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Stadt UnterschleiBheim: )
Zusammenfassende ErklGrung zur 1. Anderung des Fidchennutzungsplans fUr den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Std*

1 Vorhaben und Ziele der Bauleitplanung

Der Verdichtungsraum MUnchen unterliegt einem hohen Bedarf an Wohnraum
sowohl fUr Familien als auch, bedingt durch den demographischen Wandel, an
Wohnformen wie betreutem Wohnen und Altenheimen. DarUber hinaus stellt sich
die verkehrliche Situation in der bestehenden Siedlung Lohhof-SGd als
unbefriedigend dar, da ein Teil des Verkehrs von UnterschleiBheim in Richtung
MUnchen zur Umgehung der stark befahrenen B 13 durch die Wohnsiedlung fahrt.
Um diese Situation zu verbessern, soll im Zuge der Entwicklung des
Planungsgebietes eine neue UmgehungssiraBe realisiert werden, die die
bestehende Siedlung vom Durchgangsverkehr entlastet.

GemdB Landesentwicklungsprogramm (LEP) soll eine nachhaltige und
Ressourcen schonende Raumentwicklung erfolgen. Die Stadt UnterschleiBheim
befindet sich im nérdlichen Verdichtungsraum der Landeshauptstadt MUnchen,
der sich besonders fUr eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch
vertrégliche Entwicklung der Siedlungs- und Infrastruktur im  Sinne der
Wahrnehmung seiner Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eignet.

Als Mittelzentrum im Regionalplan MUnchen hat UnterschleiBheim die Aufgabe,
die zentraldriliche Versorgung in Stadt- und Umlandbereichen zu Ubernehmen
und zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beizutragen. Das Planungsgebiet
wird im Regionalplan als Hauptsiedlungsbereich dargestellt.

Ziel der Planung ist es, ein Quartier mit Wohnraum sowie besondere Wohnformen
wie daltersgerechtes Wohnen mit Pflegeeinrichtungen auf der Fldche zu
entwickeln. Zwischen diesen Nutzungen soll im Zentrum eine O&ffentliche
Grinflache entstehen, die als Parkanalge von den Bewohnern des neuen
Quartiers genutzt werden kann. Da sich aus den geschaffenen Wohneinheiten ein
steigender Bedarf an Nahversorgung und Gemeinbedarfseinrichtungen ergibt,
sollen zur Entwicklung des Quartiers ein neuer Einzelhandelsstandort und eine
Flache fUr Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben (BOS)
beitragen. Ebenso sollen neue Gewerbefldchen zur Stdrkung des lokalen
Arbeitsmarktes beitragen und eine Kindertagesstatte zur Stérkung der sozialen
Infrastruktur beitragen. Die letztgenannten Nutzungen sollen vertraglich im
Wohngebiet unterkommen.

2 Bericksichtigung der Umweltbelange

Am 15.12.2021 hat der Stadtrat der Stadt UnterschleiBheim die Anderung des
Fldchennutzungsplans  beschlossen. Da der neue Fldchennutzungsplan
(Gesamtfortschreibung) im Jahr 2022 und damit wdhrend des Planungsprozesses
der vorliegenden Fldchennutzungsplandnderung festgestellt und am 06.10.2022
genehmigt  wurde, wurde die Nummerierung der  vorliegenden
Fldchennutzungsplandnderung von 51 auf 1 zurOckgestuft. Die vorliegende
Untersuchung der Umweltauswirkungen der geplanten Fldchennutzungsplan-
anderung erfolgt auf Grundlage von § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB in Form eines
Umweltberichts. Inhaltlich wurde dabei den Vorgaben aus dem Anhang zum
BauGB gefolgt. Der vorliegende Umweltbericht ermittelt und behandelt die
wesentlichen Umweltbelange, die in Zusammenhang mit dem Vorhaben auf
Fldchennutzungsplanebene entstehen.

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzgiter und Umweltbelange sowie deren vielfdltige Wirkungsbereiche
beschrieben und bewertet. Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des
Umweltberichtes wurde durch die Stadt UnterschleiBheim am 06.07.2022 eine
Besprechung mit beteiligten Fachbehérden durchgefuhrt.
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Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung:

L&rm: Auf das Planungsgebiet wirken aktuell insbesondere die umliegenden
Schallguellen durch Verkehr der angrenzenden StraBen (KreuzstraBe,
BundesstraBe B 13), die umliegenden Gewerbenutzungen im Osten und SGdosten
sowie die Schallwirkungen der noérdlich gelegenen Sportgelénde ein. FUr die
sUdostlich gelegenen Gewebegebiete  wurden  im  rechtskréftigen
Bebauungsplan Festsetzungen zu den max. zul&ssigen Schallleistungspegeln
getroffen. Die 6stlich angrenzenden Gewerbegebiete (westlich der B 13) sowie
der Abfallbehandlungsbetrieb ,Umweltmeister (6stlich der B 13) enthalten
ebenfalls Emissionskontingente bzw. Zusatzkontingente, die jeweils als
Vorbelastung bei der Beurteilung der L&rmprognose berUcksichtigt werden
muUssen.

Die Aus- und Einwirkungen vom StraBenverkehrs- und Gewerbeldrm sowie
Sportanlagengerdusche wurden in einem Schalltechnischen Gutachten des Ing.-
BUro MUller BBM vom 29.11.2022 untersucht. Hierbei wurde insbesondere die
geplante Gemeinbedarfsnutzung im sudlichen Bereich (BOS Behdrde und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben), die geplanten StraBen und die
Erweiterung der Sportanlage betrachtet. Grundlage des Gutachtens war die
Verkehrsuntersuchung von GEVAS UND HUMBERG, die sowohl den Prognose-
Nullfall als auch den Prognose-Planfall 2035 betrachtet. Sowohl die
prognostizierten  Verkehrsldrm- als  auch die zu berUcksichtigenden
Gewerbeldrmwirkungen mit Uberschreitungen der zul&ssigen Orientierungs- und
Immissionsrichtwerte vor allem an den kinftigen Fassadenbereichen entlang der
KreuzstraBe sowie der geplanten ErschlieBungsstraBe erfordern im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung die Festsetzung geeigneter
SchallschutzmaBnahmen (u.a. Orientierung schutzbedUrftiger RGume an nicht
lGrmbelasteten Bereichen, bauliche MaBnahmen zum Schallschutz). FOr die
angrenzenden Wohngebiete werden die Uberschreitungen als geringfUgig
eingestuft. Im SUdwesten werden die Immissionsgrenzwerte bereits ohne
Umsetzung des Vorhabens leicht Gberschritten. In Teilbereichen der westlichen
Nachbarschaft verbessert sich aufgrund der abschirmenden Wirkung der
geplanten Gebdude die Verkehrslarmsituation. Entlang der ndrdlichen
Baugrenzen werden die Immissionsrichtwerte durch den Betrieb der Sportanlagen
ausgeschdpft oder geringfigig Uberschritten, so dass auch fUr diese Bereiche auf
Bebauungsplanebene MaBnahmen zum Schutz gegen Larm festgesetzt werden
mussen. Insgesamt gesehen kann fur das Schutzgut Mensch bezogen auf den
L&rm unter BerUcksichtigung geplanter und festzusetzender
SchallschutzmaBnahmen von keiner erheblichen Betroffenheit ausgegangen
werden. Die bereits vorhandenen Ldrmeinwirkungen wurden sich auf die
Umgebung in inrem heutigen Zustand weiterhin auswirken. Inwiefern zusétzliche
Schallguellen entstehen kdnnten, ist nicht absehbar.

Erschutterung und sekunddrer Luftschall: Im Umfeld des Planungsgebietes
befinden sich keine Anlagen (u. Bahn, StraBenbahn oder U-Bahn), von denen
ErschUtterungsemissionen oder sekunddrer Luftschall ausgehen kénnen. Die
Behandlung dieses Themas ist daher fur den Umweltbericht nicht relevant.

Elektfromagnetische Felder: Elektromagnetische Felder k&énnen im Umfeld von
Stromleitungen oder Trafos entfstehen (Niederfrequenz) sowie Uber
Mobilfunkanlagen (Hochfrequenz). Aktuell befinden sich im Planungsgebiet und
dessen Umfeld keine Anlagen von denen negative Auswirkungen ausgehen
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kdnnen. Der im Fldchennutzungsplan dargestellte Standort einer Umspannstation
ist in der Realitdt nicht vorhanden.

