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1.2

Stadt Unterschlei3heim — BPlan mit Grinordnung Nr. 162 Umweltbericht

Einleitung

Die Untersuchung der Umweltauswirkungen 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.

Aussagen zur konkreten Bestandssituation vor Ort wurden in Form von Bestandser-
hebungen, Kartierungen und Gutachten erhoben bzw. den Gbergeordneten Planun-
gen, den Fachplanungen sowie den Planungshilfen enthommen.

Beriicksichtigung finden ebenfalls die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung aus dem Vorentwurfsverfahren.

Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt UnterschleilZheim beabsichtigt fir die Vorhabenflache planungsrechtliche
Voraussetzungen zu schaffen, welche die stddtebauliche Entwicklung fur ein ge-
mischtgenutztes Quartier diesen Bereich sichern sollen.

Die fur das Gebiet erstellte Rahmenplanung beschreibt als Ziel, allgemeinen Wohn-
raum sowie besondere Wohnformen wie altersgerechtes Wohnen auf der Flache zu
entwickeln. Zusatzlich sollen zwei grof3flachige Einzelhandelsstandorte zur Versor-
gung des Gebietes selbst als auch zur Starkung der Nahversorgung der angrenzen-
den Wohnsiedlung Lohhof Sud entstehen. Durch die verkehrliche Erschlieung des
Gebiets und der damit verbundenen Schaffung einer auf3eren ErschlieBungsstralle,
welche die Kreuzstraf3e direkt mit der Stadionstraf3e verbindet, soll das angrenzende
Wohngebiet entlastet werden.

Die Weiterentwicklung der Stadt Unterschleif3heim soll auf Grundlage der Rahmen-
planung erfolgen und insbesondere die dort formulierten Ziele verfolgen:

— Entwicklung eines neuen Wohngebietes und Sonderformen des Wohnens wie Al-
ten- und Pflegewohnen

— Entwicklung einer Kindertagesstatte

— Entwicklung von einem grof3flachigen Einzelhandelsstandort
— Entwicklung eines neuen Standorts fiir die Polizei

— Entwicklung einer angemessenen Durchgriinung

— Erhalt und Weiterentwicklung der Sportflachen durch Verlagerung und Neukon-
zeptionierung

— Innere und auf3ere ErschlieBung fir motorisierten Verkehr
— Innere und auf3ere ErschlieBung fir nicht-motorisierten Verkehr
— Sicherung und angemessene Entwicklung von Grinflachen

Die ausfuhrliche Beschreibung der Lage des Planungsgebiets, der Ziele und des Pla-
nungskonzepts ist den Kapiteln 2 bis 4 der Begriindung zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Die GroRRe des Geltungsbereichs dieses Bebauungs- / Griinordnungsplanes umfasst
eine Flache von ca. 13,5 ha.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen o6ffentlichen Grunflachen haben einen Anteil
von insgesamt ca. 4,3 ha. Zusatzliche versiegelte StralRenverkehrsflachen sind mit ca.
2,2 ha enthalten. Die ausgewiesenen Wohnbauflachen haben eine Flachengrél3e von
ca. 2,7 ha, Sonderbauflachen ca. 1,9 ha, Gemeinbedarfsflachen ca. 0,3 ha.
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Die auf Bebauungsplanebene ausgewiesene Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft hat einen Anteil von ca. 1,4 ha der
Grunflachen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Wesentliche Aussagen des Regionalplans (2019)

Nach dem Regionalplan 14 fir die Region Minchen liegt das Planungsgebiet inner-
halb eines Bereichs, der fir die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt.

Ostlich der BundesstraRe B 13 grenzen regionalplanerisch relevante, fachrechtlich
hinreichend gesicherte Flachen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Land-
schaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete) an. Diese sind Teil des regi-
onalen Griinzugs Nr.: 08 Grungurtel Minchen - Nord: Heideflachen und Trockenwal-
der.

Flachennutzungsplan

Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan (Stand 2022) stellt das Planungsge-
biet iberwiegend als Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung so-
wie teilweise als landwirtschaftliche Flache dar. Ein Grol3teil der Flachen ist als ,Fla-
chen mit Verdacht auf Altlasten” sowie als Biotop Nr. 7735 / 0130 gekennzeichnet. Im
Norden des Geltungsbereiches ist eine Flache fir Sport und Spielanlagen mit einer
Gemeinbedarfsflache Clubhaus und diverse Sportanlagen dargestellt. Weiterhin liegt
im Geltungsbereich eine Anbauverbotszone angrenzend an die Kreuzstraf3e sowie im
sudostlichen Randbereich der Vorhabenflache eine Umspannstation.

Wesentliche Aussagen Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Minchen

(ABSP)

Laut ABSP fur den Landkreis Minchen (Stand 1997) liegt das Planungsgebiet inner-
halb des Schwerpunktgebietes des Naturschutzes mit der Nr. 5 ,Heidelandschaft mit
Hart- und Lohwaldern im Minchner Norden“ mit Sicherung und Optimierung der lan-
desweit bedeutsamen Heidelandschaft mit Hart- und Lohwaldern im Miinchner Nor-
den sowie deren lokale Erweiterung und Vernetzung durch ein Biotopverbundsystem.

Das Planungsgebiet wurde seinerzeit als Bereich, der fur die Neuschaffung potentiel-
ler Laichgewdsser fur Wechselkroten im Minchner Norden und Nordosten in Betracht
kommt, eingestuft. AuBerdem ist der Bereich als Pioniervegetation, vegetationsarme
Kies-, Sandflache bzw. magere Ruderalflur, Initialvegetation gekennzeichnet. Das Ge-
biet ist als Lebensraum mit regionaler Bedeutung dargestellt.

Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete

Gesetzlich geschitzte Gebiete gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

Es befinden sich dstlich der B 13 ein Landschaftsschutzgebiet, ein Naturschutzgebiet
und FFH-Gebiet.

Sonstiges

Die Stadt Unterschlei3heim verfligt Uber eine Baumschutzverordnung (BSchvVO vom
27.09.2013). Dem Schutz dieser Verordnung unterliegen Baume mit einem Stamm-
umfang von mehr als 50 cm in 100 cm Hohe Gber dem Erdboden der Arten Eichen
(Quercus), Linden (Tilia), Ahorn (Acer), Eschen (Fraxinus), Ulmen (Ulmus), Kastanien
(Aesculus) und Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris).

