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Bebauungsplan Nr. 141 noérdlich der Neufahrner StraRe
Begriindung

1) Anlass, Sinn und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Auf Grund der anhaltenden Nachfrage nach Flachen fur die Einfamilienhausbebauung innerhalb des
WirtschaftsgroRraums Muinchen, sieht sich auch die nérdlich benachbarte Stadt UnterschleiBheim
einem standigen Nachfragedruck fir derartige Flachen ausgesetzt.

Bereits im Stadium der Flachennutzungsplanung suchte die Stadt deshalb nach Flachen, welche auf
Grund ihrer Lage und stadtebaulichen Situation einer ordnungsgemaRen und organischen
Entwicklung zugefiihrt werden kénnen.

Nachdem die planungsgegenstandliche Flache die vorgenannten Kriterien erfilllte und im Rahmen der
24. Anderung des Flachennutzungsplans bereits ein Grofteil als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen wurde, sah sich der Stadtrat in der Lage, mit Beschluss vom 07.06.2010 einen
entsprechenden Bebauungsplan aufzustellen.

Ziel der Gemeinde ist es, mit dem Baugebiet einen hochwertigen Wohnstandort zu schaffen, in dem
ausschlieBlich Einfamilienh&auser in maBvoller Dichte realisiert werden kénnen.

2) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Planungsgebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan auf Grundlage der

24. Anderung bis auf die Flachen westlich der Eichenallee bereits als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.

Die Untersuchungen zur ErschlieBung der ausgewiesenen Flachen zeigte, dass die einzig mégliche
Anbindung des Baugebiets uber eine nordliche Verlangerung der Echinger StralRe erfolgen kann,
welche im weiteren Verlauf als Geh- und Radweg auf die vorhandene Eichenallee aufschliet.

Durch diese ErschlieBung ergeben sich im Bereich westlich der verlangerten Echinger Strale
erschlossene Bauflachen, welche zur Vermeidung einer einhiftigen ErschlieRung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung mit entwickelt werden und dauerhaft den westlichen Ortsrand darstellen
sollen.

Da diese Bauflachen westlich der verlangerten Echinger StraRe noch nicht im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen enthalten sind, muss der Flachennutzungsplan parallel zur
Bebauungsplanaufstellung erweitert und angepasst werden.

3) Beschreibung des Planungsgebietes, bestehende Belastungen
3.1) Lage, Bestand

Der Instruktionsbereich des Bebauungsplans liegt am nordwestlichen Rand des Gemeindeteils Lohhof
Sud, zwischen der Neufahrner StralRe im Suden, der verlangerten Echinger StraRe im Westen, dem
verlangerten Ludwig-Pettinger-Weg im Norden und der Tennisanlage des gemeindlichen Sportparks
im Osten.

Die Planungsflache gliedert sich dabei in einen sidlichen Teil, in dem im Anschluss an die
bestehende Bebauung eine Wohnnutzung realisiert werden soll und einen nérdlichen Teil, der eine
zusatzliche ErschlieBung des Baugebiets ber den Ludwig-Pettinger-Weg sowie die erforderlichen
Schallschutzanlagen rund um die Skateranlage sudlich des verlangerten Ludwig-Pettinger-Wegs
umfasst.

Die nach Norden verlangerte Echinger Strae und der nach Westen verlangerte Ludwig-Pettinger-
Weg bestehen derzeit aus Feldwegen, welche als beliebte Spazierwege von Naherholungssuchenden
genutzt werden.




Das ca. 45.500 m? groRe Planungsgebiet selbst besteht iberwiegend aus einer baumlosen, intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Fléche (ca. 33.000 m?), einer kartierten Biotopinsel (ca. 4.700 m?) mit
Altgrasbewuchs an der Sudgrenze und einem Block kleinerer Freizeit- bzw. Schrebergartenparzellen
mit lockerem Baumbestand (ca. 6.050 m?) in der Sudostecke, welche iber einen Feldweg entlang der
Ostgrenze des Planungsgebietes erschlossen sind. Die restlichen Flachen sind bereits bestehende
Verkehrsflachen am Nordrand des Planungsgebietes sowie bestehende Teilflachen des Tennisparks,
welche eine FulR- und Radwegverbindung vom Planungsgebiet zum Tennispark erhalten sollen.

32 Benachbarte Situation und Bebauung

An der sudlichen Grenze des Planungsgebietes, nérdlich der Neufahrner StralRe, existiert eine
Bauzeile aus 2-geschossigen Doppelhdusern und einem Einfamilienhaus, deren Gartenflachen sich
zur sudlich gelegenen Neufahrner Strale orientieren.

Die Tennisanlage auf der Ostseite des Planungsgebietes ist fast auf die gesamte Lénge bis zum
Nordrand der Freizeitgrundstiicke durch einen mit Biischen und Baumen bepflanzten Erdwall vom
Planungsgebiet abgetrennt. Im Bereich der Freizeitgrundstticke rickt die Tennisanlage bis an die
Ostgrenze des Planungsgebietes heran.

