerzen
(Oenothera biennis) befindet, wurden die Pflanzen im Rahmen von zwei Begehungen auf das
Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers (Proserpinus proserpina) untersucht. Es wurden
keine Hinweise auf eine Besiedelung vorgefunden.

In Bezug auf ein potenzielles Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta agilis) konnte die
Einschatzung im Rahmen der Relevanzprifung bestatigt werden, dass sich im Planungsgebiet
keine geeigneten Habitatstrukturen befinden. Auch im direkten Umfeld sind aufgrund fehlender
Habitat-Parameter keine Reptilien zu erwarten. Das Vorkommen von Zauneidechsen kann
daher im gesamten Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Bei sdmtlichen Ortsbegehungen zur Bestandsaufnahme der anderen relevanten Tierarten
konnten keine nennenswerten Vorkommen von Insekten verzeichnet werden. Aufgrund des
dichten Bewuchses und dem Mangel an Blitenpflanzen weist die Flache wenig Potenzial als
Nahrungs- oder Fortpflanzungshabitat fiir relevante Insektengruppen auf.

2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Vegetation und Baumbestand

Mit der Realisierung der Planung gehen Bestande von geringer bis mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung verloren.

Die Mafnahmen der Grinordnung sichern die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets. Diese
Maflnahmen beinhalten die Festsetzung eines grof3zugigen offentlichen Grinzugs, die
Pflanzung heimischer Laubbdume erster und zweiter Ordnung und deren Pflanzqualitat und
die Begrunung etwaiger Freiflachen, Tiefgaragen und Flachd&acher.

Die verbleibenden Eingriffe werden gemall § l1la Abs. 3 BauGB naturschutzfachlich
ausgeglichen.

Arten- und Biotopschutz/ Biodiversitat

Auswirkungen auf Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und ,Special Areas of Conservation“ sowie
nationaler Schutzgebiete kbnnen aufgrund der geographischen Entfernung ausgeschlossen
werden.

Eine Beeintrachtigung der umliegenden Biotope ist durch das Vorhaben nicht gegeben.

Artenschutzbeitrag

VerstoRe gegen die Verbotsbestdande nach 8 44 Abs. 1 iv.m. Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz im Hinblick auf Fledermause, Brutvigel und Reptilien kénnen durch
die Vermeidungsnahmen ausgeschlossen werden, auf die im Bebauungsplan hingewiesen
werden.

2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen:

« Festsetzung eines begriinten Larmschutzwalls
« Extensive Begrunung von Flachdachern, sofern nicht als Terrasse genutzt
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« Bepflanzung von Tiefgaragen, sofern keine anderweitige Nutzung erforderlich

Hinweise im Bebauungsplan:

« Begrenzung des Zeitraums fur Baumfallungen und GehoélzschnittmalRnahmen

« Einreichen eines Baumbestands- und Freiflichengestaltungsplan mit Bauantrag
« Vermeidung von Vogelschlag an Glasscheiben

« Faunafreundliche AuRenbeleuchtung

2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Schadstoffbelastung

Es liegt ein geotechnisches Gutachten von der Grundbaulabor Minchen GmbH vom
07.03.2023 vor. Im Zuge der Gelandearbeiten wurden keine kunstlich aufgefillten Boden
vorgefunden.

Im Hinterfillbereich von Bestandsgebauden und im Bereich von Spartentrassen ist mit
kunstlich aufgefillten Boden zu rechnen.

Bodenfunktionen/ Bodenarten

UnterschleiRheim liegt im Norden der Minchner Schotterebene. Im Geltungsbereich stehen
im ungestdrten Zustand sandige Kiese aus der Spatwirmeiszeit und dem Altalluvium an. Sie
sind aufgrund ihrer Entstehung horizontal gelagert. Eine haufig beobachtete Banderung wird
durch Rollkies- und Sandlagen hervorgerufen. Unter den Kiesen stehen mit welliger
Oberflache die tertiaren Ablagerungen der Oberen SuRwassermolasse an. Diese Bdden
setzen sich aus glimmerhaltigen Feinsanden und teilweise vermergelten Tonen und Schluffen
zusammen. Bei entsprechend bindiger Ausbildung stellen die Boden der Tertiarformation den
Stauhorizont fur das quartéare Grundwasser dar. Diese Boden liegen in mehr als 14 m Tiefe
unter Geldndeniveau vor.