Aussagen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es eine Biotopflache der amtlichen Biotopkar-

tierung (Nr. 7735-0130-001) mit der Bezeichnung ,Altgrasbestand auf Kies am Sud-
rand von Lohhof (Magere Altgrasbestande und Grinlandbrache).
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Sonstige umweltrelevante Ziele in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen sind
nicht bekannt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzgiter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche beschrie-
ben und bewertet. Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichtes
wurde durch die Stadt UnterschleiBheim am 06.07.2022 eine Besprechung mit betei-
ligten Fachbehdrden durchgefihrt.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fur den zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft (gemanR 88 14, 15 Bundesnaturschutzgesetz, § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch) wird
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden“ des bayerischen Staatsminis-
teriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevélkerung

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Larm

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Auf das Planungsgebiet wirken aktuell insbesondere die umliegenden Schallquellen
durch Verkehr der angrenzenden Straf3en (Kreuzstraf3e, BundesstralRe B 13), die um-
liegenden Gewerbenutzungen im Osten und Sudosten sowie die Schallwirkungen der
nordlich gelegenen Sportgelande ein.

Fur die suddostlich gelegenen Gewebegebiete wurden im rechtskréaftigen Bebauungs-
plan Festsetzungen zu den max. zulassigen Schallleistungspegeln getroffen. Die 6st-
lich angrenzenden Gewerbegebiete (westlich der B 13) sowie der Abfallbehandlungs-
betrieb ,Umweltmeister (6stlich der B 13) enthalten ebenfalls Emissionskontingente
bzw. Zusatzkontingente, die jeweils als Vorbelastung bei der Beurteilung der Larm-
prognose berucksichtigt wurden. Zudem ist auch die Einwirkung der nordlich gelege-
nen Sportanlagen miteinzubeziehen.

Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Aus- und Einwirkungen vom StralR3enverkehrs- und Gewerbeldrm sowie Sportan-
lagengerdusche wurden in einem Schalltechnischen Gutachten des ING.-BURO MUL-
LER BBM vom 20.03.2023 untersucht. Hierbei wurde insbesondere die geplante ge-
werbliche Nutzung und Sondergebietsnutzung im stdlichen Bereich, die geplante Po-
lizeistation (GB Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben), die geplan-
ten StraRen und die Erweiterung der Sportanlage betrachtet. Grundlage des Gutach-
tens war u. a. auch die Verkehrsuntersuchung von GEVAS UND HUMBERG, die sowohl
den Prognose-Nullfall als auch den Prognose-Planfall 2035 betrachtet.

Verkehrslarm

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass durch die einwirkenden Stra3enverkehrs-
gerausche der vorhandenen und geplanten StralRen die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Einrichtungen fur Pflege (55 bB(A) tags und
45 dB(A) nachts) teilweise erheblich Gberschritten werden. Die Werte liegen nahe der
Kreuzstral3e teilweise Uber der in der Rechtsprechung genannten Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts.

Fur den Bereich der Freiflache im WA 5 werden die Orientierungs- und Immissions-
grenzwerte ebenfalls Gberschritten.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden daher geeignete Festsetzungen
von SchallschutzmalRnahmen getroffen.

Aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme ist auch an den bestehenden Gebau-
den in der Nachbarschaft mit einer Zunahme des Verkehrslarms zu rechnen. Hierbei
erhohen sich beim Vergleich des Prognose-Nullfalls (ohne Umsetzung des Vorha-
bens) mit dem Prognose-Planfall in den stral3ennahen Bereichen der im Nordwesten
und Sutdwesten angrenzenden Bebauung die Beurteilungspegel. Im Nordwesten be-
tragt die Differenz max. 7 dB wahrend der Nachtzeit, Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Wohngebiete sind nur geringfligig und liegen bei
0,2 dB nachts. Im Sidwesten werden die Immissionsgrenzwerte bereits im Nullfall
Uberschritten. Die Erhohungen liegen hier im Bereich von 1dB. In den
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dazwischenliegenden Bereichen der westlichen Nachbarschaft verbessert sich auf-
grund der abschirmenden Wirkung der geplanten Gebaude die Verkehrslarmsituation.

Gewerbeldarm

Aufgrund der Vorbelastungen durch die bestehenden gewerblichen Betriebe, die im
Osten und Stdosten angrenzen, wird das Planungsgebiet mit hohen Gewerbegerau-
schimmissionen beaufschlagt.

An Teilbereichen der Ostfassade des WA 4 sowie an der Stdfassade des WA 5 wer-
den sowohl tagsiber und als auch nachts die Immissionsrichtwerte fir Wohngebiete
von 55 dB(A)/40 dB(A) Uberschritten. Entlang der Ostfassade des SO Pflege werden
die Richtwerte fir WA-Gebiete durch die Vorbelastung vollstandig ausgeschopft, fur
.Stationare Pflege” werden diese tagsiiber um bis zu 10 dB uberschritten.

Die Anordnung einer Nutzung ,Pflegeanstalten, die Krankenhdusern nahekommen*
(z. B. stationéare Pflege) ist an den der UmgehungsstralRe zugewandten Ost- und Nord-
fassaden des SO Pflege nicht zulassig. An den innenliegenden Sid- und Westfassa-
den kdnnen in den unteren Geschol3en und in Abhéngigkeit der Baukdrperform die
Immissionsrichtwerte von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts eingehalten werden.

Aufgrund der gewerblichen Immissionen des GB Behérden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben, des Gewerbes sowie des Einzelhandels werden innerhalb des
WA 5 die Richtwerte fir WA von 55/40 dB(A) tagsuber und auch in der lautesten
Nachtstunde Uberschritten.

Bei der Anordnung der gewerblich genutzten Tiefgarage im SO Einzelhandel ist darauf
zu achten, dass der Abstand zum gegeniiberliegenden schutzbediirftigen Aufenthalts-
raum im WA 5 ausreichend grof3 ist. Die Einfahrt der Tiefgarage des SO Einzelhandel
muss entsprechend angeordnet werden

Fur das Planungsgebiet sind SchallschutzmafZnahmen fiir die Schaffung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsbedingungen erforderlich.

Die Gewerbegerduschsituation in der Nachbarschaft zeigt, dass wahrend der Tagzeit
an allen maf3geblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm einge-
halten, und meistens sogar unterschritten werden. Auch wahrend der Nachtzeit wird
der Immissionsrichtwert unterschritten.

Wahrend der Nachtzeit wird an den Immissionsorten an den Wohngebauden, welche
der vorgesehenen Stellplatzanlage der Flache fur Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben westlich am nachsten liegen, der Immissionsrichtwert von 40
dB(A)nachts um 2 dB, und an allen anderen Immissionsorten um mehr als 6 dB, un-
terschritten. Da am Immissionsort an den Wohngebauden westlich der oben genann-
ten Stellplatzanlage bereits eine geringfiigige Uberschreitung durch die bestehenden
Gerauschvorbelastung von 1 dB vorliegt, missen Malinahmen zur Larmminderung
getroffen werden. Die maRgebliche Uberschreitung ergibt sich aus der néachtlichen
Nutzung des Parkplatzes der Behérden und Organisationen flr Sicherheitsaufgaben.