NatUrliche und kUnstliche Belichtung: Bei dem Planungsgebiet handelt es sich
aktuell, abgesehen von den sudlichen Bestandsgebduden um eine vorwiegend
aus einer ruderalen Sukzessionsfldche, einer landwirtschaftlichen Nutzfldche und
Feldgehdlzen bestehende Flache. Lichtemissionen gehen von den angrenzenden
StraBen aus. Mdgliche Verschattungen sind bisher nur durch die vorhandenen
Gehdlzbestdnde und Gebdude gegeben. Mit der Ausweisung von Baufldchen
und der damit einhergehenden Bebauung ist je nach Gebdudehdhe mit
Schattenbildung zu rechnen, die gerade auch in den Wintermonaten auf
angrenzende Fldchen fallen kann. BezUglich der Abstandsfldchen gelten im
Rahmen der Bebauungsplanung die Regeln der BayBO Art. 6. Demnach gelten
im Gewerbegebiet Abstandsfldchentiefen von 0,2 H, mindestens 3 m und im
Ubrigen 0,4 H, mindestens 3 m. Dadurch werden ausreichende
Belichtungsmdglichkeiten gewdhrleistet. Im nachfolgenden
Bebauungsplanverfahren sind zum Schutz der Tierwelt Festsetzungen fUr eine
insektenfreundliche Beleuchtung erforderlich. Die vorhandenen Nufzungen mit
weitgehend verschattungsfreien Fldchen blieben voraussichtlich bestehen.

Erholung: Bei den weitgehend ebenen Fldchen des Planungsgebietes handelt es
sich um intensiv und extensiv landwirtschaftlich genutzte Flidchen sowie ruderale
Sukzessionsfldchen, die nur eine geringe strukturelle Vielfalt aufweisen. FUr die
Erholung nutzbare Wegeverbindungen sind innerhalb des Planungsgebiets nicht
vorhanden. Am sudlichen Rand entlang der KreuzstraBe verlduft ein
ausgewiesener Radweg, der nach Westen Richtung OberschleiBheim fGhrt.
Ostlich der Ingolst&dter StraBe liegt das Landschafts- und Naturschutzgebiet
Mallertshofer Holz. Durch das Gebiet fGhrt ein o&rtlicher Wanderweg, der
Heidepfad. Noérdlich angrenzend an das Vorhabengebiet befinden sich
offentliche Freizeiteinrichtungen, die Sportanlagen des SV Lohhof. SUdlich der
KreuzstraBe befindet sich eine rekultivierte Abbaufldche mit ausgewiesenen
Erholungswegen und Angeboten zur Naturerfahrung. In sudlicher Richtung folgt
ein ausgedehnter Waldkomplex, das Berglholz und das Schweizerholz. Mit
Umsetzung der Planung entstehen neue Wohnbau- und Sondergebietsfléchen so-
wie eine Fldche fUr Gemeinbedarf mit &ffentlichen und privaten Freifldchen und
Angeboten an Aufenthalts- und Freifldchennutzungen. Die zentrale Parkanlage
sichert den Bedarf an Grunfldchen und ist fUr die kUnftigen Bewohnerinnen und
Bewohner gut erreichbar. Aufgrund der Lage ist sie vor L&rmeinwirkung von auBen
geschitzt. Mit der geplanten ErschlieBung, der Ausweisung von ortlichen und
Uberértlichen FuB- und Radwegeverbindungen sowie potenziellen Routen fir
Radschnellwege ergibt sich eine gute Durchgdngigkeit des Gebiets und
angrenzende Erholungsfléchen unter anderem die Sportfldchen des SV Lohhof
sind gut erreichbar. Eine dauerhafte und nachhaltige Bepflanzung der Freifldchen
kann im Rahmen der Bebauungsplanung festgesetzt werden um eine gute
Aufenthaltsqualitédt in den Grin- und Freifldichen gewdhrleisten. Die
ausgewiesene Radwegeverbindung innerhalb der KreuzstraBe bleibt bestehen.
Im Rahmen der Fldchennutzungsplané&nderung wird die Verlegung eines
Trainingsplatzes des SV Lohhof sowie die Errichtung weiterer Sportangebote
ermdglicht. Mit Umsetzung der Fl&chennutzungsplan-Anderung sowie der
Bebauungsplanung entstehen voraussichtlich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen. Von den neuen Grunfldchen und Grinverbindungen kdnnen
auch die angrenzenden Siedlungsgebiete profitieren. Bei Nicht-DurchfUhrung der
Planung wuUrde die vorhandene Nutzung voraussichtlich weitergefGhrt. Eine
Erholungsnutzung bliebe auf die nutzbaren Radwege und die damit verbundenen
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Nutzungsméglichkeiten sowie das bestehende Sportfldchenangebot im Bereich
der vorhandenen Anlagen beschrankt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

FUr das Planungsgebiet wurden eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung sowie
artenschutzrechtlichen Kartierungen durch das BURO DR. SCHOBER GMBH
durchgefGhrt (Erfassungsjahr 2021). Das Planungsgebiet besteht auBerhallb der
bestehenden Sportanlagen vorwiegend aus einer ruderalen Sukzessionsfldche,
einer landwirtschaftlichen Nutzfldche und Feldgehdlzen. Im sUdlichen Teil des
Planungsgebiets an der KreuzstraBe befinden sich einige Bestandsgebdude. Die
landwirtschaftliche Nutzfldche im westlichen Teil wird intensiv in Form von
Ackerbau genutzt. Die Flur-Nr.1124 an der KreuzstraBe ist ein mit strukturreicher
Vegetation unterschiedlichen Alters bewachsener Bereich, der zum Teil als
Lagerfléche genutzt wird. Eine Pflege der suUdlichen FlurstUckshdlfte erfolgt
allenfalls gelegentlich, weswegen ungestdorte gehdlzbestandene Bereiche
entstanden sind. Baumhdhlen oder sonstige Habitatstrukturen konnten in den
vorhandenen Baumbestinden nicht vorgefunden werden. Die Gebdude im
Bereich der Wohnbebauung sind verhdltnismdaBig klein und in baulich gutem
Zustand. Es bestehen an den Gebduden keine geeigneten Strukturen fir
Gebdudebriter oder Fledermduse. Die Garten sind gepflegt und weisen keine
hdheren Bume oder sonstige faunistisch relevante Strukturen auf. Eine Ausnahme
stellt der nérdliche Rand der GrundstUcke zur Sukzessionsfldche hin dar, wo auch
Gltere,  strukturreichere Bdume  stehen. Baumhdhlen oder  sonstige
Habitatstrukturen konnten nicht vorgefunden werden. Die bestehende ruderale
Sukzessionsfldche wurde im Rahmen der Biotopkartierung Bayern erfasst
(Flachlandkartierung Bayern: Biotop Nr. 7735-0130-001 — Altgrasbestand auf Kies
am SUdrand von Lohhof, Erfassung 1992). Der seinerzeit kartierte Bestand hat sich
inzwischen gedndert und entwickelt. Es hat aufgrund langjéhriger Brache und
fehlender Pflege die natirliche Sukzession aus Uberwiegend Sal-Weiden
eingesetzt. Das naturnahe Mosaik aus grasreichen  Freifldéchen  und
Weidenbestdnden bietet vor allem HeckenbrUtern und weiteren Vogelarten der
Halboffenlandschaft einen Lebensraum und Fortpflanzungsbereich. Im &stlichen
Teil dieser FlGche steht eine massive, sehr alte Silberweide (Salix alba). Der Stamm
verzweigt sich an der Wurzel in vier Hauptstdmme, jeder mit einem Umfang gréBer
3- 4 m. Trotz des Alters und der GréBe ist der Baum sehr vital. Es konnten die fur
eine Weide Ublichen Totholzanteile in der Krone festgestellt werden, jedoch sind
diese verhdltnismdaBig gering und beeinflussen die Stabilitdt des Baumes nicht.
Dieser Baum weist eine Vielzahl an Habitatstrukturen auf. Unter anderem konnten
zahlreiche Spechthdhlen festgestellt werden, sowie Mulmbereiche und weitere
Baumhdéhlen und Spaltenquartiere. Somit stellt der Baum potentiellen Lebensraum
fUr zahlreiche Tierarten zur Verfugung, wie bspw. héhlenbritende Vogelarten,
Fledermd&use und totholzbewohnende Kafer. Zur KreuzstraBe hin wird der Boden
magerer und Rohbodenanteile werden sichtbar. Allerdings ist auch hier die
Sukzession bereits  stark  fortgeschritten, weswegen keine potentiellen
LebensrGdume fUr Schmetterlingsarten oder Reptilien identifiziert werden konnten.