Im Rahmen des geotechnischen Gutachtens wurden 12 Kleinbohrungen und 8
Rammsondierungen durchgefiihrt, die den Bodenaufbau bestatigen.

Die vorgefundenen Quartarkiese stellen einen tragfahigen, qualifizierten Baugrund dar.

2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Schadstoffbelastung

Sollten im Zuge des Aushubs wahrend der Bauarbeiten gegebenenfalls sensorisch auffallige
Bdden anfallen, sind diese zu enthehmen und zu prifen. Verunreinigtes Bodenmaterial ist
ordnungsgemalf zu entsorgen.
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Bodenfunktionen/ Bodenarten

Im Bereich der Wohnbebauung und anderer versiegelter Flachen kommt es zu starken
Einschrankungen der Bodenfunktionen.

Auf den grol3ziigig bemessenen Grinflachen kénnen sich die Bodenfunktionen nach der
Fertigstellung der Bodenmodellierung und Bepflanzung wieder regenerieren.

2.3.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen:

« Tiefgaragen missen eine Erdiberdeckung von mindestens 1 m erhalten

« Beschrankung der Neuversiegelung auf ein unbedingt notwendiges Maf3 und
Verwendung wasserdurchléassiger Belage

o Festsetzung groRRzigiger Grin- und Freiflachen

Hinweise im Bebauungsplan:

o Ausgehobener Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen
« Fachgerechter Umgang mit ggf. aufgefundenen Verunreinigungen des Bodens

2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

24.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Unter Flachennutzung ist die Art der Inanspruchnahme von Teilen der festen Erdoberflache
durch den Menschen unter dem Nutzungsaspekt zu verstehen. Der Indikator ,Freiraum®
erma@glicht diesbezuglich eine Einschatzung der Ausstattung eines Gebietes.

Der Geltungsbereich ist 2,18 ha grof3 und liegt im Verdichtungsraum Unterschleil3heim.

Laut Regionalplan der Region 14 Minchen befindet sich das Vorhaben aul3erhalb
landschaftlicher Vorbehaltsgebiete.

2.4.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung

Mit der Realisierung der Planung gehen Bestdnde von geringer bis mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung verloren. Es kommt zur Neuversiegelung durch Gebaude
und Verkehrsflachen sowie Uberbauung durch die Umgestaltung bestehender Freiflachen.

Durch das Vorhaben entstehen neugestaltete und nutzbare Grin- und Freiflachen.

Das Schutzgut Flache spiegelt sich auch in den Ergebnissen der anderen zu betrachtenden
Schutzgiter wider, da auch hier die Flacheninanspruchnahme die Grundlage fir die Be-
schreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen darstellt.
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2.4.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen:

« Das MaR der Uberbauung wird durch die festgesetzten Grundflachen begrenzt
« Grunordnerische Festsetzungen sichern ein angemessenes Mal3 an Grin- und Freiflachen

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

25.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Oberflachengewasser
Im Geltungsbereich liegen keine Oberflachengewasser.

Etwa 60 m nordwestlich der Flache verlauft entlang des Andreas-Danzer-Wegs der
sogenannte Einserteilgraben, welcher den oberen Abschnitt der Moosach darstellt. Bei dem
Gewasser handelt es sich um einen kinstlich angelegten Graben, der als Abfluss fur die
Wassergraben von Schloss Schleil3heim dient. Auf dem Grundstiick stidwestlich des Furtwegs
befinden sich zwei Weiher.

Grundwasser

Die Flurstiicke 1150 und 1149, Gemarkung Unterschleil3heim befinden sich teilweise innerhalb
des wassersensiblen Bereichs.

Laut geotechnischem Gutachten handelt es sich im Geltungsbereich um einen quartaren
Grundwasserleiter. Die Grundwasserflief3richtung ist von Sidwesten nach Nordosten
gerichtet.