Sportanlagengerausche

Der Bebauungsplan erméglicht die Verlegung eines Trainingsplatzes des SV Lohhof,
die aufgrund der geplanten neuen VerbindungsstralRe erforderlich wird. Des Weiteren
ist die Neuanlage von Stockbahnen und eines Inlinehockeyplatzes geplant. Bei der
Larmbetrachtung wurde unter anderem in einer worst-case Betrachtung die Nutzung
der bestehenden Rasenspielflachen an einem Sonntag fur Ful3ball-Punktspiele unter-
sucht.

Durch den Betrieb der nérdlich angrenzenden bestehenden Sportanlagen sowie deren
geplanter Erweiterung werden wahrend der Tageszeit auRerhalb der Ruhezeiten die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten. Wahrend der Ruhezeiten am
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Abend und Sonntagnachmittag ergeben sich Uberschreitungen an den der Nutzung
zugewandten Fassaden des WA 1, WA 2 und des Sondergebiets Pflege.

Auch flr angrenzende Bestandsgebaude ergeben sich innerhalb der Ruhezeiten
Uberschreitungen, die sich hauptsachlich aufgrund der geplanten Nutzungen als
Stockbahn und Inlinehockeyfeldes ergibt. Zum Schutz der Nachbarschaft erfolgt daher
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die Festsetzung geeigneter baulicher
Schallschutzmafinahmen (Festsetzung einer Abschirmeinrichtung).

Gesamtlarmbetrachtung

Auf das Planungsgebiet wirken kiinftig Gerausche aus dem angrenzenden Stral3en-
verkehr, den 6stlich und stidostlich bestehenden Gewerbetrieben und der nérdlich an-
grenzenden Sportanlage ein.

MalRgeblich sind bei der Gesamtlarmbetrachtung die entlang der neuen Verbindungs-
stral3e sowie im Bereich der KreuzstralRe auftretenden Verkehrslarmimmissionen. Fir
die Bereiche mit Uberschreitung der Beurteilungspegel werden im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung Festsetzungen zum Schutz der Bewohner und Bewohne-
rinnen gegen Larm getroffen.

Entlang der nérdlichen Baugrenzen werden sowohl die Immissionsrichtwerte durch
den Betrieb der Sportanlagen ausgeschopft oder geringfligig tberschritten als auch
die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die einwirkende gewerbliche Vorbelas-
tung in Summen mit der Zusatzbelastung ausgeschopft und geringfugig Uberschritten.
In diesen Bereichen (Nordfassaden WA 1, WA 2 und SO Pflege) sind weiterfiihrende
MalRnahmen zum Schutz gegen Larm zu treffen. Die sich an diesen Fassadenab-
schnitten ergebenden Beurteilungspegel durch Verkehrslarm liegen mit 64 bis 66
dB(A) ebenfalls deutlich tUber den Beurteilungspegeln aus Sport- und Anlagenlarm.
Bei der Auslegung der Aul3enbauteile ist zusatzlich zu den Verkehrs- und Gewerbe-
gerauschen ein Zuschlag aufgrund der Sportanlagengerédusche zu vergeben.

Insgesamt gesehen kann fir das Schutzgut Mensch bezogen auf den Larm unter Be-
ricksichtigung geplanter und festzusetzender Schallschutzmaflinahmen von keiner er-
heblichen Betroffenheit ausgegangen werden.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die bereits vorhandenen Larmeinwirkungen wirden sich auf die Umgebung in ihrem
heutigen Zustand weiterhin auswirken. Inwiefern zusatzliche Schallquellen entstehen
konnten, ist nicht absehbar.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

— Nachweis einer ausreichenden Schalldammung der Au3enbauteile gegen Aul3en-
larm nach der DIN 4109-1 an larmbelasteten Fassaden.

— Unzulassigkeit der Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern schutzbedurftiger Auf-
enthaltsraume und Burordume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 an larm-
belasteten Bereichen.

— Unzulassigkeit schutzbedurftiger Ra&ume bzw. alternativ Einbau von vorgesetzten,
teilgeschlossenen Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, Schallschutzlog-
gien, verglasten Vorbauten oder gleichartigen Konstruktionen an larmbelasteten
Bereichen.

— Festsetzung von schallgedammten Luftungseinrichtungen fiir schutzbedurftige
Raume.
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— Festsetzungen zum Larmschutz im Bereich der Nutzung ,Pflege” ab dem 2. Ober-
geschoss.

— Festsetzung von Abschirmeinrichtungen (Bereich Parkplatz GB Behdrden und Or-
ganisationen mit Sicherheitsaufgaben, WA 5 und SO Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen, Sommerstockbahn und Inlinehockeyanlage) sowie deren Hohe und
Ausstattung.

— Festsetzung zur schallabsorbierenden Ausfiihrung von Einfahrten zu den Gara-

gen sowie Verwendung von dem aktuellen Stand entsprechenden Larmminde-
rungstechnik.

— Festsetzungen zur Baureihenfolge.

— Festsetzung von SchutzmalRnahmen bei Nichteinhaltung der Baureihenfolge.

Malinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:

— Anwendung der Regelungen der DIN 4109 bei der Planung und Errichtung von
Schallschutzmaflinahmen im gesamten Planungsgebiet.

— Anwendung der ZTV-Lsw 06 bei der Planung und Errichtung von Schallschutz-
wanden.

Sonstige MalBhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

— Orientierung schutzbedurftigen Raume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer,
zur schallabgewandten Seite.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Die schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs-, Anlagen- und
Sportlarms erfolgte auf der Grundlage der aktuell gultigen Normen (u.a. DIN 18005,
16. BImSchV) und technischen Regelwerke (u.a. TA Larm, DIN 4109).

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erschitterung und sekundarer Luft-
schall

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Anlagen (u. Bahn, StralRenbahn
oder U-Bahn), von denen Erschitterungsemissionen oder sekundarer Luftschall aus-
gehen kénnen.

Die Behandlung dieses Themas ist daher fiir den Umweltbericht nicht relevant.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich elektromagnetische Felder

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Elektromagnetische Felder kdnnen im Umfeld von Stromleitungen oder Trafos entste-
hen (Niederfrequenz) sowie Uber Mobilfunkanlagen (Hochfrequenz). Aktuell befinden
sich im Planungsgebiet und dessen Umfeld keine Anlagen von denen negative Aus-
wirkungen ausgehen kénnen.