Das naturnahe Feldgeholz im Nordosten weist einen hohen Totholzanteil auf. Die
Akfivitét von Brutvdgeln ist dort sehr hoch, was auf ein gutes Nahrungsangebot
und/ oder geeignete Brutpldtze hindeutet. Aufgrund der Lage entlang der
bestehenden Leitlinie entlang des Sportplatzes kann der Bestand auch fir
Fledermduse als Jagdhabitat relevant sein.

Biotopverbundfunktion: Aufgrund der Vielfalt und Struktur der Vegetation auf der
bestehenden Biotopfldche weist diese eine hohe artenschutzrechtliche Relevanz
auf. Mit der Lage zwischen den Waldfldchen des Berglholzes im Sudwesten und

Seite 5 von 18



Stadt UnterschleiBheim:
Zusammenfassende Erkldrung zur 1. Anderung des Fi&ichennutzungsplans fir den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Std*

des Mallertshofer Holzes im Osten kommt der Fldche wichtige Funktion als
Vernetzungs- und Verbundachse zu. Die Fi&che kann den potentiellen Austausch
zwischen Populationen der beiden Schutzgebiete verbessern und bietet
flugfdhigen Tieren, wie Végel, Fledermduse und Insekten Lebensraum und
Jagdhabitat.

Hecken- und Gebuschbriter: Strukturen fOr die Gilde der Hecken- und
GebUschbrUter sind im sudlichen Planungsgebiet im Bereich der Wohngebdude
und Lagerfldchen, sowie im Feldgehdlz im Norden groBfléchig vorhanden und
werden von einer Vielzahl an Vogelarten genutzt. Anzumerken ist hier auch die
hohe Individuendichte. Vor allem der Gehdlzsaum um die Wohngebdude und im
Bereich von Flur-Nr. 1124 weisen eine fur HeckenbrUter attraktive Strukturvielfalt
auf. Ebenso der Bereich um die Silber-Weide im Osten wurde oft frequentiert. FUr
diesen Baum besteht bspw. FOr die Wacholderdrossel Brutverdacht. Das
Feldgehdlz im Norden ist ebenso strukturreich und wird vorwiegend von Amseln,
Buchfink und Mdnchsgrasmucke zur Brut verwendet. Im nérdlichen Bereich
wurden ebenso der Neuntdter sowie die Goldammer festgestellt. GroBtenteils
handelt es sich im Gebietsumgriff um hdufige, ungefdhrdete und unempfindliche
Vogelarten (sog. ,,Allerweltsarten”, definiert durch das LfU). FOr den Neuntoter und
die Goldammer sind jedoch héhere Lebensraumanspriche vorausgesetzt.

H&hlenbritende Vogelarten: Bei den Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereiches
handelt es sich vorwiegend um niedrigwUchsige Gehodlze oder jUngere B&dume
ohne Baumh&hlen. Der Altbaum im Osten hingegen weist zahlreiche Baumhdhlen
auf, von denen zumindest in einer ein Gartenbaumléaufer britend festgestellt
werden konnte. Weiterer Brutverdacht besteht fir den Kleiber und Kohimeisen.
Die B&dume rund um die gewerbliche Nutzfldche bieten teilweise auch zur Brut
geeignete Baumhdhlen (vorwiegend fUr Kleinvogel).

Fledermduse: Quartierlebensraum: Das Quartierpotential fUr Fledermduse im
Planungsgebiet begrenzt sich auf die im Osten stehende alte Silberweide. Ebenso
sind Spaltenquartiere an dlteren B&umen im Bereich von Flur-Nr. 1124 an der
KreuzstraBe anzunehmen. Da es sich jedoch um keine massiven Altbdume
handelt, werden eventuelle Spaltenquartiere allenfalls als Tagesquartier von
Einzeltieren genutzt, da vorhandene Strukturen nicht groB genug sind um
Gruppen von Tieren oder Kolonien zu beherbergen. Bei der Ausflugskontrolle
konnten ausschlieBlich Tiere die bei Ddmmerung aus dem Bereich der alten
Silberweide ausfliegend beobachtet werden. Im restlichen UG konnten keine
Ausflige von Fledermdusen festgestellt werden. Nahrungshabitat und Leitlinie:
Das UG wird von verschiedenen Fledermausarten als Jagdhabitat genutzt. Da die
Tiere derzeit das komplette Gebiet stérungsfrei zur Nahrungsaufnahme nutzen,
wird durch die geplanten Fldchennutzungen der fUr die Tiere zur VerfGgung
stehende Lebensraum reduziert. Jedoch bieten umgebende Bereiche weiterhin
ausreichend Jagdgebiete, sodass hier nicht von einem Verlust eines essentiellen
Nahrungshabitats ausgegangen werden kann. Ebenfalls ist mit einer Funktion des
UGs als Ubergangsbereich fir Wanderbewegungen zwischen den Naturrdumen
im Osten und im Westen von UnterschleiBheim anzunehmen.

Reptilien: FUr Repfilien, speziell die Zauneidechse, sind charakteristische
Lebensrdume wie besonnte strukturreiche Gehdlzrdnder, Schoftterplatze mit
angrenzenden Versteckmoglichkeiten oder Rohbodenstandorte mit |Gckiger
Vegetation nur in &uBerst geringer Zahl vorhanden sind. Ebenso konnten keine
Fortpflanzungsstrukturen festgestellt werden. Im Gebiet wurden im Rahmen der
durchgefthrten Kartierungen entsprechend nur drei Einzeltiere im sUd-6stlichen
Bereich des UGs beobachtet. Zusammen mit der GuBerst niedrigen Individuenzahl
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kann im Planungsgebiet nicht mit einer lokalen Population gerechnet werden,
sondern lediglich mit Einzeltieren auf der Wanderung.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten: Das Planungsgebiet wurde auf
Futterpflanzen fUr den Nachkerzenschwdrmer sowie den dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblduling abgesucht. Es konnten jedoch keine Pflanzen oder dafur
geeignete Bereiche festgestelll werden, weswegen eine Anwesenheit von
Individuen der Arten sowie deren Betroffenheit ausgeschlossen wird. Die Gehdlze
wurden auf eine mogliche Besiedelung durch totholzbewohnende Kafer (Eremit)
hin untersucht. Dabei konnten keine mulmhaltigen Totholzbereiche im UG
festgestellt werden, jedoch ist der Altbaum im Osten in den oberen Bereichen zu
uneinsichtig um hier Mulmhd&hlen génzlich ausschlieBen zu k&dnnen. Geeignete
Lebensrdume fUr Amphibien, insbesondere die Wechselkrdte, konnten nicht
festgestellt werden. Fir Amphibien geeignete Laichhabitate sind ebenfalls nicht
vorhanden.