Zum Zeitpunkt der Bohrungen im Januar 2023 lag der Grundwasserstand im Mittel ca. 0,2 m
unter dem langjahrigen Mittelwasserstand. Der langjahrige mittlere Grundwasserstand ist am
stidwestlichen Baugrundstlicksbereich etwa auf Kote 469,4 m 4. NN und am norddstlichen
Baugrundstiicksbereich etwa auf Kote 468,8 m 1. NN zu erwarten.

Die Schwankung zwischen Mittel- und Hochwasserstand betragt nach den Aufzeichnungen an
der Messstelle LOHHOF 275A, die sich in einer Entfernung von ca. 1,4 km befindet, max.
2,0 m. Somit ergibt sich fur den sUdwestlichen Baugrundstiicksbereich der hdchste
Grundwasserstand auf Kote 471,4 m . NN und den norddstlichen Baugrundstiicksbereich auf
Kote 470,7 m 0. NN.

Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete liegen nicht vor.

2.5.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Oberflachengewasser
Durch das Vorhaben werden keine Oberflachengewésser beeintrachtigt.
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Grundwasser

Bei einer unterkellerten Bauweise, in diesem Fall mit Tiefgaragen ist ein Eingriff in den
Grundwasserkdrper nicht auszuschlieen. Im Hinblick auf die Bausicherung muss von dem
hdchstmoglichen Grundwasserstand auf Kote 471,7 m (. NN ausgegangen werden.

Bauwerke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile sowie deren
Zugange, wasserdicht auszufihren. Fir das Bauen im Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich.

Die vorgefundenen BoOden sind grundsatzlich gut zur Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers geeignet.

2.5.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Hinweise im Bebauungsplan:

« Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen ist auf den eigenen Baugrundstiicken zu versickern

« Technische Einrichtungen zum Abfluss und der Versickerung von Niederschlagen missen
ausreichend dimensioniert werden

« Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

« Begriinung von Tiefgaragen und Flachd&chern als Versickerung- und Retentionsflachen

2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft

2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Klima

In Unterschleil3heim ist das Klima gemé&Rigt warm mit ganzjéhrig hohen Niederschlagsraten.
Die Temperatur liegt in UnterschleiBheim im Jahresdurchschnitt bei 9.6 °C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betragt 1.000 mm.

Aufgrund des geringen Versiegelungsgrads tragt die Flache zur Kaltluftproduktion im Gebiet
bei. Die Freiflachen sind daher kleinklimatisch von mittlerer Bedeutung.

Luft

Der Geltungsbereich ist durch die Nahe zu der bestehenden Autobahn A 92 sowie dem
angrenzenden Parkplatz des Ballhausforums und dem Furtweg lufthygienisch durch KFZ-
induzierte Abgasimmissionen vorbelastet.

Die bestehende Vegetation bernimmt sowohl die Funktion der Kaltluftproduktion, als auch
der Filterung durch die Blattmasse der vorhandenen Strauchhecken.
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2.6.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Klima

Auswirkungen auf die Uberortlichen Klimafunktionen werden durch die Planung nicht
ausgelost.

Der Verlust von luftreinigenden und temperaturausgleichenden Griinbestanden beeintrachtigt
die bioklimatische Ausgleichsfunktion der Flache.

Diese werden durch die Festsetzungen in der Grinordnung mit Ansaaten und Neupflanzungen
kompensiert.

Luft

Es ist mit der Durchfiihrung des Vorhabens ein geringer Anstieg des Verkehrsaufkommens
auf dem Furtweg und damit ein unwesentlich erhéhter Abgasausstol3 zu erwarten.

Ein hoherer Versiegelungsgrad fuhrt zu einer Beeintrachtigung der Produktion von kiihlen
Luftmassen. Die Neupflanzung von Baumen und Heckenstrukturen gewahrleistet auch
weiterhin eine lufthygienische Filterfunktion.

2.6.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen:

o Festsetzung eines begriinten Larmschutzwalls
« Festsetzung groRRzlgiger Grin- und Freiflachen
« Bepflanzung von Flachdachern und Tiefgaragen

Hinweise im Bebauungsplan:

« Verwendung erneuerbarer Energien, Warmepumpen und Einrichtungen fur E-Mobilitat
zum Zwecke des Klimaschutzes werden empfohlen

2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Das Planungsgebiet liegt am Rande des UnterschleiBheimer Stadtgebiets und weist eine
flache Topographie auf.