Der im Flachennutzungsplan dargestellte Standort einer Umspannstation ist in der
Realitat nicht vorhanden.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Im Planungsgebiet ist voraussichtlich Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge vorgese-
hen. Elektrische und magnetische Felder kénnen vor allem bei kabellosen
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Ladestationen entstehen. Es ist davon auszugehen, dass durch die geltenden gesetz-
lichen Regelungen (BImSchV) ausreichend Schutz gegeben ist.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Inwiefern Quellen fur elektromagnetische Felder entstehen wiirden, ist nicht absehbar.

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

Im Bebauungsplan kann auf die Festsetzung von MalRhahmen verzichtet werden.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

MalRgebend fur elektrische und magnetische Felder ist die aktuelle Verordnung der
26. BImSchV "Verordnung Uber elektromagnetische Felder" vom August 2013.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich natlrliche und kinstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Bei der fur die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich aktuell, abgesehen
von den sidlichen Bestandsgebduden um eine vorwiegend aus einer ruderalen Suk-
zessionsflache, einer landwirtschaftlichen Nutzflache und Feldgehdlzen bestehende
Flache. Lichtemissionen gehen von den angrenzenden Straf3en aus.

Maogliche Verschattungen sind bisher nur durch die vorhandenen Gehdlzbestande und
Gebaude gegeben.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die geplanten Gebaudehoéhen liegen im Stiden des Planungsgebietes zwischen 5 und
18 m, entlang der neuen Verbindungsstral3e bei durchgehend 18 m sowie im westli-
chen Bereich Giberwiegend zwischen 10 und 12 m, bei zwei Gebauden bei 15 m.

Entsprechend ist mit Schattenbildung zu rechnen, die gerade auch in den Wintermo-
naten auf angrenzende Gebéaude fallen kann.

Bezlglich der Abstandsflachen gelten die Regeln der BayBO Art. 6. Demnach gelten
im Gewerbegebiet Abstandsflachentiefen von 0,2 H, mindestens 3 m und im Ubrigen
0,4 H, mindestens 3 m.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gewahrleisten ausreichende Be-
lichtungsmaoglichkeiten bei der Umsetzung der Bauvorhaben. Am westlichen Rand ge-
wahrleistet die Beschrénkung der Wandhohe auf 10 m negative Auswirkungen bzw.
Verschattungswirkungen auf die Nachbarschaft. Die vorgesehene lineare 6ffentliche
Grunflache zwischen Bestandsbebauung und geplanter Bebauung schafft hierbei zu-
satzlichen Abstand.

Fur die Freiraume ergeben sich auch in den Wintermonaten zusammenhangende Be-
sonnungsflachen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die vorhandenen Nutzungen mit weitgehend verschattungsfreien Flachen blieben vo-
raussichtlich bestehen.
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Geplante Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
— Regelungen zur jeweiligen Hohenentwicklung der Gebaude.

— Schaffung von grof3ziigigen Stral3enrdumen und Freirdumen zwischen den jewei-
ligen Wohnbaugebieten.

Malnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

— Es st die DIN 5034, Teil 2 fur eine ausreichende Belichtung des jeweiligen Rau-
mes zu beachten.

Sonstige Malinahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

— Die Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen sind auf Ebene der Baugeneh-
migung nachzuweisen.

— Gestaltung der Grundrisse von Wohnungen, dass sich eine ausreichende Belich-
tung von AufenthaltsrAumen tber Fensteréffnungen ergibt.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es wurden die Abstandflachen gemanR Art. 6 BayBO gepruft.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Die weitgehend ebenen Flachen des Planungsgebietes werden intensiv und extensiv
landwirtschatftlich genutzt und weisen nur eine geringe strukturelle Vielfalt auf. Fir die
Erholung nutzbare Wegeverbindungen sind innerhalb des Planungsgebiets nicht vor-
handen. Am sudlichen Rand entlang der Kreuzstraf3e verlauft ein ausgewiesener Rad-
weg, der nach Westen Richtung OberschleiRheim fihrt.

Ostlich der Ingolstadter StraRe liegt das Landschafts- und Naturschutzgebiet Mallerts-
hofer Holz. Durch das Gebiet fihrt ein ortlicher Wanderweg, der Heidepfad.

Nordlich angrenzend an das Vorhabengebiet befinden sich 6ffentliche Freizeiteinrich-
tungen, die Sportanlagen des SV Lohhof. Stuidlich der Kreuzstral3e befindet sich eine
rekultivierte Abbauflache mit ausgewiesenen Erholungswegen und Angeboten zur Na-
turerfahrung. In stidlicher Richtung folgt ein ausgedehnter Waldkomplex, das Bergl-
holz und das Schweizerholz.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Mit Umsetzung der Planung entstehen neue Wohnbau- und Sondergebietsflachen so-
wie eine Flache fir Gemeinbedarf mit 6ffentlichen und privaten Freiflachen und Ange-
boten an Aufenthalts- und Freiflachennutzungen. Die zentrale 6ffentliche Grinflache
sichert den Bedarf an Grunflachen und ist fir die kiinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner gut erreichbar. Aufgrund der Lage ist sie vor Larmeinwirkung von auf3en ge-
schitzt. Hier bietet sich Gelegenheit zur Schaffung eines generationsibergreifenden
Treffpunktes mit vielfaltiger Ausstattung und Nutzungsméglichkeit. Uber eine hetero-
gene Gestaltung der Freiflachen unter Beachtung einer Kombination von baumbe-
standenen und freien Flachen zur Optimierung der bioklimatischen Situation ist die
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Schaffung unterschiedlichster Bereiche mit verschiedensten Aufenthaltsqualitaten
von besonnten bis beschatteten Flachen méglich.

Mit der geplanten Erschlie3ung ergibt sich eine gute Durchgangigkeit des Gebiets und
angrenzende Erholungsflachen sind gut erreichbar.

Dazu tragt auch die im Bebauungsplan ausgewiesene lineare 6ffentliche Grunflache
am westlichen Rand des Planungsgebietes bei. Ein geplanter ca. 3 m breiter Weg
kann als Verbindungsweg zur Kreuzstral3e abseits von Stralen genutzt werden. Als
untergeordneter Weg soll er in durchlassiger wassergebundener Bauweise erstellt
und nur von Ful3gadngern benutzt werden.

Eine dauerhafte und nachhaltige Bepflanzung der Freiflachen und somit eine gute
Aufenthaltsqualitat wird Uber die Festsetzungen gewahrleistet.