Mit Umsetzung der Planung kommt es insgesamt gesehen zu Verlusten von
landwirtschaftlicher  Nutzfldche, brachgefallenem Extensivgrinland — bzw.
Ruderalfi&chen (Biotopfldche gem. amftlicher Kartierung), strukturreichen Garten
sowie mittelalten Feldgehodlzen und Hecken. Bei den sonstigen Eingriffen handelt
es sich um geringwertige Fldchen (Sportfldchen, Siedlungsgebiete und
Sonderfldchen). Ein GroBteil der bestehenden Biotopflache mit einer
Gesamftfldche von ca. 5 ha wird Uberbaut und verlorengehen, ein Fldchenanteil
von ca. 1,4 ha, kann allerdings innerhalo der im Fl&dchennutzungsplan
ausgewiesenen Fldche for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dauerhaft erhalten und entwickelt
werden. Vor allem kann innerhalb der Fldche die wertvolle alte Silberweide
erhalten werden. Das am sUdlichen Rand gelegene lineare TeilwaldstUck des
Berglholzes, das der Biotopvernetzung und EingrGnung des stdlich gelegenen
Gewerbegebiets dient, wird als Wald festgesetzt. Des Weiteren wird ein altes
Feldgehodlz am Nordwestrand als Waldfl&che ausgewiesen und so erhalten und
gesichert. Im Rahmen der Bebauungsplanung kénnen Uber die Festsetzung von
Bdumen innerhalb der Baufldchen und den Grun- und Freifldchen Verluste von
Baumbestdnden ausgeglichen werden. Die geplanten Baufldchen und der damit
verbundene Anstieg der Bevolkerungszahl bewirkt eine zunehmende Stdrung
angrenzender Fl&chen, vor allem auch der Biotopfl&che. Hier bestehen bereits
Vorbelastungen durch angrenzende teils stark befahrene StraBen sowie die
Nutzung als Sportplatz, so dass nicht von erheblichen Zusatzbelastungen
auszugehen ist. Baubedingt wird sich eine Belastung durch den Baustellenverkehr
und -betrieb und dessen Auswirkungen wie Larmemissionen, ErschUtterungen,
optische Reize sowie Eintrdgen von Fremdstoffen (z. B. Staub) ergeben. Fir
vorkommende Brutvdgel gibt es ausreichende Moglichkeiten wdhrend dieser
Stérungsphase auf angrenzende Gebiete auszuweichen. FUr nachtaktive Insekten
geht von kunstlichen Lichtquellen eine Geféhrdung aus, dasie in hohem Male
bedingt durch eine vom Licht ausgeldste Fehlorientierung von diesen angezogen
werden. Unnodtige Lichtemissionen auf umliegende Vegetationsbestéinde mit
Lebensrdumen wildlebender Tiere (z.B. Insekten, Vogel, Fledermduse) sollten
daher méglichst vermieden werden. Uber im Rahmen des Bebauungsplans
getroffene Festsetzungen fUr zu verwendenden Leuchtmittel sowie deren Aufbau
kdnnen solche negativen Auswirkungen minimiert werden. Das ndchst gelegene
FFH-Gebiet befindet sich 6stlich der B 13, in ca. 200 m Entfernung zum Planumgriff:
,Heidefldchen und Lohwdlder noérdlich von MUnchen”, mit Nummer 7735-371.
Bzgl. des §34 BNatSchG (Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura
2000-Gebietes bzgl. Stickstoffeintragen) kann davon ausgegangen werden, dass
die durch die Verkehrszunahmen sich erhdhenden NO2-Emissionen sich
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straBennah zwar deutlich erhdhen, die Stickstoffbelastung allerdings mit
Entfernung zur StraBe zunehmend abnimmt. Von negativen Auswirkungen auf das
weit entfernte FFH-Gebiet kann daher nicht ausgegangen werden. Die
vorhandene intensive landwirtschaftliche Nutzung wirde voraussichilich
fortgefUhrt. Der Bereich der Biotopfl&che, der brach liegt, wirde sich im Laufe der
Jahre aufgrund der fortschreitenden Gehdlzsukzession in einen Gehdlzbestand
bzw. Wald entwickeln.

Schutzgut Boden und Fldche:

Altlasten: Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich eine
Altlastenverdachtsfléche, die im Fldchennutzugsplan dargestellt ist. Es handelt
sich um eine von mehreren ehemalige Kiesabbaufl&éche im Stadtgebiet, die zum
Teil als MUlldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abrdummaterial aufgefullt
wurden. Die AuffUlimdachtigkeiten reichen bis zu 11 m unter Geldnde. Es wurden
Untersuchungen durchgefGhrt und dieser Verdacht im Rahmen der erstellten
Fachgutachten (Buro BLASY + MADER GmbH) bestdtigt. FUr den Wirkungspfad
Boden - Grundwasser stellt das Gutachten fest, dass keine schddlichen
Bodenverdnderungen vorliegen und damit keine MaBnahmen zur Sicherung oder
Sanierung erforderlich sind. Diese Aussage ist jedoch noch durch
Wiederherstellung und anschlieBender Beprobung der Messstelle P 1 sowie durch
eine vollstGndige Stichtagsmessung zu untermauern. FUr den Wirkungspfad
Bodenluft — Mensch wird festgestellt, dass die Gehalte an Schadgasen als nicht
erheblich einzustufen sind und fUr die geplante Nutzung des Geldndes keine
schadlichen altlastenbedingten Konzentrationen erwartet werden kénnen. Die
Untersuchungen fUr den Wirkungspfad Boden - Mensch ergaben, dass
stellenweise und fUr den Bereich der Wohnbebauung verbreitet
PrOfwertUberschreitungen  vorliegen. Eine gerzielte Versickerung durch
AuffUllmaterial ist i.d.R. nicht genehmigungsféhig. Versickerungen sind nur in den
anstehenden Kies auBerhalb bzw. unterhalb der VerflUllungen mdglich. Es ist keine
Gef@hrdung des Planungsgebietes durch leichte Deponiegase abzuleiten.
Dennoch kdnnen im Rahmen der Genehmigungen vorsorgende technische
SicherungsmaBnahmen wie der Einbau von Kiespackungen und/oder
Drainagerohre, gefordert werden.

Kampfmittel: Uber das Vorkommen von Kampfmitteln liegen keine Erkenntnisse
vor.

Es ist geplant, dass im Zuge der BaumaBnahmen ein GroBteil der spdter
bebaubaren Fldche aufgefullt und die Geldndeoberkante um einen Meter
angehoben wird. Dadurch kdnnen die vorhandenen Alflasten im Boden
verbleiben und werden vor der zufdlligen Freilegung gesichert. Aufgrund der
ProfwertUberschreitungen im Bereich des Wirkungspfades Boden — Mensch kann
Boden nicht fUr die Herstellung der kUnftigen Nutzungsoberfldchen der geplanten
Wohngebiete oder auch Freizeitnutzungen aufgebracht bzw. belassen werden.
FOr die Versickerung kdnnen im Rahmen der Bebauungsplanung geeignete
Bereiche fUr die Versickerung festgesetzt werden (siehe auch unter Schutzgut
Wasser). Von der Fldche wirde keine Gefdhrdung fur die Umwelt ausgehen.

Bodenfunktion: Im Vorhabengebiet ist der naturliche Bodenaufbau zu einem
GroBteil durch die erfolgten Abbautdtigkeiten mit  anschlieBender
Wiederverflllung sowie im Bereich bestehender Bebauung bzw. Sportaniagen
gestort. Der Kiesabbau erfolgte teilweise im Nassabbau und wurde stellenweise
bis mindestens 7 m unter den Grundwasserspiegel. NatUrlicher Bodenaufbau mit
entsprechender Bodenschichtungen befindet sich lediglich auf dem
ackerbaulich genutzten Bereich im westlichen Teil des Planungsgebietes
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(Pararendzina aus Carbonatsandkies bis  -schluffkies). Der natirliche
oberfldéchennahe Untergrund im Bereich der Planung besteht aus fluvioglazialen
Kiesen, die wdhrend der Riss- bzw. WUrmeiszeit abgelagert wurden. Die
Mdéchtigkeit der Quartarkiese betrdgt im Planungsgebiet ca. 20 — 25 m. Im Zuge
der AuffUllungen wurde kein Oberboden aufgebracht. Im Laufe der letzten
Jahrzehnte hat sich allerdings eine dinne Humusschicht (wenige Zentimeter bis
max. 0,4 m) gebildet. Mit DurchfUhrung der Planung kommt es zu einer
zus@tzlichen Versiegelung von Fladchen und somit zu einer Erhdhung des
Versiegelungsgrades. Aktuell befinden sich im Planungsgebiet (FlidchengréBe ca.
13,5 ha) ca. 0,36 ha versiegelte FiGdchen (KreuzstraBe) und 4,1 ha teilversiegelte
Fldichen (Dorffldchen, Sonderflachen der Land- und Energiewirtschaft,
teilversiegelt, Sonderfldchen der Land- und Energiewirtschaft, teilversiegelt, Sport-
/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad). Kinftig werden
aufgrund der Ausweisung von Fldchen zur baulichen Nutzung sowie der FiGche
for Gemeinbedarf Zweckbestimmung BOS Versiegelungen und Unterbauungen
(Tiefgaragen) ermoglicht. Dieser vollstandige Fldchenverlust stellt eine erhebliche
und nachhaltige Beeintrchtigung dieses Schutzgutes dar, da sdmtliche
naturlichen Bodenfunktionen wie Biotopfunktion, Klimafunktion,
Lebensraumfunktion sowie Regelung- und Speicherfunktion in  den
Versiegelungsbereichen verloren gehen. Im Bereich der Grinfldéchen und
Sportanlagen ist von einem geringen Versiegelungsgrad auszugehen. Durch die
notwendigen Baustelleneinrichtungsfléchen, bei denen wdhrend der Bauphase
Bdden abgeschoben und in ihrem gewachsenen Zusammenhang zerstort
werden, kann es auBerhalb der bestehenden Aufflllfldchen zu zusatzlichen
vorUbergehenden Stérungen der natirlichen Bodenfunktionen kommen. Ein
Vorkommen seltener und damit aus Sicht des Bodenschutzes wertvoller Béden ist
nicht gegeben. Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung wUrde die aktuelle
landwirtschaftliche Nutzung voraussichtlich weitergefGhrt und somit die damit
verbundenen Bodenfunkfionen erhalten bleiben. Auf der vorhandenen
RuderalfiGche wirde ohne Pflege die natUrliche Gehdlzsukzession fortfahren und
langfristig ein Gehdlzbestand entstehen.