Der Geltungsbereich selbst ist von flachigen niedrigen Vegetationsbestanden mit einzelnen
Hecken gepréagt und ist aufgrund der vorhandenen Strukturen von geringer Bedeutung fir das
Landschaftsbild.

Landschaftsbildpragende Grinstrukturen sind der grofR3ziigige Gehdlzriegel siddstlich des
Geltungsbereichs, der diesen von der bestehenden Wohnbebauung abgrenzt und einen
Sichtschutz bietet sowie der GroBbaumbestand im Park siudwestlich des Furtwegs. Dort
befinden sich auch Oberflachengewasser in Form von zwei Weihern.
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Das Landschaftsbild ist durch das Umspannwerk im Norden und den Parkplatz des
Ballhausforums im Nordosten vorbelastet. Die Sicht auf das Wohngeb&ude und das Rot-
Kreuz-Gebaude nord-westlich des Geltungsbereichs wird durch eine mittelhohe Schnitthecke
entlang der Flurstlicksgrenze eingeschrankt.

Die Wohnbebauung im Umfeld besteht aus Gebduden mit in der Regel drei bis vier
Vollgeschossen. Das Hotel im Nordosten hat mit der Héhe von sechs Vollgeschossen eine
weitreichende optische Fernwirkung.

2.7.2 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbilds. Bestehende
Freiflachen werden (berbaut und neugestaltet. Die Hohenentwicklung der Wohnbebauung
unterscheidet sich grundlegend von der bisherigen Nutzung, passt sich mit drei bis maximal 4
Vollgeschossen jedoch stimmig in die bestehende Wohnbebauung im Umfeld ein.

Durch den geplanten, begriinten Schallschutzwall wird zum Parkplatz des Ballhausforums hin
auch ein Sichtschutz gewéabhrleistet.

Erhebliche negative Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Die
Ausgestaltung der Freiflachen und Eingriinung des Vorhabens wirken sich erwartungsgeman
positiv auf das Landschaftsbild aus.

2.7.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-gleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MalRnahmen:

e Begrenzung der Gebaudehthen

o Einbindung des Geltungsbereichs in die Landschaft / in das Stadtgebiet durch
grinordnerische Festsetzungen

« Begriinung von Flachdachern und Tiefgaragen

Hinweise im Bebauungsplan:

« Es ist ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan beim Bauantrag mit
einzureichen

2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
2.8.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes

Kultur- und Sachguter

Es befinden sich laut Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege keine Bau- oder
Bodendenkmaéler innerhalb des Plangebiets. Aufgrund der verhéltnisméaRig hohen Dichte an
Bodendenkmalern in der naheren Umgebung des Geltungsbereichs (Aktennummern: D-1-
7735-0105, D-1-7735-0102, D-1-7735-0104, D-1-7735-0256), ist ein Vorkommen im
Geltungsbereich jedoch nicht auszuschlieRen.
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Landwirtschaft

Auf dem Flurstiick Nr. 1150 befindet sich mafig extensiv genutztes artenarmes Grinland mit
einzelnen Magerkeitszeigern.

Die bestehenden Vegetationsstrukturen auf Teilflachen des restlichen Geltungsbereichs
lassen Ruckschlisse auf eine friihere Nutzung als Griinland zu.

Laut Bodenschatzung handelt es sich bei der nord-westlichen Hélfte des Geltungsbereichs um
stark lehmigen Sand mit einer Grinlandgrundzahl von 46 und einer Ackerlandzahl von 42. Auf
der sud-0stlichen Halfte befindet sich sandiger Lehm mit einer Grinlandgrundzahl von 52 und
einer Ackerlandzahl von 49.

Damit kann die natirliche Ertragsfahigkeit der Boden im Geltungsbereich als mittel eingestuft
werden.

Infrastruktur

Der Geltungsbereich schlie3t nordostlich an den Furtweg an, welcher ebenfalls zur
ErschlieBung des Naherholungsgebiets Unterschleil3heimer See genutzt wird.