Private Freiflachen entstehen innerhalb der Baugrundstiicke. Begriinung und Bepflan-
zung der Flachen werden lber die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

Die vorhandene Radwegeverbindung bleibt innerhalb der KreuzstralR3e bestehen. Eine
sichere Querung der Stral3e ist Giber die geplanten Querungsinseln gegeben.

Entlang der neuen Verbindungsstral3e verlaufen beidseitig Radwege, so dass kinftig
eine zusatzliche Verbindung Richtung Norden unter anderem zur dort befindlichen
Sportanlage des SV Lohhof besteht.

Durch die geplante StraRenflhrung ist die Verlegung eines Trainingsplatzes des SV
Lohhof erforderlich, die im Rahmen der Bebauungsplanung erméglicht wird. Zuséatz-
lich sind weitere Sportangebote, eine Neuanlage von Stockbahnen sowie ein Inline-
hockeyplatz, geplant.

Mit Umsetzung der Bebauungsplanung entstehen voraussichtlich keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen. Von den neuen Grinflachen und Grinverbindungen kon-
nen auch die angrenzenden Siedlungsgebiete profitieren.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde die vorhandene Nutzung voraussichtlich
weitergeflihrt. Eine Erholungsnutzung bliebe auf die nutzbaren Radwege und die da-
mit verbundenen Nutzungsmaoglichkeiten sowie das bestehende Sportflachenangebot
im Bereich der vorhandenen Anlagen beschrénkt.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

— Festsetzung einer zentralen, zusammenhangenden und ful3laufig gut erreichba-
ren offentlichen Griinflache, die sich attraktiv fir den Aufenthalt eignet.

— Festsetzung von offentlichen Grunflachen mit Zweckbestimmung Sport- und
Spielanlage an geeigneten Stellen.

— Festsetzung von Tiefgaragen, damit die Freiflachen fur die Erholung genutzt wer-
den kdnnen.

— Ausweisung eines auch fur Ful3- und Radverkehr attraktiven Stralen- und Wege-
netzes.

— Anbindung des Gebietes zur freien Landschaft hin (Richtung Suden) tber eine
lineare durchgéngige 6ffentliche Griinflache am Westrand mit Wegeverbindung.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:
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— Widmung von StraRen und Wegen, die exklusiv dem Ful3- und Radverkehr vor-
behalten bleiben.

— Dingliche Sicherung von Wegerechten durch Baugebiete.
Sonstige MalRBhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

— Fuhrung von erforderlichen Feuerwehrzufahrten auf schon aus anderen Griinden
befestigten Flachen (insbesondere den Wegen in den Baugebieten).

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Auf eine ausreichende Grin- und Freiflachenversorgung mit den erforderlichen Spiel-
flachen wurde geachtet.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Sicherheit

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Derzeit sind lediglich die Flachen der Sportanlagen beleuchtet. Innerhalb der landwirt-
schaftlichen Flur kann es je nach Empfinden bei Nutzung in der Nacht zu Angstsitua-
tionen kommen kann.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
R&umen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des gesamten
Verkehrs. Hierbei sind insbesondere Kinder und altere Menschen sowie Menschen
mit besonderen Schutzbedirfnissen zu berlicksichtigen.

Mit Realisierung der Planung entstehen neue offentliche Freirdume und Platze. Diese
kénnen Ubersichtlich gestaltet werden, so dass die Mdglichkeit der sozialen Kontrolle
gegeben und keine Angstrdume entstehen. Es werden alle wesentlichen Wege in den
Verkehrsflachen in der Nacht beleuchtet und im Winter auch verkehrssicher gerdumt
werden. Auch grenzen an den 6ffentlichen Raum Wohnnutzungen an, durch die auch
in der Nacht eine soziale Kontrolle der Flachen ermdglicht wird.

Innerhalb des Quartiers soll ein verkehrsberuhigter Bereich mit gleichberechtigtem
Begegnungsverkehr zwischen PKW, Fahrrad und FuBganger realisiert werden. Be-
sondere Berilcksichtigung findet die Barrierefreiheit der Anlagen.

Durch den Bau des Wohnstandortes wird sich das Verkehrsaufkommen im Umfeld
zwangslaufig erndhen. Eine leistungsfahige Abwicklung des Neuverkehrs wurde ge-
prift. Alle Knotenpunkte an der neuen Verbindungsstrafe und der Knotenpunkt
Kreuzstral3e / Mallertshofener Straf3e weisen mindestens eine ausreichende Quali-
tatsstufe oder besser auf und die Knotenpunkte sind auch unter Berticksichtigung des
Neuverkehrs leistungsfahig. Am Knotenpunkt Kreuzstraf3e / Neue Verbindungsstral3e
kann Uber die Einrichtung einer Signalisierung die Verkehrsqualitat verbessert wer-
den. Dadurch kdnnen auch die Erreichbarkeit der geplanten Bushaltestelle und die
Verkehrssicherheit des Ful3- und Radverkehrs deutlich erhht werden.

Die Wegefuhrungen der Radwege verlaufen entlang der neuen Verbindungsstral3e
frei vom Autoverkehr als eigenstandige Wegeverbindung, so dass aus Verkehrssi-
cherheitssicht nur ein geringes Konfliktpotenzial mit dem Kfz-Verkehr besteht.

Damit ist insgesamt eine ausreichende Verkehrssicherheit gegeben.
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Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die landwirtschaftliche Nutzung bliebe voraussichtlich bestehen, eine Beleuchtung
ware nicht vorhanden.

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

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
— Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereichen.

— Neuschaffung einer auRenliegenden Tangente zwischen Kreuzstral3e und Stadi-
onstralRe zur ErschlielBung des neuen Gebiets und zur Entlastung der Mallerts-
hofer Stral3e.

— Festsetzung eines sicheren ErschlieBungssystems auch fir den Ful3- und Rad-
verkehrs mit Wegeverbindungen auch abseits der Kfz-StralRen.

— Anordnung von Nutzungen und Aufenthaltsbereiche, die auch eine soziale Kon-
trolle am Wochenende oder in der Nacht erméglichen.

Malinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

— Anwendung der einschlagigen Regelungen zur Barrierefreiheit im offentlichen
Raum.

— Einrichtung von Querungshilfen fur Ful3- und Radverkehr an vielbefahrenen Stra-
Ren.

— Vollzug der bayerischen Bauordnung sowie Beachtung der einschlagigen Normen
zur Barrierefreiheit bei der Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen.

Sonstige MalBhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

— Beleuchtung und winterliche RAumung von Wegen, auch fir den Ful3- und Rad-
verkehr.