Auf der Westseite des Erdwalls verlauft ein Feldweg bis zu den vorher beschrieben Freizeitgrund-
stiicken, und schwenkt an deren Nordseite erst nach Westen und dann nach Siiden, um diese mittig
zu erschiieflen.

Der nérdliche Instruktionsbereich greift aus Immissionsschutzgrinden um den Bereich der
gemeindlichen Skateranlage herum, welche als Teil des Sportparks tber den Ludwig-Pettinger-Weg
zu erreichen ist.

Nordlich und westlich des Planungsgebietes schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die
FuRballfelder des Sportparks an.

3.3 Bestehende Belastungen

Das Planungsgebiet ist Larm- und Lichtimmissionen des Sportparks, insbesondere der Tennis- und
Skateranlage ausgesetzt, denen durch planerische MaBnahmen begegnet werden muss, um ein
konfliktfreies Nebeneinander zwischen den bestehenden Sporteinrichtungen und dem geplanten
Wohngebiet zu ermdglichen.

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann ebenfalls zu Geruchs- und
Staubimmissionen fuhren, welche im ortsiiblichen Rahmen hinzunehmen sind.

3.4 Verkehrsanbindung, Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist fur den Individualverkehr bestens an das regionale (B 13) und wberregionale
Strallennetz (A 92) angebunden.

Im Bereich des offentlichen Nahverkehrs wird an der Haltestelle Haimhauser StraRe eine
Busverbindung angeboten, mit der neben dem Zentrum UnterschleiRheims auch die S-Bahnstation
Unterschlei3heim sowie die U-Bahnstation in Garching erreicht werden kann.

Um diese Haltestelle ohne groRe Umwege erreichen zu kénnen, wird eine neue Geh- und
Radwegverbindung aus dem Planungsgebiet iber den Tennispark zur Haltestelle festgesetzt.

Das Schulzentrum mit Realschule und Gymnasium am Nordrand des Sportparks ist in 5
Fahrradminuten zu erreichen, die Grundschule ein groRes Angebot an die Einkaufsméglichkeiten und
Gastronomieeinrichtungen ist im Zentrum von UnterschleiBheim innerhalb 500 - 1000 m Luftlinie
vorhanden.

Ein groRer Kinderspielplatz liegt in ca. 400 m Entfernung am siidlichen Ortsrand von Lohhof am
Westende der Dietersheimer Strale.




4) Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfes

4.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tber die nordliche Verlangerung der Echinger StraRe,
welche nach Osten in das Baugebiet fuhrt.

Innerhalb des Baugebietes waren 2 ErschlieRungssysteme maglich:
- ein Schleifensystem sowie
- ein Stichsystem.

Beide Systeme wurden fir eine Entscheidungsfindung in Form einer informellen Planung
durchgespielt und bewertet.

In der Abwagung der beiden ErschlieBungssysteme wurden beim Stichsystem gewisse Vorteile
erkannt, welche den Ausschlag gaben, dieses System planerisch weiterzufiihren:

e Bezugnahme auf die nordliche Ortsrandlage der Bebauung durch Verflechtung der
unbebauten Flachen mit den Siedlungsflachen,

o flexiblere Teilungsmdéglichkeiten der an den Stichstralen liegenden Grundstiicke,

e Mdglichkeit einer Entwicklung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen in einzelnen
Abschnitten,

e Abstufungsméglichkeit der Gbergeordneten Quartiererschliefung bis zur reinen Anliegerstralle
durch Schaffung von ErschlieBungshierarchien (Trennungsprinzip — Mischungsprinzip),

e zielgerichtete Verkehrsbewegungen in die einzelnen Quartiere, quartiersbezogener
Anliegerverkehr.

Neben den reinen Erschliefungsflachen werden Querverbindungen fiir FuBgénger angeboten, welche
die einzelnen Quartiere untereinander sowie die Siedlungsflachen mit den Freiflachen im Norden
verknupfen sollen.

Auf Antrag der SPD-Fraktion im Bauausschuss wurde eine zusatzliche verkehrsberuhigte Verbindung
aus dem geplanten Wohngebiet zum Ludwig-Pettinger-Weg nach Norden angeboten, um die durch
das neue Wohngebiet ausgeldste Verkehrsbelastung in den bestehenden Wohnquartieren sidlich des
Geltungsbereiches in einem zumutbaren Rahmen zu halten.

4.2 Art der Nutzung

In differenzierter Ableitung des Flachennutzungsplanes wird das Baugebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgeschrieben, in dem ausnahmsweise nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig sind.
Die Anlage von Schank- und Speisewirtschaften wurde ausgeschlossen, da diese Einrichtungen
bereits in der Ortsmitte in ausreichendem MaRe vorhanden sind und der Schwerpunkt der Nutzung
auf dem Wohnen liegen soll. Dies begriindet auch den Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen der Ziff. 1, 3, 4 und 5 des § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet.