2.8.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Kultur- und Sachguter

Bei Auffinden eines Bodendenkmals ist eine sachgerechte arch&ologische Ausgrabung im
Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
zur Sicherung und Dokumentation der von der BaumaRnahme betroffenen Bodendenkmalern
durchzufihren. Far die Durchfiihrung archdologischer Ausgrabungen und fiir Bodeneingriffe
aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf} Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetzt
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Landwirtschaft

Da der Uberwiegende Anteil des Geltungsbereichs brachgefallen ist und seit mehreren Jahren
nicht aktiv zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt wurde, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf landwirtschaftliche Belange zu erwarten.

Infrastruktur
Der Geltungsbereich wird verkehrstechnisch tiber den Furtweg erschlossen.
Es ist mit einem geringfiigig erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Die Stromversorgung und der Kanalanschluss ist Uber bestehende Sparten im Furtweg
gesichert. Die Wasserversorgung erfolgt tGber die Stadtwerke UnterschleiZheim.
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2.8.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-gleich
der nachteiligen Auswirkungen

Hinweise im Bebauungsplan:
« Sachgerechte archdologische Ausgrabung bei Auffinden eines Bodendenkmals

2.9 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die vorhandenen Freiflachen erhalten. Eine
fortschreitende Sukzession der Flachen ist zu erwarten, sollte der Bereich nicht anderweitig
genutzt beziehungsweise gepflegt werden. Bei dem Bestandgebaude ist langfristig ein Verfall
der Bausubstanz zu erwarten.

Mit erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen des Umweltzustands der anderen
oben beschriebenen Schutzguter ist nicht zu rechnen.

2.10 Risikoabschatzung im Falle von Unféllen oder Katastrophen

Im Rahmen der Risikoabschatzung werden sowohl vorhabenexterne Ereignisse
berticksichtigt, als auch Ereignisse, die vom Vorhaben selbst hervorgerufen werden kénnen.

Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie Ge-
bieten eines Extremhochwasserereignisses (HQ-extrem). UnterschleiBheim befindet sich
aulRerhalb von Erdbebenzonen. Vom Vorhaben ausgehende Risiken sind nicht zu erwarten.
Insgesamt betrachtet ist kein erhdhtes Risiko gegentber Unféllen oder Katastrophen
erkennbar.

2.11 Eingesetzte Technik und Stoffe

N&here Informationen zu den verwendeten Baustoffen und Bautechniken liegen nicht vor.

2.12 Kumulative Auswirkungen unter Berlcksichtigung von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

Nicht erhebliche, vorhabenbedingte Umweltauswirkungen koénnen gegebenenfalls im
Zusammenwirken mit benachbarten Plangebieten zu erheblichen Umweltauswirkungen
fuhren. Daher ist zu prifen, ob von weiteren Plangebieten Wirkungen ausgehen, die in der
Summe oder durch Synergieeffekte zu einer erheblichen Umweltauswirkung fihren kénnen.
Dies erfolgt unter Bertcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
maglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natirlichen Ressourcen.

Bei Betrachtung der Auswirkungen des gegenstandlichen Projektes zusammen mit den
kumulativen Auswirkungen benachbarter Vorhaben sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine zusatzlichen Wirkungen anzunehmen.
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3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Zielkonflikten

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

Die mit der Umsetzung des Vorhabens einhergehenden Versiegelung / Uberbauung hat vor
allem Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt sowie auf Tiere und Pflanzen.

Nachteilige sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstarkende Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern sind jedoch nicht zu erwarten.

4 Bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung

Der Eingriff wurde gemald dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (2003) in beiliegender
Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung ermittelt und bewertet.

Der Ausgangszustand des Geltungsbereichs ist von geringer bis mittlerer Bedeutung ftr
Naturhaushalt und Landschaftshild. GemaR dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (2003) wird der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad der geplanten Bebauung als
niedrig bis mittel eingestuft (Typ B, GRZ < 0,35).