— Verfolgung von inklusiven Ansétzen auch in der Umsetzungsphase.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es wurden u.a. die Vorschriften und Regelwerke zum Bau und Betrieb Stra3en, We-
gen, Lichtsignalanlagen und o6ffentlichen Transportmitteln sowie zur Barrierefreiheit
insoweit bericksichtigt, als deren Einhaltung und Umsetzung im Bauvollzug ermdg-
licht wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Im Rahmen der durchgefihrten Biotop- und Nutzungstypenkartierung sowie der ar-
tenschutzrechtlichen Kartierungen durch das BURO DR. SCHOBER GMBH wurde der
Planungsbereich sowie dessen Nahbereich mehrmals untersucht. Erganzend erfolgte
die Auswertung von amtlichen Daten, wie insbesondere der Artenschutzkartierung,
der Biotopkartierung sowie des Arten- und Biotopschutzprogrammes. Die durchge-
fuhrten Erfassungen erfolgten im Jahr 2021.

Das Planungsgebiet besteht aul3erhalb der bestehenden Sportanlagen vorwiegend
aus einer ruderalen Sukzessionsflache, einer landwirtschaftlichen Nutzflache und

20090-230412-Umweltbericht-BPlan.docx Seite 16



Stadt Unterschlei3heim — BPlan mit Grinordnung Nr. 162 Umweltbericht

Feldgehdlzen. Im sudlichen Teil des Planungsgebiets an der Kreuzstral3e befinden
sich einige Bestandsgeb&ude.

Die landwirtschaftliche Nutzflache im westlichen Teil wird intensiv in Form von Acker-
bau genutzt.

Die Flur-Nr.1124 an der Kreuzstral3e ist ein mit strukturreicher Vegetation unterschied-
lichen Alters bewachsener Bereich, der zum Teil als Lagerflache genutzt wird. Eine
Pflege der sudlichen Flurstiickshalfte erfolgt allenfalls gelegentlich, weswegen unge-
storte gehdlzbestandene Bereiche entstanden sind. Baumhdhlen oder sonstige Habi-
tatstrukturen konnten in den vorhandenen Baumbestanden nicht vorgefunden werden.

Die Gebaude im Bereich der Wohnbebauung sind verhaltnismafig klein und in baulich
gutem Zustand. Es bestehen an den Geb&uden keine geeigneten Strukturen fir Ge-
baudebriter oder Fledermause. Die Garten sind gepflegt und weisen keine héheren
Baume oder sonstige faunistisch relevante Strukturen auf. Eine Ausnahme stellt der
nordliche Rand der Grundstlicke zur Sukzessionsflache hin dar, wo auch altere, struk-
turreichere Baume stehen. Baumhdhlen oder sonstige Habitatstrukturen konnten nicht
vorgefunden werden.

Die bestehende ruderale Sukzessionsflache wurde im Rahmen der Biotopkartierung
Bayern erfasst (Flachlandkartierung Bayern: Biotop Nr. 7735-0130-001 — Altgrasbe-
stand auf Kies am Sudrand von Lohhof, Erfassung 1992). Der seinerzeit kartierte Be-
stand hat sich inzwischen geandert und entwickelt. Es hat aufgrund langjahriger Bra-
che und fehlender Pflege die natirliche Sukzession aus tiberwiegend Sal-Weiden ein-
gesetzt. Das naturnahe Mosaik aus grasreichen Freiflachen und Weidenbestanden
bietet vor allem Heckenbritern und weiteren Vogelarten der Halboffenlandschaft ei-
nen Lebensraum und Fortpflanzungsbereich.

Im dstlichen Teil dieser Flache steht eine massive, sehr alte Silberweide (Salix alba).
Der Stamm verzweigt sich an der Wurzel in vier Hauptstamme, jeder mit einem Um-
fang grofer 3- 4 m. Trotz des Alters und der GrofR3e ist der Baum sehr vital. Es konnten
die fur eine Weide ublichen Totholzanteile in der Krone festgestellt werden, jedoch
sind diese verhaltnisméRig gering und beeinflussen die Stabilitat des Baumes nicht.
Dieser Baum weist eine Vielzahl an Habitatstrukturen auf. Unter anderem konnten
zahlreiche Spechthohlen festgestellt werden, sowie Mulmbereiche und weitere Baum-
hohlen und Spaltenquartiere. Somit stellt der Baum potentiellen Lebensraum fiir zahl-
reiche Tierarten zur Verfigung, wie bspw. hohlenbrutende Vogelarten, Flederméuse
und totholzbewohnende Kéfer.

Zur Kreuzstral3e hin wird der Boden magerer und Rohbodenanteile werden sichtbar.
Allerdings ist auch hier die Sukzession bereits stark fortgeschritten, weswegen keine
potentiellen Lebensraume flr Schmetterlingsarten oder Reptilien identifiziert werden
konnten.

Das naturnahe Feldgeh6lz im Nordosten weist einen hohen Totholzanteil auf. Die Ak-
tivitat von Brutvogeln ist dort sehr hoch, was auf ein gutes Nahrungsangebot und/ oder
geeignete Brutplatze hindeutet. Aufgrund der Lage entlang der bestehenden Leitlinie
entlang des Sportplatzes kann der Bestand auch fur Fledermause als Jagdhabitat re-
levant sein.

Biotopverbundfunktion

Aufgrund der Vielfalt und Struktur der Vegetation auf der bestehenden Biotopflache
weist diese eine hohe artenschutzrechtliche Relevanz auf. Mit der Lage zwischen den
Waldflachen des Berglholzes im Sidwesten und des Mallertshofer Holzes im Osten
kommt der Flache wichtige Funktion als Vernetzungs- und Verbundachse zu. Die Fla-
che kann den potentiellen Austausch zwischen Populationen der beiden
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Schutzgebiete verbessern und bietet flugfahigen Tieren, wie Végel, Flederméuse und
Insekten Lebensraum und Jagdhabitat.

Hecken- und Gebuschbriter

Strukturen fir die Gilde der Hecken- und Gebuschbriter sind im stdlichen Planungs-
gebiet im Bereich der Wohngebaude und Lagerflachen, sowie im Feldgehdlz im Nor-
den grol3flachig vorhanden und werden von einer Vielzahl an Vogelarten genutzt. An-
zumerken ist hier auch die hohe Individuendichte.

Vor allem der Gehdlzsaum um die Wohngeb&ude 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. Fir diesen Baum besteht bspw. fiir
die Wacholderdrossel Brutverdacht. Das Feldgehdlz im Norden ist ebenso struktur-
reich und wird vorwiegend von Amseln, Buchfink und Mdnchsgrasmiicke zur Brut ver-
wendet. Im noérdlichen Bereich wurden ebenso der Neunttter sowie die Goldammer
festgestellt.