4.3 Bebauungsstruktur, Bauweise

Entsprechend der Hierarchie des geplanten ErschlieBungssystems wird die Struktur der Bebauung
von einer relativ stringenten 2-geschossigen Doppelhausbebauung am Sudrand des Baugebiets tiber
eine Uberwiegend lockerere Doppel- und Reihenhausbebauung auf eine reine Einzelhausbebauung
mit geringeren Wandhéhen am westlichen und nérdlichen Baugebietsrand abgestuft.

Um gewisse Spielrdume bei der Wahl der Bauweise anbieten zu kénnen, wurden im Binnenbereich
des Planungsgebietes Bereiche ausgewiesen, in denen im Rahmen der zulassigen Wandhéhen und
Grundflachen wahlweise Einzel- oder Doppelhduser bzw. Doppel- oder Reihenh&user realisiert
werden kénnen. An den Ortsrandern wurde zwingend Einzelhausbebauung festgesetzt. Im direkten
Anschluss an die Bestandsbebauung wurde die dort tbliche Doppelhausbauweise festgesetzt, bei der
statt einem Doppelhaus aber auch ein Einzelhaus je Bauraum zulassig ist.



4.4 MaR der Nutzung, Zahl der Wohnungen, Mindestgrundstiicksgréen

GemaR der von Sud nach Nord abgestuften ErschlieRungs- und Baustruktur wird die bauliche Dichte
zum Ortsrand hin etwas geringer.

Diese ergibt bei Ausnutzung der zulassigen Grundflachen im Mittel eine bauliche Dichte von GRZ 0,23
und GFZ 0,46 im sudlichen und mittleren Bereich und eine Dichte von GRZ 0,19 und GFZ 0,38
entlang der Ortsrander.

Die Festsetzung des Nutzungsmales erfolgt ausschlieBlich tber die Grundflachen im Zusammenspiel
mit den Wandhohen, da diese beiden Parameter allein die Proportion der Geb&ude steuern.

Durch die Anordnung des Abstandsflachenrechts nach Art. 6 BayBO sind ausreichende
Gebaudeabstande gewanhrleistet.

Damit die ausgewiesenen Flachen fiir den Ruhenden Verkehr fur die zu erwartenden Wohneinheiten
ausreichen, wurde eine Obergrenze fiir die Zahl der Wohneinheiten festgesetzt.

Um den Charakter eines hoherwertigen Einfamilienhausquartiers mit ausreichender Durchgriinung
sicherzustellen, wurden MindestgrundstiicksgréRen von 500 m? fiir ein Einzelhaus und 700 m? fir ein
Doppelhaus festgesetzt.

4.5 Dachgestaltung, Dacheindeckung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen ein gewisses Spektrum an Dachformen und
Dachneigungen eréffnen, wobei zwingend vorgeschriebene Firstrichtungen nur in den Bereichen
festgesetzt wurden, wo andersartige Lésungen planerisch nicht vorstellbar sind.

In den Bereichen ohne Firstrichtungsangabe gilt lediglich der gestalterische Grundsatz, dass die
Firstlinie immer Gber der langeren Gebaudeseite verlaufen muss.

Die Regelungen zu Dachaufbauten verfolgen das Ziel, deren gegeniiber dem Hauptdach
untergeordneten Charakter sicherzustellen.

Beziglich der Dacheindeckungen sind schuppenartige Deckungen in dezenten Farben wie auch
patinierende Blecheindeckungen zugelassen. Ausgeschlossen werden nur grelle und glanzende
Farben.

5) Griinordnung
51 Stra3enbild

Zur Gestaltung des o6ffentlichen Raumes wurden StraRen begleitende Baumpflanzungen mit
Spezifikation nach Art der Baume, PflanzgréRe und Standort festgesetzt.

Neben Festsetzungen im 6ffentlichen Straenraum wurden ergéanzend Baumpflanzungen von
Kleinbdumen in den, an den offentlichen Raum angrenzenden privaten Grinflachen festgesetzt.

52 Private Grunflachen

Fur die privaten Grinflachen wurden tber die Festsetzung von Stralen begleitenden
Baumpflanzungen hinaus keine Festsetzungen zu weiteren Bepflanzungen getroffen, um
Uberreglementierungen zu vermeiden.

5.3 Landschaftliche Einbindung

Im Westen und Norden grenzt das Baugebiet an die landwirtschaftliche Feldflur, im Suden an eine
bestehende Wohnbebauung, im Osten an eine Tennisanlage an.

Die Landschaftliche Einbindung sieht im Westen und Nordwesten des Baugebiets einen 6m breiten
offentlichen Grinstreifen mit strauchartiger Bepflanzung vor.

Nach Norden ist ein variabel breiter Grunstreifen vorgesehen, der als Magerwiese angelegt und mit
Obstbaumen bepflanzt werden soll.