Schutzgut Wasser:

Oberflachengewdsser: Innerhalb des Planungsgebiets sowie dessen ndherem
Umfeld befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Grundwasser: Das Grundwasser flieBt im Umfeld des Planungsgebietes bei einem
mittleren Flurabstand von ca. 6 — 7 m in nérdliche bis norddstliche Richtung. Im
Planungsgebiet wurde Grundwasser im Rahmen der durchgefUhrten
Erkundungsbohrungen in einer Tiefe von 8 — 9,5 m unter GOK angetroffen.

Mit Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser geplant. Es ist
daher von keiner vorhabenbedingten Betroffenheit des Schutzgutes auszugehen.
m westlichen Teil des Planungsgebiets wulrde voraussichtlich die intensive
landwirtschaftliche Nutzung mit den damit verbundenen Stoffeintrdgen aufgrund
von Dunger- und Pestizideinsatz fortgefUhrt. Negative Auswirkungen auf das
Grundwasser kdnnten sich je nach vorliegendem Flurabstand in unterschiedlicher
Schwere ergeben.

Niederschlagswasser: Anfallendes Niederschlagswasser wird heute gréBtenteils
verdunstet, nicht verdunstetes Niederschlagswasser wird weitgehend versickert.
Aufgrund der bestehenden AuffUllungen mit schadstoffbelasteten Materialien
kann in diesen Bereichen kein Niederschlagswasser direkt versickert werden. Es
sind daher im Rahmen der Bebauungsplanung Fldchen auBerhalb der
AuffUllbereiche fur die Versickerung auszuweisen. Im Bereich des FlurstUcks Nr.
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1122, Gemarkung UnterschleiBheim liegen keine AuffUllungen vor und das
anfallende Niederschlagswasser kann direkt Uber Rigolen versickert werden.
Negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind mit den vorgesehenen
MaBnahmen nicht zu erwarten. Bei Nicht-DurchfGhrung der Planung wirde
voraussichtlich die landwirtschaftliche Nutzung bzw. keine Nutzung fortgefUhrt.
Anfallende Niederschldge wirden weiterhin Uberwiegend verdunsten sowie im
Boden versickern.

Schutzgut Luft:

GemdaB Landschaftsentwicklungskonzept des Regionalplans der Region
MUnchen, Potenzialkarte Luft und Klima liegt das Planungsgebiet in einem Bereich
mit  hoher Warmeausgleichsfunktion mit dem Ziel der Erhaltung der
Nutzungsstruktur in Gebieten mit Bedeutung fur die Kaltluftentstehung. Im
Landschaftsplan der Stadt wird die Warmeausgleichsfunktion als hoch eingestuft.
Freilandfldchen produzieren aufgrund ihrer ndchtlichen AuskUhlung Kaltluft, die
sich im Einzugsbereich von Siedlungsgebieten positiv auf deren Kaltluftzufuhr
auswirken kbnnen. Die aktuelle Immissionssituation ist vor allem geprégt durch die
Schadstoffemissionen der angrenzenden stark befahrenen StraBen. Hohe
Konzentrationen von Luftschadstoffen findet man in der Regel im Verlauf der
Fahrstreifen. Mit zunehmendem Abstand von den Fahrstreifen vermindern sie sich
rasch. Mit Umsetzung der Planung werden zuvor offene Freifldchen mit Bedeutung
fUr die Kaltluftproduktion versiegelt. Im Vorfeld wurden daher im Rahmen einer
Vorabsch&tzung die Auswirkungen einer geplanten Bebauung auf die
Kaltluftentstehung bzw. auf die Unterbrechung der Frischluftbahnen untersucht.
Bezogen auf die Kaltlufthdhe fUhrt die geplante Uberbauung der Fidchen zu einer
geringfUgigen Reduzierung der Kaltluftstrome auf 3 -4 m Hohe. Eine VerGnderung
der Luftstréme ist nicht feststellbar. Im betreffenden Bereich kommt es zu einer
Zunahme des Luftstroms in vorherrschende sidwestliche Richtung. Mit Bezug auf
die bauliche Nutzung des Areals ergibt sich fur die benachbarten Nutzgebiete
(Sportpark, Siedlungsbeginn ndrdlich des MUnchner-Rings) eine Abnahme der
Kaltlufthéhe um ca. 2 m. Die Uberbauung der Fidchen fUhrt zu einer Reduzierung
des Betrags und der Richtung der FlieBgeschwindigkeit der Kaltluftstrébme. Eine
Verdnderung bzw. Unterbrechung der Luftstrdme von den freien Feldern in das
Siedlungsgebiet sind nicht feststellbar. Das Volumen der Kaltluftstréme reduziert
sich ebenfalls geringfGgig. Als Fazit wird festgestellt, dass sowohl fUr die
Kaltluftbildung als auch deren Eintrag in das Siedlungsgebiet im Vergleich nur
geringfUgige Verdnderungen zu verzeichnen sind. Trotz dieser Verdnderungen im
Bereich der Kaltluftbildung und-stromung, die sich auf die Umwandlung
landwirtschaftlicher Flidchen in bebautem Siedlungsraum zurickfUhren l&sst, kann
nicht von einer klimatisch planungsrelevanten Verschlechterung der Situation
ausgegangen werden. Eine Anbindung des AuBenraums an das Siedlungsinnere
ist Uber den Erhalt und die Entwicklung der 6stlich gelegenen Grinflachen (Teil-
Biotopflache, Sportaniagen) weiterhin gegeben. Projektbedingte Erhdhungen
der Immissionsbelastung sind durch Zunahme der Verkehrsbewegungen im
lokalen Umfeld zu erwarten. Hier bestehen allerdings Vorbelastungen durch die
bereits bestehenden angrenzenden StraBen sowie die Gewerbe im Umfeld. Die
entstehenden Gebdude beeinflussen die Durchliftung des Planungsgebietes und
der angrenzenden Bereiche. Eine gute Durchstrdmung und DurchlUftung des
Gebietes sind allerdings auch weiterhin anzunehmen. In dicht bebauten
Bereichen kommt es allerdings im Vergleich zum unbebauten Zustand zu
geringeren Windgeschwindigkeiten. Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung wirde
die aktuelle Nutzung mit den damit verbundenen positiven Auswirkungen bzgl.
einer Kaltluftentstehung fortgefUhrt. Aufgrund einer prognostizierten Abnahme
der spezifischen Fahrzeugemissionen ist davon auszugehen, dass die
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Immissionsbelastung fUr den Prognose-Nullfall gegenUber dem Istzustand leicht
zurUckgehen wirde.