Fur die Flachen, die von keiner Auf- oder Abwertung durch die Planung betroffen sind wird der
Kompensationsfaktor O festgelegt. Fir den Kompensationsfaktor der Flachen der Kategorie |,
Eingriffsschwere B gibt der Leitfaden eine Spanne von 0,2 — 0,5 an. Aufgrund der geplanten
Vermeidungsmafinahmen (Grinordnerische Festsetzungen zu Dachbegriinung, Gestaltung
privater und 6ffentlicher Griinflachen und Pflanzqualitaten) wurden die Werte mit 0,2 bzw. 0,3
im unteren Bereich angesetzt. Fir den Kompensationsfaktor der Flachen der Kategorie I,
Eingriffsschwere B gibt der Leitfaden eine Spanne von 0,5 — 0,8 an. Zur Einstufung des
Kompensationsfaktors von 0,6 wurden hier ebenfalls die Vermeidungsmalnahmen
bertcksichtigt.

Es wurde ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 6.630 m2 (0,66 ha) ermittelt.

Dieser kann durch eine bereits hergestellte Ausgleichsflache der Stadt UnterschleiRheim
gedeckt werden.

Die Ausgleichsflache befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 1256, Gemarkung UnterschleiRheim
und liegt nérdlich des Naherholungsgebiets ,UnterschleiRheimer See“. Die gesamte Flache
umfasst 18.261 mz2.

Fir ein bereits umgesetztes Bebauungsplanverfahren (Nr. 129 ¢) wurden bereits 5.428 m2
der Ausgleichsflache in Anspruch genommen.

Die Flachenabgrenzung der flr das aktuelle Vorhaben bendétigten Ausgleichsflache von
6.630 m2 ist dem beiliegenden Dokument zur Eingriffsermittlung zu entnehmen.

Es verbleibt weiterhin eine Flache von 6.203 mz, die kinftigen Vorhaben als
Ausgleichsflache zugewiesen werden kann.

5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan entspricht den Entwicklungszielen des gultigen Flachennutzungsplans.
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6 Zusatzliche Angaben

6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbalargumentativ unter Beriicksichtigung
der vorliegenden Fachgutachten. Die Auswertung der Datengrundlagen und die
Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgen nach einschlagiger Fachliteratur.

6.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gemal 8§ 4c BauGB hat die Stadt die erheblichen Umweltauswirkungen zu Gberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und sich
dementsprechend die Mdglichkeit zu verschaffen, geeignete AbhilfemalRnahmen zu ergreifen.

Wahrend der Bauphase dokumentiert die Bauleitung den Bauablauf und stellt sicher, dass
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu verzeichnen sind. Diese stellt die fachgerechte
Umsetzung der Vermeidungsmalnahmen sicher.

Die Unterhaltung der Ausgleichsflache ist fachkundig zu gewahrleisten.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Unterschleilheim hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 165 ,Wohngebiet
nordostlich des Furtwegs® beschlossen. Mit dem Ziel den steigenden Bedarf nach Wohnraum
im Stadtgebiet zu decken, ist die Errichtung von 12 Mehrfamilienhdusern in Form von
Geschosswohnungsbauten geplant.

Mensch

Die von der Autobahn A 92, dem Umspannwerk und der Gewerbeflache nérdlich des
Geltungsbereichs und der Parkplatze des Ballhausforums ausgehenden Larmimmissionen
werden im Bebauungsplan mit Festsetzungen entsprechender LarmschutzmalRnahmen
bertcksichtigt.

Auf dem Furtweg ist aufgrund des Vorhabens ein geringfiigig erhéhtes Verkehrsaufkommen
zu erwarten. Die Larmbelastung wird durch das Vorhaben nicht signifikant erhoht und ist zu
vernachlassigen.

Tiere und Pflanzen

Mit der Realisierung der Planung gehen Uberwiegend Bestande geringer bis mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung verloren.

Der Geltungsbereich liegt au3erhalb von Flora-Fauna-Habitat-Gebieten und ,Special Areas of
Conservation®.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb nationaler Schutzgebiete.
Es befinden sich keine amtlich kartierten Biotope im Geltungsbereich.
Die MalRnahmen der Grinordnung sichern die Ein- und Durchgriinung des Plangebiets.
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Die verbleibenden Eingriffe werden gemall 8§ la Abs. 3 BauGB naturschutzfachlich
ausgeglichen.