Zur Tennisanlage hin besteht im Nordosten des Baugebietes ein Larmschutzwall, die bereits dicht
bepflanzt ist. Im Stidosten istim Rahmen des Immissionsschutzes ein neuer Larmschutzwall zu
errichten, der mit Strauchern zu bepflanzen ist.

5.4 Derzeitige Landschaftsnutzung im Bereich der Eingriffsflache

Die Eingriffsflache besteht derzeit aus drei Flachen.

Den weitaus groten Anteil, im Norden und Westen liegend, nimmt eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache ein. Im Sudéstlichen Bereich mit Anschluf an die bestehende Bebauung befindet sich
eine Ruderalflache, die Im Jahr 1992 als Biotop Nr. 7765-128 kartiert wurde. Ostlich daneben liegt
wiederum mit Anbindung an die bestehende Bebauung sowie an den Larmschutzwall der
Tennisanlage eine weitgehend aufgelassene Anlage aus groeren Kleingarten.

6) Immissionsschutz

6.1 Schallimmissionen

Das Planungsgebiet, das als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist, steht im Einflussbereich der
Schallemissionen aus dem seit 1972 existierenden Tennisplatzen und einer Skateranlage des
Sportvereins Lohhof e.V. Die im Umfeld existierenden FuRballfelder haben keinen nennenswerten
Einfluss auf die geplante Wohnbebauung.

Die detaillierten Untersuchungen hierzu sind der Schalltechnischen Untersuchung der C. Hentschel
Consult Ing.-GmbH fur Immissionsschutz und Bauphysik vom Mé&rz 2011 zu entnehmen, welche
Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan sind.

Auf Grund der zu erwartenden Immissionsbelastung durch die Tennis- und Skateranlagen sind
SchallschutzmalRnahmen vorzusehen. Da die Nutzungszeit der Sportanlagen nicht eingeschrankt
werden soll und Schallschutzfenster kein ausreichender Schallschutz sind, sind AbschirmmaRnahmen
zwischen der Wohnbebauung und der Sportflachen notwendig.

Im Bebauungsplan werden deshalb im Bereich der Tennisplatze und der Skateanlage aktive
Schallschutzmafinahmen in Form von Wall-Wand-Konstruktionen festgesetzt. Da mit diesen aus
ortsgestalterischer Sicht noch vertretbaren MalRnahmen der Orientierungswert nicht jederzeit in allen
Geschossen durchgéngig eingehalten werden kann, sind einige wenige Fassaden bzw. Dachflachen
von Dachgeschossen vorhanden, bei denen die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung — 18. BImSchV fur Aligemeine Wohngebiete zu den Ruhezeiten berschritten werden.

Diese Uberschreitungen sind jedoch als hinnehmbar einzustufen und stehen der Schutzwiirdigkeit des
Allgemeinen Wohngebietes nicht zwingend entgegen, da die ebenerdigen Aulenwohnbereiche
abgewandt zu den Gerauschquellen angeordneten werden kénnen.

6.2 Lichtimmissionen

Von den der 6stlich angrenzenden Tennisanlage ist der mittlere der im Plan dargestellten
Tennisplatze mit einer alteren Flutlichtanlage ausgestattet, welche aus 4 Masten mit je drei
Scheinwerfern in 16 m Hohe besteht.

Im Rahmen der 24. Flachennutzungsplananderung wurde bereits durch eine lichttechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung des Ing. Buros Greiner mit Bericht Nr. 204103/3 vom 04.03.2005 die
Auswirkung dieser Anlage auf eine mogliche, 6stlich benachbarte Wohnbebauung untersucht.

Fazit dieser Untersuchung war, dass die derzeitige Flutlichtanlage zu stérenden Raumaufhellungen
und Blendungen der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung fuhren wirde. Dieses Ergebnis wiirde
durch die Errichtung des geplanten Larmschutzwalles nicht wesentlich verbessert, da die Wallhéhe
mit 3,5 m vergleichsweise gering gegenuber der Mastenhdhe von 16 m ist.




Die Flutlichtanlage wird jedoch schon seit tiber 10 Jahren aus Mangel an Interesse nicht mehr
betrieben, so dass negative Auswirkungen nur bei einer regelmagigen (uber die Betriebszeit von mehr
als einer Stunde) Wiederaufnahme des Flutlichtbetriebes zu erwarten waren.

Fur diesen Fall geht die Gemeinde davon aus, dass die Scheinwerfer der Flutlichtanlage gegen
zeitgemale, asymmetrische Scheinwerfer ausgetauscht werden, um Stérungen der angrenzenden
Wohnbebauung zu vermeiden.

7) Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

A) Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
- Siehe Punkt 1 der Begriindung

B) Darstellung der in den Fachplanungen und Fachgesetzen festgelegten
Umweltschutzziele

In vorliegendem Umweltbericht erfolgt eine Abschichtung der Fachplanungen bzw. Einzelgutachten,
welche zum Bebauungsplan erstellt wurden. Dariiber hinaus wurden die Umweltschutzziele der
nachstehenden Fachplanungen bzw. Fachgesetzte der Planung zu Grunde gelegt:

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan,
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung/ Leitfaden

e BauGB

e BauNVO

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e die einschlagige Immissionsschutzgesetzgebung wie das
e BImSchG

e DIN 18005 Teil 1 Schallschutz im Stadtebau

e DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

e VDI2719

e Richtlinien fir den Larmschutz an Straflen RLS 90 (3)
e BayDSchG

®

]

Der Flachennutzungsplan (24. Anderung, Teil 1, fur den Bereich "Sportpark West") stellt die
Uberplanten Flachen bereits uberwiegend als Wohnbauflachen dar, insofern ist bereits durch die
tbergeordnete Bauleitplanung die grundsatzliche Méglichkeit der Siedlungsentwicklung an dieser
Stelle positiv bewertet worden.

C) Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen der saP sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei
Gruppen zu bericksichtigen (nach der Obersten Baubehérde):

Pkt. 1 Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Pkt. 2 Die europaische Vogelarten i. S. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie

Pkt. 3 Die daruber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschitzten Arten* nach
Bundesartenschutzverordnung bzw. Art 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG

Die Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten sind im Hinblick auf
die Verbotstatbestéande des § 42 Abs. 1i.V.m. Abs. 5§ BNatSchG und ggf. hinsichtlich dem Vorliegen
der Ausnahmegrinde des § 43 Abs. 8 BNatSchG zu prifen. Die tiber diese beiden Gruppen hinaus
nur national streng geschiitzten Arten sind im Hinblick auf die Schutzvorschrift des Art. 6a Abs. 2 Satz
2 BayNatSchG zu prifen.




Im Rahmen der 24. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil 1 wurde im Auftrag der Stadt |
UnterschleiBheim eine artenschutzrechtliche Prufung durch das Ingenieurbiiro Schwaiger und |
Burbach, Kulischstrasse 6, Freising durchgefiihrt. |

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:

"Durch das Vorhaben war zu vermuten, dal® die gem. Anhang IV FFH-RL europarechtlich streng
geschutzte Tierart Zauneidechse und europaische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL nachweislich oder
potenziell betroffen sind. Hingegen kann eine Betroffenheit von europarechtlich oder national streng
geschutzten Pflanzenarten oder von weiteren europarechtlich oder national streng geschitzten Arten
ausgeschlossen werden.

Vorkommen der Zauneidechse konnten trotz mehrfacher gezielter Kontrollen nicht nachgewiesen
werden. Da auch die Flache nur eingeschrankte Lebensraumqualitat aufweist, sind Vorkommen nicht
anzunehmen.

Unter Bertcksichtigung von MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen
und Eingriffe, kann fur die vom Vorhaben (potentiell) betroffenen Vogelarten i. S. v. Art 1 VRL die
Funktionalitat betroffener Lebensstéatten gesichert werden. Ein VerstoR gegen die
Schéadigungsverbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG liegt damiti. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht vor.

In der Gesamtbetrachtung werden somit weder fiir Arten gem. Anhang IV FFH-RL noch fir
europdische Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL Verbotstatbestéande nach § 42 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfullt. Die Erteilung einer Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter
Berucksichtigung der geplanten Vermeidungsmafnahmen nicht nétig."

Die VermeidungsmafRnahmen sind in der Satzung festgesetzt. Sie betreffen vier Schwerpunkte:
Festsetzung von Rodungsterminen, Vermeidung Vogel gefahrdender Glasflachen, Pflanzung
einheimischer Gehdlzarten, dichte Bepflanzung der Randbereiche des Baugebiets.

D) Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung erfolgt verbal argumentativ und wird in Form von drei Stufen
namlich geringe - maRige — und — hohe — Umwelterheblichkeit bewertet.

Schutzgut Arten- und Lebensrdume

A) Bestand:

Ackerflache landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Biotopflache Nr. 7735-128, Altgrassukzession, durchsetzt mit Vorgehélzen und wilden Ablagerungen.
Kleingartenflache (weitrdumige Parzellen) im beginnenden Sukzessionsstadium. Grof3geholze, im
wesentlichen Fichten.

B) Baubedingte Auswirkungen:
Verlust und Stérung von belebtem Boden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Verlust von belebtem Boden, Verlust von Sickerflachen durch Versiegelung.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:

Festsetzung von Grunflachen und Pflanzungen im 6ffentlichen und privaten Raum.
Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile.

Festsetzung von Ausgleichsflachen.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: méBig

Schutzgut Boden

A) Bestand:
Im Wesentlichen ungestdrte Boden.