Grolitenteils handelt es sich im Gebietsumgriff um haufige, ungefahrdete und unemp-
findliche Vogelarten (sog. ,Allerweltsarten”, definiert durch das LfU). Fir den Neunto-
ter und die Goldammer sind jedoch héhere Lebensraumanspriiche vorausgesetzt.

Hohlenbritende Vogelarten

Bei den Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich vorwiegend um
niedrigwlchsige Gehdlze oder jungere Baume ohne Baumhohlen. Der Altbaum im
Osten hingegen weist zahlreiche Baumhohlen auf, von denen zumindest in einer ein
Gartenbaumlaufer britend festgestellt werden konnte. Weiterer Brutverdacht besteht
fur den Kleiber und Kohlmeisen.

Die Baume rund um die gewerbliche Nutzflache bieten teilweise auch zur Brut geeig-
nete Baumhdohlen (vorwiegend fur Kleinvdgel).

Flederméuse:
Quatrtierlebensraum:

Das Quartierpotential fur Fledermause im Planungsgebiet begrenzt sich auf die im
Osten stehende alte Silberweide. Ebenso sind Spaltenquartiere an alteren Baumen
im Bereich von Flur-Nr. 1124 an der KreuzstraRe anzunehmen. Da es sich jedoch um
keine massiven Altbdume handelt, werden eventuelle Spaltenquartiere allenfalls als
Tagesquartier von Einzeltieren genutzt, da vorhandene Strukturen nicht grol3 genug
sind um Gruppen von Tieren oder Kolonien zu beherbergen. Bei der Ausflugskontrolle
konnten ausschlie3lich Tiere die bei Dammerung aus dem Bereich der alten Silber-
weide ausfliegend beobachtet werden. Im restlichen UG konnten keine Ausfliige von
Fledermausen festgestellt werden.

Nahrungshabitat und Leitlinie:

Das UG wird von verschiedenen Fledermausarten als Jagdhabitat genutzt. Da die
Tiere derzeit das komplette Gebiet storungsfrei zur Nahrungsaufnahme nutzen, wird
bei dem Vorhaben der fiir die Tiere zur Verfligung 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 fiir Wanderbewegun-
gen zwischen den Naturrdumen im Osten und im Westen von Unterschleiheim an-
zunehmen.

Reptilien:
Fur Reptilien, speziell die Zauneidechse, sind charakteristische Lebensrdume wie be-
sonnte  strukturreiche  Gehoélzrander,  Schotterplatze  mit  angrenzenden
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Versteckmoglichkeiten oder Rohbodenstandorte mit lickiger Vegetation nur in &u-
Rerst geringer Zahl vorhanden sind. Ebenso konnten keine Fortpflanzungsstrukturen
festgestellt werden. Im Gebiet wurden im Rahmen der durchgefiihrten Kartierungen
entsprechend nur drei Einzeltiere im std-dstlichen Bereich des UGs beobachtet.

Zusammen mit der auRerst niedrigen Individuenzahl 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 flr den Nachkerzenschwarmer sowie
den dunklen Wiesenknopf-Ameisenblauling abgesucht. Es konnten jedoch keine
Pflanzen oder daflir geeignete Bereiche festgestellt werden, weswegen eine Anwe-
senheit von Individuen der Arten sowie deren Betroffenheit ausgeschlossen wird.

Die Geholze wurden auf eine mogliche Besiedelung durch totholzbewohnende Kéfer
(Eremit) hin untersucht. Dabei konnten keine mulmhaltigen Totholzbereiche im UG
festgestellt werden, jedoch ist der Altbaum im Osten in den oberen Bereichen zu un-
einsichtig um hier Mulmhéhlen ganzlich ausschlieRen zu kénnen.

Geeignete Lebensrdume fir Amphibien, insbesondere die Wechselkrote, konnten
nicht festgestellt werden. Fir Amphibien geeignete Laichhabitate sind ebenfalls nicht
vorhanden.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Mit Umsetzung der Planung kommt es insgesamt gesehen zu Verlusten von landwirt-
schaftlicher Nutzflache, brachgefallenem Extensivgrinland bzw. Ruderalflachen (Bio-
topflache), strukturreichen Garten sowie mittelalten Feldgehdélzen und Hecken. Bei
den sonstigen Eingriffen handelt es sich um geringwertige Flachen (Sportflachen,
Siedlungsgebiete und Sonderflachen).

Ein Grol3teil der Biotopflache mit einer Gesamtflache von ca. 5 ha wird zwar Gberbaut
und verlorengehen, ein Flachenanteil von 1,4 ha, wird allerdings als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewie-
senen und so dauerhaft erhalten und entwickelt werden.

Es wird ein Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt, das die erforderlichen Mafl3nah-
men zum geplanten Erhalt wertvoller Bestande sowie die Entwicklung als strukturrei-
cher Biotopkomplex festlegt und dadurch den langfristigen Erhalt der Flache sichert.
Dadurch kann die Biotopvernetzungsfunktion der Flache weiterhin erfillt werden. In-
nerhalb der Flache kann aufRerdem die wertvolle alte Silberweide erhalten werden.

Das am sidlichen Rand gelegene lineare Teilwaldstlick des Berglholzes, das der Bi-
otopvernetzung und Eingrinung des sudlich gelegenen Gewerbegebiets dient, bleibt
als ausgewiesene Waldflache erhalten. Des Weiteren wird ein altes Feldgehotlz am
Nordwestrand gesichert und zusammen mit angrenzenden Flachen eine Entwicklung
als Wald gesichert. Im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt wird ein Teil der Baum-
reihe entlang der Kreuzstral3e. In Bereichen, wo aufgrund der Straf3enneuplanung ein
Erhalt nicht mdglich ist, werden soweit mdglich Ersatzpflanzungen festgesetzt bzw.
zur Pflanzung vorgeschlagen.

Fur die Stadt Unterschleil3heim liegt eine Baumschutzverordnung vor. Geschitzt sind
die darin aufgefiihrten heimischen Laubbaume sowie die Kiefer, mit einem Stammum-
fang, der tber 50 cm und mehrstammige Exemplare, wenn der Stammumfang in der
Summe Uber 80 cm liegt. Fir Verluste ist ein entsprechender Ersatz zu leisten.

Mit Umsetzung der Bebauungsplanung kommt es zum Verlust von mindestens 76 Ein-
zelbaumbestanden (Anzahl ermittelt gem. vorliegendem Bestandsaufmal)
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Entlang von StraRen werden im Bebauungsplan 16 Baume als zu pflanzen festge-
setzt, weitere 69 Standorte fur die Pflanzung von Baumen werden im Bereich der Stra-
Ben und im Bereich von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fir eine
Pflanzung vorgeschlagen. Des Weiteren wird in den Wohngebieten, Sondergebieten,
der Gemeinbedarfsflache sowie im Bereich der éffentlichen Grinflache tber die Fest-
setzungen die Pflanzung von B&umen geregelt. Hier missen insgesamt weitere
112 Baume gepflanzt werden.