Schutzgut Klima:

Das Planungsgebiet liegt klimatisch im Ubergangsbereich zwischen dem
niederbayerischen Hugellond und dem Oberbayerischen Alpenvorland in einer
Hbhe von ca. 480 m UNN. Die klimatischen Verhdltnisse werden vorwiegend von
atlantischen Luftmassen aus westlichen und sudwestlichen Richtungen gepragt.
Daneben spielen auch kontinentale Luftmassen aus éstlichen Richtungen sowie
der westdstlich verlaufende Querriegel der Alpen mit seiner Stau- und
F&hnwirkung eine Rolle. Aktuell ergeben sich positive Wirkungen auf das Kleinklima
(kimadkologische Ausgleichsfunktion) durch die bestehenden unversiegelten
Freifldchen. Diese Fladchen stehen fUr Verdunstung und Versickerung von
Niederschlagswasser zur Verfugung. Wie zuvor erwdhnt liegt das Planungsgebiet
in einem Bereich mit hoher Warmeausgleichsfunktion mit Bedeutung fur die
Kaltluftentstehung.

Lokales Klima: Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der
Oberflacheneigenschaften (Versiegelung, Bebauung usw.) ergeben sich
allenfalls Auswirkungen auf das lokale Klima. So éndert sich u.a. der Warme- und
Feuchtehaushalt der Uberplanten Flidche. Durch die mit der baulichen
Entwicklung verbundenen Fldchenversiegelungen geht die
temperaturausgleichende Wirkung der ehemals offenen Feldfluren verloren.
Gebdude beeinflussen die Durchliftung des Planungsgebietes und der
angrenzenden Bereiche (siehe Schutzgut Luft). Die geplanten Grinfldéchen und
Sportanlagen sowie die erhaltene Biotopfldche (ausgewiesene Fldche for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft) kénnen im Bereich offener, unversiegelter Fldchen ausgleichend
wirken und auch weiterhin zur Entstehung von Kaltluft beitragen. Im Rahmen der
Bebauungsplanung festgesetzte Baumpflanzungen kbnnen einen positiven
Beitrag bzgl. einer Regulierung des lokalen Klimas durch Frischluftentstehung und
Reduzierung der Aufheizung in den Sommermonaten durch Schattenwurf leisten.
Im Bauvollzug kann bei Flachddchern Uber eine mindestens extensive
Dachbegrinung der RegenwasserrGckhalt erhdht werden, was sich positiv auf
das lokale Klima auswirkt.

Globales Klima: Bei den Auswirkungen auf das globale Klima sind vor allem
Verdnderungen von Bdden und Vegetation zu betrachten. Eine besondere
Relevanz haben dabei Fldchen mit einer hohen Klimaschutzfunktion, also Wélder
sowie generell Moorbdden und feuchte bis nasse Mineralbdden (Boden mit
gleichzeitig hohem Grundwasserstand, typischerweise Gleye oder Pseudogleye).
Im Planungsgebiet kommen keine Bdden mit besonders hochwertigen
Funktionsausprdgungen und klimaschutzrelevanter Bodenfunktion vor. Ebenfalls
kommen keine besonders hochwertigen Funktionsausprdgungen von
Vegetationskomplexen oder Biotopen (z.B. Walder, Gehdlzbestdnde, Feucht- und
Nassgrunland) vor, bzw. werden Gehdlzbestinde mdglichst erhalten. In der Regel
kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung von
KompensationsmaBnahmen, die sich Uber die naturschutzrechtliche
Eingriffsermittlung ergeben, positive Effekte auch im Sinne des Klimaschutzes
entstehen. AuBerdem wirken sich die mit der Umsetzung der Planung
entstehenden Grunfldchen, unter anderem durch umgesetzte Baumpflanzungen
positiv aus. Verkehrsbedingte Emissionen entstehen durch den zusatzlichen
Verkehr der geplanten StraBen. Unvermeidbar ist nach aktuellem Stand der
Technik der AusstoB3 des klimawirksamen Gases Kohlen(stoff)dioxid (CO?2) sowie in
geringen Mengen Lachgas (N20), und Methan (CH4). Durch den Einsatz
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moderner und energieeffizienter Verbrennungstechnik bei Fahrzeugen und der
Férderung von E-Mobilitét bestehen bereits wirksame Lenkungsmechanismen,
welche die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Klima durch Freisetzung von
Treibhausgasen bei der Benutzung der StraBe in den kommenden Jahren weiter
reduzieren werden. Damit wird der CO2-AusstoBB durch den Verkehr sukzessive
entsprechend der zukiUnftigen technischen Entwicklung weiter sinken.
Klimaschédliche Emissionen entstehen bei der Herstellung von Baustoffen fir die
kUnftigen Gebdude in der Bauwirtschaft.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Westteil des Planungsgebietes wurde
voraussichtlich fortgesetzt. Die temperaturausgleichende Wirkung der offenen
Feldfluren sowie der Brach- bzw. Sukzessionsfl&iche bliebe bestehen.

Schutzgut Landschaft:

Das Planungsgebiet liegt innerhalo der MUnchner Schotterebene, einem
weitgehendebenen Landschaftsraum. Das Landschaftsbild ist in hohem Mal
durch Bebauung gepragt. Mit zunehmender Entfernung von MGnchen nimmt der
Bebauungsgrad nach Norden hin ab, verdichtet sich allerdings im Umfeld von
Ober- und UnterschleiBheim wieder. AuBerhalb der Bebauung prdgen
landwirtschaftliche Fldchen das Landschaftsbild, sUdlich von UnterschleiBheim
das Berglholz sowie das Schweizerholz. Das Planungsgebiet selbst ist im sGdlichen
Bereich bis auf wenige einzelne Hauser, die sich entlang der KreuzstraBe befinden
unbebaut. Die Gebdude sowie ein Lagerplatz sind Uber Baum- und
GehdlzbestGnde gut eingegrint. Der Raum wird geprégt durch die
brachliegenden, teilweise in die Gehdlzsukzession Ubergehenden offenen
Fldchen sowie die landwirtschaftliche Nutzung. Im Bereich der Brachfladchen fallt
dem Betrachter besonders die alte einzeln stehende alte Weide ins Auge. Im
Norden befinden sich bestehende Sportaniagen des SV Lohhof mit Clubhaus, die
Uber die vorhandenen Geholzbest@nde ebenfalls gut in das Landschaftsbild
eingebunden sind. Im Westen schlieBt das Wohngebiet Lohhof SUd an, eine meist
zweigeschossiger Einfamilienhausbebauung, die Uber die vorhandenen
GrUnstrukturen in den Gdarten eingegrunt wird. Die &stlich gelegenen
Gewerbebetriebe mit bis zu dreigeschossigen Gebduden sind nur gering
eingegrunt und freten im Ortsbild eher negativ in Erscheinung. Im Gegensatz
hierzu wird das sUdlich der KreuzstraBe gelegene Gewerbegebiet durch einen
dichten Baumbestand gut eingegrunt und ist dadurch nicht einsehbar. Durch die
Ausweisung von Baufl&dchen wird eine bestehende Baulicke geschlossen. Durch
die Neubebauung verdndert sich das Ortsbild ndrdlich der KreuzstraBe. Da das
Planungsgebiet allerdings von bebauten Fldchen umgeben ist, wird sich die
entstehende Bebauung nicht negativ auf das groBrdumige Landschaftsbild
auswirken. Uber die Ausweisung von Grinfldchen sowie der Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft am &stlichen und nérdlichen Rand entsteht ein Grinkorridor, der sich
von SUden Richtung Nordwesten zu den dort bestehenden Sport- und
Spielfldchen zieht und eine Verbindung bestehender GrUnstrukturen darstellt.
Tempordre Stérungen ergeben sich aus Baustellenbetrieb und -verkehr. Bei Nicht-
Durchfuhrung der Planung wurde voraussichtlich die intensive landwirtschaftliche
Nutzung fortgefUhrt und die Brachfldche wUrde voraussichilich in Sukzession
Ubergehen. Ortsbildprégend wdaren die dadurch entstehenden Grinstrukturen.