B) Baubedingte Auswirkungen:
Beseitigung von anstehendem Oberboden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Dauerhafte Versiegelung des Bodens im Bereich der Uberbauungs- und Befestigungsflachen.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:
Verwendung versickerungsfahiger Belagsflachen.
Uberstellung der Parkplatze mit GroRgrin.
Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Bodens.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: méBig

Schutzgut Wasser

A) Bestand:

Der héchste Grundwasserstand (HHW) liegt im Planungsgebiet nahe der Bodenoberflache, der
tbliche Grundwasserstand jedoch wesentlich tiefer bei ca. 3-4m.

Die Giber dem Grundwasser liegende Kiesschicht besteht aus Béden hoher Durchlassigkeit.
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

B) Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauzeit von Kellern kann eine Verbindung zwischen Baugrube und Grundwasser
entstehen. Da die Bauzeit von Kellern in der Regel duBerst kurz bemessen ist und hohe
Grundwasserstande nur in weiten zeitlichen Abstadnden vorkommen, darf von einer sehr gering zu
wertenden Problematik ausgegangen werden.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Reduzierung der Grundwasserneubildung durch ErschlieBungsflachen.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:
Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen wird soweit méglich in den
Gartengrundstiicken versickert und damit die Grundwasserneubildung ermdglicht.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: gering

Schutzgut Klima/Luft
A) Bestand:

Das Planungsgebiet hat hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft aufgrund seiner GréRe, niedrigen
Bebauung und der Ebenflachigkeit des Gelandes nur marginale lokalklimatische Bedeutung.

B) Baubedingte Auswirkungen:
Baubedingter Staubeintrag.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen
Zu vernachlassigen.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:
Beschattung grof3er Teile der Befestigungsflachen durch dichte Baumpflanzungen.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: gering

Schutzgut Landschaftsbild/ Erholung

A) Bestand:
Der weitaus groRte Teil des Baugebietes liegt als Ackerflache ohne jeglichen Gehdélzbewuchs vor.




In diesem Bereich lauft ein Flurweg von Norden kommend auf die Echinger StraBe zu. Dieser Weg ist
von gewisser Bedeutung fur die Naherholung sowie als Anbindung an das Stadtzentrum.

Die geholzbestandenen Bereiche der Biotopflache bzw. der Gartenparzellen verschmelzen optisch mit
der dahinter liegenden Vegetation. Die Fldchen haben keine Relevanz fur die 6ffentliche Naherholung.

B) Baubedingte Auswirkungen:
Geringe Stérung des Landschaftsbildes wahrend der Bauzeit.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Das Landschaftsbild unterliegt nach Abschlul? der Bautatigkeit und einer gewissen Zeit, die das
Geholzwachstum beansprucht keinen signifikanten Beeintrachtigungen.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:

Durch die Lage des Baugebiets, seine stadtebauliche Konzeption und die an den Randern
festgesetzten offentlichen Grunflachen entsteht ein organischer Ortsrand mit ruhiger
Gebaudesilhouette.

Blickbeziehungen zu das Landschaftsbild pragenden Elementen werden nicht gestort.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: gering

Schutzgut Mensch/Ldrm

A) Bestand:
Erhebliche Larmbelastungen durch die angrenzende Tennisanlage im Osten und die Skateranlage im
Norden des Planungsgebietes. Geringe Belastung durch die tibliche landwirtschaftliche Tatigkeit.

B) Baubedingte Auswirkungen:
Beeintrachtigung durch Baularm und Staub.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Fahrverkehr und siedlungstypischer Gerauschpegel.

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:

Aktive Schallschutzmafnahmen (Wall-Wand-Konstruktionen) gegeniiber den Tennisplatzen und der
Skateranlage, kombiniert mit passiven Schallschutzmafnahmen (Anordnung der Freibereiche).
Gestaltung des ErschlieBungskonzeptes mit groRzigiger Ausweisung verkehrsberuhigter Straen.
Anlage Quartier verbindender FuBwege zwischen den Gartengrundstiicken.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: médBig

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

A) Bestand:

Im Planungsgebiet sind weder Bodendenkmale bekannt noch zu erwarten, kdnnen jedoch nicht sicher
ausgeschlossen werden.

B) Baubedingte Auswirkungen:
Zerstérung der evtl. vorhandenen Bodendenkmaler

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
Dauerhafte Beseitigung evtl. vorhandener Bodendenkmaler vom Originalstandort

C) Vermeidungsstrategien und Bewertung:
Hinweise im Bebauungsplan auf evtl. vorhandene Bodendenkmaler.

Bewertung der Umwelterheblichkeit: gering
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In Betracht kommende alternative Planungsma&glichkeiten

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden zwischen der Stadt Unterschleiheim und den Planern

verschiedene stadtebauliche Varianten gepruft.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Ackerflache bleibt bestehen.

E) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung / Leitfaden

1) Einstufung des Gebietes entsprechend seines Zustandes und der Planung

Das vorliegende Baugebiet weist hinsichtlich seiner Gesamtflache eine unterschiedliche Wertigkeit
einzelner Flachen auf. Die festgesetzte GRZ betragt fur das Baugebiet GRZ < 0,35.