VerstéRe gegen die Verbotsbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz im Hinblick auf Fledermduse, Brutvogel und Reptilien kénnen
ausgeschlossen werden.

Boden

Es liegt ein geotechnisches Gutachten vor. Der Geltungsbereich liegt im Norden der Miinchner
Schotterebene.

Im Zuge der Gelandearbeiten wurden keine kinstlich aufgefiillten Béden vorgefunden.

Im Rahmen des geotechnischen Gutachtens wurden 12 Kleinbohrungen und 8
Rammsondierungen durchgefihrt.

Die vorgefundenen Quartarkiese stellen einen tragfahigen qualifizierten Baugrund dar.

Im Bereich der Wohnbebauung und anderer versiegelter Flachen kommt es zum Verlust der
Bodenfunktionen. Auf den Grinflachen koénnen sich die Bodenfunktionen nach der
Fertigstellung der Bodenmodellierung und Bepflanzung wieder regenerieren.

Flache
Der Geltungsbereich ist 2,18 ha grof3 und liegt im Verdichtungsraum Unterschleil3heim.

Es kommt zur Neuversiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen sowie Uberbauung durch
die Umgestaltung bestehender Freiflachen.

Das MaR der Uberbauung wird durch die festgesetzten Grundflachen begrenzt.
Griunordnerische Festsetzungen sichern ein angemessenes Mafd an Griin- und Freiflachen.

Wasser

Die Flurstiicke 1150 und 1149, Gemarkung Unterschleil3heim befinden sich teilweise innerhalb
des wassersensiblen Bereichs.

Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete liegen nicht vor.

Durch das Vorhaben werden keine Oberflachengewdasser beeintrachtigt.

Es liegt ein aktuelles Regenwasserkonzept vor. Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zur
Versickerung von Niederschlagswasser, die Dimensionierung technischer Einrichtungen zum
Abfluss und der Versickerung, dem Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens und die
Anforderungen an ein Bauen im Grundwasser festgesetzt.

Klima/ Luft

In UnterschleiBheim ist das Klima gemaRigt warm mit ganzjdhrig hohen Niederschlagsraten.
Die Temperatur liegt in UnterschleiBheim im Jahresdurchschnitt bei 9.6 °C. Die jahrliche
Niederschlagsmenge betragt 1000 mm.

Auswirkungen auf die Uberortlichen Klimafunktionen werden durch die Planung nicht
ausgelost. Lokalklimatisch gehen durch die geplante Uberbauung Ausgleichsfunktion der
bestehenden Freiflachen verloren. Diese werden zum Teil durch die Festsetzungen in der
Grunordnung mit Ansaaten und Neupflanzungen kompensiert.
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Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt in der Miinchner Schotterebene und weist eine flache Topographie
auf.

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbilds. Bestehende
Freiflachen werden Uberbaut und neugestaltet.

Das Landschaftsbild wird durch das Vorhaben umgestaltet. Erhebliche negative
Beeintrachtigungen sind nicht gegeben.

Kultur- und Sachguter

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets. Aufgrund der
verhaltnismafRig hohen Dichte an Bodendenkmadlern in der nédheren Umgebung des
Geltungsbereichs ist ein Vorkommen im Geltungsbereich jedoch nicht auszuschlieRen.

Bei Auffinden eines Bodendenkmals ist eine sachgerechte arch&ologische durchzufihren. Fur
die Durchfiihrung archéologischer Ausgrabungen und fir Bodeneingriffe aller Art ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis geman Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetzt notwendig.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen landwirtschaftlicher Belange gegeben.
Der Geltungsbereich wird verkehrstechnisch Uber den Furtweg erschlossen.

Es ist mit einem geringfugig erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, welches hier jedoch
nicht relevant ist.

Eingriff/ Ausgleich

Der Eingriff wurde gemal3 dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen,
Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2003) in beiliegender
Unterlage zur bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung ermittelt und bewertet.

Es wurde ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 6.630 m2 ermittelt.

Dieser kann durch die zur Verfigung stehende Ausgleichsflache auf dem Flurstiick 1256,
Gemarkung UnterschleiBheim nordwestlich des Stadtgebiets gedeckt werden.

8 Anlagen

Anlage 1:  Bestandsplan
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