Schutzgut Klimaschutz (Energie):

Das Planungsgebiet besteht vorwiegend aus einer ruderalen Sukzessionsfléche,
einer intensiv landwirtschaftlich genutzten FiGche und Feldgehdlzen. Einige
wenige Bestandsgebdude befinden sich im sudlichen Teil des Areals an der
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KreuzstraBe. Daher besteht aktuell ein nur niedriger Energiebedarf. Zur Deckung
des ElektrizitGtsbedarfs kann im Rahmen der Bebauungsplanung ermdglicht
werden, dass Dachfl&dchen fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kénnen.
Durch die Ausweisung eines Sondergebietes fUr Einzelhandel, Gewerbe und
Wohne wird eine Ansiedlung von Einzelhandel ermdglicht. Zusammen mit dem
ausgewiese nen Netz an drtichen und Uberértichen  FuB-  und
Radwegeverbindungen sowie den potenziellen Routen fir Radschnellwege kann
die Nutzung energieverbrauchender Verkehrsmittel reduziert werden. Eine
geplante Bushaltestelle ermoglicht auf kurzem Weg die Nutzung des offentlichen
Personennahverkehrs. Der Bus bietet Anbindung zur U-Bahn-Station Garching-
Hochbrick und den Buisiness-Campus UnterschleiBheim. Bei Nicht-DurchfUhrung
der Planung wurde die aktuelle Nutzung voraussichtlich fortgefGhrt. Ein
Energieversorgungsbedarf bestinde nur in geringem Umfang
(Bestandsgebdude).

Umweltbelange Abfdlle und Wasser:

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich aktuell Uberwiegend um
landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie ruderale Sukzessionsfl&chen. Es besteht
nur ein geringer Bedarf der Abwasser- und Abfallentsorgung im Bereich der
wenigen Bestandsgebdude im Siden des Gebiets. Die Entsorgung von Abfdllen
im kUnftigen Stadtteil kann Uber den Landkreis MUnchen und seine Betriebe bzw.
beauftragte Unternehmen geregelt werden. Etwaige abfallrechtlichen Belange
werden im Baugenehmigungsverfahren bericksichtigt. Die Abwasserentsorgung
wird Uber den Abwasserzweckverbandes UnterschleiBheim, Eching, Neufahrn
geregelt. Die mechanisch-biologische Kl@ranlage befindet sich bei Grineck.
Entsprechend ist die Abwasserentsorgung gesichert. Bei Nicht-DurchfUhrung der
Planung wurde die Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung voraussichtlich
fortgefUhrt, mit einem geringen Bedarf der Abfall- bzw. Abwasserentsorgung.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Bau- oder
Bodendenkmdler. Aufgrund des hohen Anteils an AuffUllungen sind
voraussichtlich keine Bodendenkmale im Planungsgebiet zu erwarten. Eventuell
zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen gemdas Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fUr Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde. Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirde die
aktuelle Nutzung fortgefUhrt und eine eventuelle Archivfunktion des Bodens bzgl.
Zeit- und Naturgeschichte bestehen bleiben.

Risikoabschd&tzung im Falle von Unfdllen und Katastrophen:

Im Rahmen der Risikoabschatzung werden sowohl vorhabenexterne Ereignisse
berUcksichtigt, als auch Ereignisse, die vom Vorhaben selbst hervorgerufen
werden kdénnen. Insgesamt betrachtet ist kein erhdhtes Risiko gegenUber Unfdllen
oder Katastrophen erkennbar. Das Vorhaben liegt auBerhalo von
Uberschwemmungsgebieten sowie Gebieten eines Extremhochwasserereignisses
(HQ-extrem). UnterschleiBheim liegt auBerhalb einer Erdbebenzone. Vom
Vorhaben selbst sind ebenfalls keine ausgehenden Risiken zu erwarten und
absehbar.
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3 Berucksichtigung der Ergebnisse  der  Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit), § 4 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige Behordenbeteiligung), § 3
Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der
Behdrden und Tréger offentlicher Belange) gingen Stellungnahmen mit
Einwdnden, Anregungen oder Hinweisen von folgenden Behdérden und Tragern
offentlicher Belange ein:

Landratsamt MUnchen, Landratsamt MUnchen Fachbereich Immissionsschutz,
Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abwassserzweckverband, Stadt
Garching, Handelskammer, Industrie- und Handelskammer, Bayrisches
Landesamt fUr Denkmalpflege, Regierung von Oberbayern, Gemeinde
Hebertshausen, Bayernets, Gemeinde Eching, Landeshauptstadt Minchen,
Deutsche Post, Vodafone, Beyond Limits und Ngn-Fibernetwork.

Das Landratsamt Minchen wies darauf hin, dass in der Legende die
Iweckbestimmung ,,Polizei" bei der ErlGuterung der Fldche fUr den Gemeinbedarf
zu ergdnzen sei.

Zudem wurde mitgeteilt, dass die dargestellte Grunfladche als ,allgemeine
Grinflache" bezeichnet wurde. Nach § 5 Abs. 2 BauGB kdnnen im
Fldchennutzungsplan ,,Grinfldchen  dargestellt  wurden. Unter diese
Darstellungsmoglichkeit fallen sowohl &ffentliche als auch private Grunfl&dchen.
Die Bezeichnung als ,allgemeine” Grunfldche sei im Bauplanungsrecht nicht
vorgesehen. Im Fldchennutzungsplan sei es maoglich, die Grunflachen als
offentlich oder privat zu bestimmen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass die Ausfuhrungen in der Begriundung (Seite 4,
Ziff. 1) sich u. E. auf die Neuaufstellung des Fl&dchennutzungsplanes beziehen, die
dem Landratsamt derzeit zur Genehmigung vorliegt (der rechtswirksame
Fldchennutzungsplan sieht im Plangebiet keine Fi&che fUr die Landwirtschaft vor).
Die AusfUhrungen und die Abbildung seien diesbeziglich zu Uberprifen und
muUssten an den aktuellen Verfahrensstand angepasst werden.

Es wurde angemerkt, dass es sich nach Auskunft der Stadt um die 51.
Fldchennutzungsplandnderung handelt, was in den Planunterlagen und der
Begrindung berUcksichtigt werden muss.

Die Anmerkung zum Verfahrensstand wurde zur Kenntnis genommen. Die
Begrindung wurde Uberpruft und dem aktuellen Verfahrensstand angepasst.

Der Anregung wurde gefolgt und die Anpassung gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
vorgenommen, sodass die Grinfldchen als éffentlich oder private Grinfladchen
bezeichnet wird.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen, die Fldche wurde Uberplant und ist
nun eine Fldche fUr Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Behérden und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben®.

Das Landratsamt MUnchen Fachbereich Immissionsschutz hat angemerkt, dass
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
berUcksichtigen seien. Bei raumbedeutsamen Planungen wie im vorliegenden Fall
seien nach den Anforderungen des § 50 BImSchG die fUr bestimmte Nutzungen
vorgesehenen  Flichen einander so zuzuordnen, dass schdadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrftige Gebiete (..) soweit wie
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moglich vermieden werden sollten. Nahezu das gesamte Plangebiet sei einer zum
Teil erheblichen Immissionsbelastung durch die umliegenden Verkehrswege aber
auch bestehende gewerbliche Nutzungen ausgesetzt. DarUber hinaus wurden
durch die Planung weitere, potenzielle Konfliktherde geschaffen:
DurchgangsstraBe — schutzbedUrftige Nutzung (Wohnen, Pflege), Sportanlagen —
Pflege, Gewerbe — Wohnen.

Schon auf Ebene des Fidchennutzungsplanes mussten Wege aufgezeigt werden,
wie schadliche Umwelteinwirkungen sicher vermieden werden. Das alleinige
Abstellen auf passive SchallschutzmaBnahmen entspréche zum einen nicht dem
Vorsorgegebot der Bauleitplanung (Priorisierung von Konfliktvermeidung und
aktiven MaBnahmen), zum anderen seien passive MaBnahmen bei einzelnen
Larmarten (Gewerbe, Sport) rechtlich nicht moglich.