In Abstimmungen zwischen der Stadt Unterschleiheim, dem LRA Minchen und dem
Landschaftsarchitekten wurden folgende Werte It. Abb. 7 der Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren besprochen.

Intensiv genutztes Ackerland = Kategorie | - Gebiete geringer Bedeutung,
Typ B | - Ausgleichsfaktor = 0,2.

Gartengelande = Kategorie Il - Gebiet mittlerer Bedeutung,
Typ B Il - Ausgleichsfaktor = 0,5.

Biotopflache Nr. 7735-128 = Kategorie Il - Gebiete hoher Bedeutung,
Typ B il - Ausgleichsfaktor = 1,5

2) Zusammenstellung der VermeidungsmafSnahmen:
(Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen)

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Festsetzung von Grinflachen und Pflanzungen im o6ffentlichen und privaten Raum.
Verbot Tiergruppen schadigender Anlagen oder Bauteile.

Festsetzung von Ausgleichsflachen.

Schutzgut Boden

Verwendung versickerungsfahiger Belagsflachen.
Uberstellung der Parkplatze mit GroRgrin.

Schichtgerechte Lagerung und Wieder -Einbau des Bodens.

Schutzgut Wasser
Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen wird soweit méglich in den
Gartengrundstticken versickert und damit die Grundwasserneubildung erméglicht.

Schutzgut Klima/Luft
Beschattung grof3er Teile der Befestigungsflachen durch dichte Baumpflanzungen.

Schutzgut Landschaftsbild Erholung

Durch die Lage des Baugebiets, seine stadtebauliche Konzeption und die an den Randern
festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen entsteht ein organischer Ortsrand mit ruhiger
Gebaudesilhouette.

Blickbeziehungen zu das Landschaftsbild pragenden Elementen werden nicht gestort.

Schutzgut Mensch / Larm
Gestaltung des ErschlieBungskonzeptes mit groRzugiger Ausweisung verkehrsberuhigter Straen.
Anlage Quartier verbindender FuBwege zwischen den Gartengrundstucken.
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SchallschutzmaRnahmen gegeniiber den Tennisplatzen und der Skateranlage. |

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter
Hinweise im Bebauungsplan auf evtl. vorhandene Bodendenkmaler.

Rechnerische Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs:

Ausgleichsbedarf Ackerflachen - 30.061 m? x Ausgleichsfaktor 0,2 6.012 m?
Ausgleichsbedarf Biotop - 4.707 m? x Ausgleichsfaktor 1,5 7.061 m?
Ausgleichsbedarf Gartenflachen - 6.050 m? x Ausgleichsfaktor 0,5 3.025 m?
Ausgleichsbedarf Gesamt: 16.098 m?

Realisierung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleich mit 16.098 m? erfolgt auf FI.-Nr. 1259 der Gemarkung Unterschlei3heim, nordlich des
UnterschleiRheimer Sees. Das Flurstick weist It. Grundbuch eine GréR3e von 16.914 m? auf. Die
Flache wird bisher ackerbaulich genutzt. Das Entwicklungskonzept sieht die Entwicklung eines
artenreichen Frisch-/Feuchtgrinlands mit einzelnen Feldgehoélzen und randlichen Hochstaudenfluren
vor. Im Bereich der Ausgleichsflache ist eine 110-kV-Leitung der EON AG vorhanden. Im Rahmen der
Umsetzung des Aufforstungskonzeptes soll dafiir Sorge getragen werden, dal} die fiir diese Leitung
vorgesehenen Schutzzonen eingehalten werden.

F) Methodik

Folgende Materialien bzw. technische Verfahren oder Gutachten fanden bei der Umweltprifung
Verwendung:

Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"

Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis*

Aussagen des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan zu Bodendenkmalern.
Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prufung (saP) des Biros Schwaiger und Burbach,
Kulischstrasse 8, Freising vom Jahr 2008.

G) Monitoring

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans und des Ausgleichsplanes sollte fur folgende
Schutzguter die Prufung unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkungen erfolgen:

Schutzgut MaRnahme zur Uberwachung

Landschaftsbild Wirksamkeit der grinordnerischen
MaRnahmen zur Ortsrandeingrinung
Prufung des Vollzugs der stralenbegleitenden
Baumpflanzungen in privaten Grunflachen

Ausgleichsflachen Wirksamkeit der Pflegemalinahmen

H) Zusammenfassung

Die Planung versucht den im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes eintretenden
Beeintrachtigungen durch im Bebauungsplan festgesetzte Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
zu begegnen. Dies geschieht im Wesentlichen durch folgende Malnahmen:

Naturhaushalt
GroRzugige Durchgriinung des Baugebiets.
Festsetzung versickerungsoffener Beldge und Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich

der Gartengrundsticke.
Festsetzung naturnaher Pflanzflachen am Ortsrand sowie entlang der Tennisanlage (Larmschutzwall).
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Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Flache nérdlich des UnterschleiRheimer Sees

erfolgen. Die Flache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Das Entwicklungskonzept sieht die Entwick-
lung eines artenreichen Frisch-/Feuchtgrunlands mit einzelnen Feldgehélzen und randlichen Hoch-
staudenfluren vor.

Mensch, Immissionen

Gestaltung des ErschlieBungskonzeptes mit groRzugiger Ausweisung verkehrsberuhigter StraRen.
Gestaltung Quartier verbindender FuBwege zwischen den Gartengrundsticken.

Uberstellung der Parkplatze und StraRen mit GroRgriin. Beschattung groer Teile der
Befestigungsflachen durch Baumpflanzungen.

Schallschutzmaflnahmen zu den Tennisplatzen und zur Skateranlage.

Landschaftsbild

Durch die Lage, die stadtebauliche Konzeption und die an den Randern festgesetzten Griinflachen
entsteht ein organischer Ortsrand mit ruhiger Gebaudesilhouette.

Blickbeziehungen zu das Landschaftsbild pragenden Elementen werden nicht gestort.

Ergebnis:

Verbleibende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter kénnen nach Umsetzung der festgesetzten
Mafinahmen in der Summe als méBig bis gering bewertet werden.

Tabellarische Zusammenstellung:

Schutzgut Bewertung der Umwelterheblichkeit
Arten und Lebensraume maBig

Boden manig

Wasser gering

Klima/ Luft gering

Landschaftsbild, Erholung gering

Mensch/Larm manig

Kultur- u. Sachguter gering

8) Ver- und Entsorgung des Baugebietes

Die Versorgung des Baugebietes mit Frischwasser kann durch den Ausbau des bereits vorhandenen
Leitungsnetzes des Wasserwerks UnterschleilRheim erfolgen.

Die Versorgung mit Strom wird uber das Netz der EON AG sichergestellt.
Die Versorgung mit Erdgas kann durch die Erdgas Sudbayern erfolgen.

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Anschluss an das Kanalisationsnetz des
Abwasserzweckverbandes UnterschleiRheim-Eching-Neufahrn gewahrleistet.

Die Mullentsorgung erfolgt durch ein von der Stadt UnterschleiBheim beauftragtes Unternehmen.
Das Niederschlagswasser wird breitflachig tber die belebte Oberbodenzone innerhalb der privaten
Gartenflachen versickert.

9) Auswirkungen der Planung

Mit Verwirklichung des Baugebietes entstehen im WA max. 17 Einzelhauser, 18 Doppelhauser mit
max. 36 Wohneinheiten, drei Reihenhausgruppen mit insgesamt 15 Wohneinheiten sowie eine

Reihenhausgruppe mit 4 Wohneinheiten. Insgesamt ist demnach mit einem Zuwachs von ca. 72
Hauhalten und einem Zuwachs von etwa 252 Einwohnern bei 3,5 EW/ Haushalt rechnen.
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10) Planungsdaten

Geltungsbereich gesamt 45.427 m?
davon
Nettobaulandflachen 30.500 m?
Offentliche und &ffentlich gewidmete Verkehrs- und Griinflachen 14.927 m?
davon

bestehende 6ffentliche und private Stralenflachen

auf FI.Nr. 169, FI.Nr. 1091/2 und FI.Nr. 1090/1 1.178 m?
neue Verkehrsflachen und StralRenbegleitgriin 6.501 m?
bestehende, umgestaltete Flache im Tennispark 670 m?
Flachen fur den Larmschutz 3.320 m?
Flachen fur die Ortsrandeingrinung 3.258 m?

Bauliche Dichte

Teilgebiet GroRe inm?  festgesetzte GR entspr. ca. GRZ
WA 1.1u.1.2 5.929 m? 1.143 m? 0,19

WA 21u.22 2.207 m? 520 m? 0,24

WA 3 1.539 m? 316 m? 0,21

WA 4 u.5 4.283 m? 1.000 m? 0,23

WA 6 1.620 m? 3156 m? 0,19

WA 7 u.8 4.299 m? 1.000 m? 0,23

WA 91u.92 2.163 m? 435 m? 0,20

WA 10 1.995 m? 428 m? 0,21

WA 11 6.465 m? 1.280 m? 0,20
Gesamt 30.500 m? 6.437 m? 0,21i. M
Festgesetzte GR inkl.

25%iger Uberschreitungsregelung 8.046 m? 0,26 < 0,35

Mnchen, den 18.03.2813( " | UnterschleiBheim, den 18.03.2013

f" ﬂ;@
sg_ -
der 1 Burgermelster Rolf Zeutler

der Plane

), § | ;‘Y
%, 127030 | &

~ T
e AreetisY
<3 OFFEN

14



I

1:2000

Nachweis der Eingriffsflachen neu M

30.061 m?

Ausgleichsfaktor 0,2
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