Daher empfehlen sie die Gestaltung des Plangebiets in kritischen Bereichen zu
Uberdenken und erforderlichenfalls dahingehend abzudndern, dass Konflikte
sowohl innerhalb des Plangebietes, als auch Uber die plangrenzen hinaus erst gar
nicht entstehen.

Die Konflikte und deren L&sung seien sowohl in der Begrindung als auch im noch
zu erstellenden Umweltbericht aufzuzeigen.

Die Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen. Sofern durch den
Fldchennutzungsplan keine gravierenden Konflikte geschaffen oder ungeldst
bleiben, kann eine Konfliktlbsung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
erfolgen, was in diesem Fall getan wird.

Das Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wies in Bezug auf die
Landwirtschaft darauf hin, dass durch die Umsetzung des Bauprojekies eine
landwirtschaftlich genutzte Fldche verloren gehe. Somit sollte der Erhalt der
landwirtschaftlichen Nutzfldchen beachtet werden, um eine vielfdltig strukturierte
und bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft fUr die regionale Versorgung der
Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und
nachwachsenden Rohstoffen  zu erhalten,  zu unterstUtzen und
weiterzuentwickeln.

Im Bereich Forsten wurde angemerkt, dass Teilfldchen des Flurstick 1088/11 und
der Flurnummer 1127/1 Wald im Sinne des Art 2 Bayerisches Waldgesetz auch im
Fldchennutzungsplan seien diese Fldchen als Wald festgesetzt. Im vorliegenden
Bebauungsplan seien diese Fldchen als FiGchen mit Bindung fur Bepflanzung
festgesetzt. Diese Festsetzung komme einer Rodung im Sinne des Art. 9 Abs. 2i.V.
mit dem Art. 9 Abs. 8 BayWaldG gleich. Da damit eine andere Bodennutzungsart
festgelegt wird. GemanB Art. 9 abs. 2 bedarf die Rodung der Erlaubnis. Zum Erhalt
der Waldfldchen sind im Bebauungsplan die Waldfldchen, wie auch im
Fldchennutzungsplan mit der Signatur Wald festzusetzen.

Der Vorschlag wurde umgesetzt und die FIGche als Wald festgesetzt.

Der Abwassserzweckverband wies darauf hin, dass auf den Unterlagen von der
48. Anderung des Fli&ichennutzungsplanes steht, in der Bekanntmachung und den
Anschreiben jedoch von der 51. Anderung die Rede sei.

Der Hinweis zum Verfahrensstand und zur Nummerierung des Bebbaungsplans
wurde berucksichtigt und im kommenden Verfahrensschritt korrigiert.

Die Stadt Garching gab an, dass aus Sicht der Verwaltung eine BerUhrung von
Belangen der Stadt Garching moglich sei, da sudostlich auf der Gemarkung
Garching eine Weiterentwicklung des Betriebes innerhalb des Sondergebietes
+Fldche fUr Abfallentsorgung” vorgesehen ist. Um stGdtebauliche Auswirkungen
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Zu vermeiden, wurde eine Abstimmung mit der Stadt UnterschleiBheim als sinnvoll
erachtet. Eine weitere Beteiligung am Verfahren wurde erbeten.

Der Bitte wurde nachgekommen und die Stadt Garching weiterhin im Rahmen
der Beteiligung der &ffentlichen Tr&dger am Verfahren beteiligt.

Die Handelskammer wies darauf hin, dass sich angrenzend an das Plangebiet
gewerbliche Nufzungen sowie Handwerksbetriebe befdnden. Es bleibe zu
gewdhrleisten, dass fUr die angrenzenden Betriebe, die mit dem Bestandsschutz
garantierte, notwendige Flexibilitdt vor Ort gewahrt bleibt, die nicht nur einen
ordnungsgemdBen Betriebsablauf sicherstellt, sondern auch angemessene
betriebliche Weiterentwicklungen oder ggf. Nutzungsdnderungen umfasst.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die von dem Befrieb ausgehenden
betriebsublichen  Emissionen  (Ldrm, Geruch etfc.) einschlieBlich des
dazugehdrigen Betriebsverkehrs.

Die Anmerkung wurde zur Kenntnis genommen. Das Anliegen wurde im
beauftragten Schallschutzgutachten berucksichtigt.

Aus Sicht der Industrie- und Handelskammer seien keine stddtebaulichen
Einwendungen oder Hemmnisse zu erkennen, die gegen das Planvorhaben
spréchen. Es sei nachvollziehbar, dass mit diesem Vorhaben u. a. der groBen
Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Rechnung getragen werden soll.
Daher bestehe EinverstGndnis mit dem Planvorhaben, sofern durch die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets i. S. d. § 4 BauNVO keine
Einschr&nkungen fUr die angrenzenden Betfriebe zu erwarten seien. Es muUsse
daher gewdbhrleistet sein, dass diese bei der Umsetzung des Planvorhabens nicht
bei der AusUbung ihrer gewerblichen Tatigkeit sowie ihrer Entwicklung
eingeschrankt werden.

Eine Einschrinkung der gewerblichen Tdatigkeit und der Entwicklung der
angrenzenden Betriebe ist nicht beabsichtigt. Dies wurde berUcksichtigt.

Das Bayrische Landesamt fir Denkmalpflege betonte, dass eventuell zu Tage
fretende Bodendenkmdler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemdan Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG unterliegen.

Die Anmerkung wurde zur Kenntnis genommen und wurde in die Hinweise des
Bebauungsplans 162 aufgenommen.

Die Regierung von Oberbayern hat die Planung aus landesplanerischer Sicht als
raumvertréglich bewertet, jedoch um weitere Abstimmung mit den
Fachbehdrden zu den Belangen des Naturschutzes gebeten.

Die Stellungnahme der Regierung wurde zur Kenntnis genommen. Eine
Abstimmung mit den entsprechenden Behdrden erfolgte.

Beteiligt wurden weitere Tréger der oOffentlichen Belange. Es gingen zwar
Stellungnahmen ein, aber wurden keine Einwdnde erhoben: Gemeinde
Hebertshausen, Bayernets, Gemeinde Eching, Landeshauptstadt Minchen,
Deutsche Post, Vodafone, Beyond Limits und Ngn-Fibernetwork .

Offentlichkeit:

Zudem gingen aus der Offentlichkeit inhaltlich zusammengefasst folgende
Stellungnahmen zur ersten Fldchennutzungsplanédnderung ein:

1. Erhdhung des Verkehrsaufkommens sowie damit verbundene Emissionen
durch die Umsetzung der Planung.
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2. Ablehnung der Planung aufgrund von Eigentumsverhdltnissen.

3. Stellungnahmen zu Aspekten, die auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung abgewogen werden, jedoch zum
Fldchennutzungsplanverfahren abgegeben wurden.

Die Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans liegt aufgrund der gesetzlich garantierten Planungshoheit im
Ermessen der Kommunen. Entstehende Konflikte wurden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung gelést und die entsprechenden Belange
abgewogen.

4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Stadt UnterschleiBheim liegt im Einzugsgebiet und Verdichtungsraum der LH
MUnchen mit einem hohen Bedarf an Wohnraum unter anderem auch an
Wohnformen wie betreutem Wohnen und Altenheimen. Im Rahmen der
Fldchennutzungsplan Gesamtfortschreibung hat eine Prifung unterschiedlicher
Standorte stattgefunden. Hier- bei erwies sich das Planungsgebiet unter anderem
aufgrund der GrundstUcksverfugbarkeit und Involviertheit eines Investors als
besonders geeignet.

DarUber hinaus kann mit Umsetzung der Planung an diesem Standort die
verkehrliche Situation im Bereich Lohhof-SUd verbessert werden. Im Rahmen der
ErschlieBung des neuen Baugebiets kann eine UmgehungsstraBe realisiert werden,
die die bestehende Siedlung vom Durchgangsverkehr entlastet.

Die FlGdchennutzungsplanung legt besonderen Wert auf einen Teilerhalt der
bestehenden, naturschutzfachlich wertvollen Biotopfldche. Die interne
ErschlieBung wurde gepruft und ist aufgrund von verkehrsrechtlichen Aspekten
anderweitig nicht sinnvoll zu gestalten.
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UnterschleiBheim, den 27, otP. 7U/3

(ertsh iss

Christoph Bock
Erster BUrgermeister
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