Mit der geplanten Durchgriinung im Bereich von Straf3en und der festgesetzten Pflan-
zung von Baumen innerhalb der Bauflachen und den Grin- und Freiflachen kénnen
die Verluste von bestehenden Einzelb&umen mehr als ausreichend ausgeglichen wer-
den und es entstehen zusatzliche neue Habitatstrukturen und allgemeine Lebensrau-
mangebote flr verschiedenste Arten.

Die kiinftige Bebauung und der damit verbundene Anstieg der Bevoélkerungszahl be-
wirkt eine zunehmende Stérung angrenzender Flachen, vor allem auch der Biotopfla-
che. Allerdings bestehen bereits Vorbelastungen durch angrenzende teils stark befah-
rene Stral3en sowie die Nutzung als Sportplatz, so dass nicht von negativen Auswir-
kungen auszugehen ist.

Baubedingt wird sich eine Belastung durch den Baustellenverkehr und -betrieb und
dessen Auswirkungen wie Larmemissionen, Erschitterungen, optische Reize sowie
Eintragen von Fremdstoffen (z. B. Staub) ergeben. Fir vorkommende Brutvdgel gibt
es ausreichende Moglichkeiten wahrend dieser Stérungsphase auf angrenzende Ge-
biete auszuweichen.

Fur nachtaktive Insekten geht von kinstlichen Lichtquellen eine Gefahrdung aus, da
sie in hohem Maf3e bedingt durch eine vom Licht ausgeldste Fehlorientierung von die-
sen angezogen werden. Unngtige Lichtemissionen auf umliegende Vegetationsbe-
stande mit Lebensraumen wildlebender Tiere (z.B. Insekten, Vogel, Fledermause)
sollten daher moglichst vermieden werden. Uber die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung fir die zu verwendenden Leuchtmittel sowie deren Aufbau kénnen solche
negativen Auswirkungen minimiert werden.

Das néachst gelegene FFH-Gebiet befindet sich dstlich der B 13, in ca. 200 m Entfer-
nung zum Bebauungsplanumgriff: ,Heideflachen und Lohwalder nérdlich von Min-
chen®, mit Nummer 7735-371. Bzgl. des 834 BNatSchG (Vertraglichkeit mit den Er-
haltungszielen eines Natura 2000-Gebietes bzgl. Stickstoffeintragen) kann davon aus-
gegangen werden, dass die durch die Verkehrszunahmen sich erhéhenden NO2-
Emissionen sich stralennah zwar deutlich erhdhen, die Stickstoffbelastung allerdings
mit Entfernung zur StralRe zunehmend abnimmt. Negative Auswirkungen auf das weit
entfernte FFH-Gebiet kénnen daher ausgeschlossen werden.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die vorhandene intensive landwirtschaftliche Nutzung wirde voraussichtlich fortge-
fuhrt. Der Bereich der Biotopflache, der brach liegt, wirde sich im Laufe der Jahre
aufgrund der fortschreitenden Gehdlzsukzession in einen Gehélzbestand bzw. Wald
entwickeln.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Die zulassigen offenen Einfriedungen sind ohne durchgehenden Sockel und mit
einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zulassig, damit die Wanderung von Am-
phibien und Kleintieren gewéahrleistet ist.
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Die im Plan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sind mit untergeordneten We-
gen auszustatten, mit standortgerechten Baumen und Strauchern sowie Rasen-
und Wiesenflachen zu begriinen und zu gestalten.

Die im zentralen Bereich festgesetzte offentliche Grinflachen wird wirkungsvoll
begriint und bepflanzt. Im Bereich der gesamten Flache werden grof3e oder mit-
telgroRe standortgerechte Laubbaume gepflanzt.

Die lineare o6ffentliche Grinflache am westlichen Rand des Planungsgebietes ist
unter Beriicksichtigung des Wurzelschutzbereichs angrenzender Baum- und Ge-
holzbestandes als begrlinte Versickerungsmulde mit einem begleitenden unterge-
ordneten Weg sowie mit einer wegbegleitenden Baumpflanzung anzulegen. Der
Weg ist in wassergebundener Bauweise zu erstellen.

Auf den Grinflachen des Allgemeinen Wohngebietes, der Sondergebiete, der Ge-
meinbedarfsflachen sowie der Gewerbeflachen ist eine Eingriinung und Durchgri-
nung vorgesehen und umzusetzen. Dabei werden neben der Gberwiegenden Ver-
wendung einheimischer Baumarten auch Baumarten empfohlen, die an das sich
andernde Klima angepasst sind.

Die herzustellende Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Ver-
lust gemal den genannten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend
nachzupflanzen.

Im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches ist die Herstellung eines strukturreichen
Biotopkomplexes unter anderem bestehend aus Mager- und Trockenstandorten
mit hoher Artenvielfalt vorgesehen. Uber eine extensive ErschlieRung soll die Mog-
lichkeit zur Naturerfahrung ermdglicht werden

Befestigte Freiflachen sind nur in dem Umfang zul&ssig, wie sie fur eine funktions-
gerechte Grundstticksnutzung notwendig sind. Sie sind wasserdurchlassig herzu-
stellen, soweit dies funktional mdglich ist.

Alle geeigneten Dachflachen von Flachdachern und flachgeneigten Dachern sind
als Retentionsdach auszubilden und zu begriinen. Dabei ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von 15 cm vorzusehen. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren, die flachenmafig
Ubereinander (d. h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durchlaufend
unter der jeweiligen Anlage zur Nutzung von Solarenergie vorgesehen ist) erfolgt.
Zum Schutz von dammerungs- und nachtaktiven Tierarten soll auf Bauarbeiten in
den Dadmmerungs- und Nachtzeiten in der Zeit vom 1. April bis 31. August (Bau-
beginn frihestens eine Stunde nach Sonnenaufgang und Ende spéatestens eine
Stunde vor Sonnenuntergang) verzichtet werden. Ebenso ist der Einsatz von larm-
und erschitterungserzeugenden Geratschaften und Bauarbeiten wahrend der
Bauphase an diese Uhrzeiten zu binden.

Im Hinblick auf den Artenschutz sind detaillierte Angaben und Vorgaben zur insek-
tenfreundlichen AuRenbeleuchtung sowie zur Minimierung der Kollisionsgefahr an
Glasfassaden fur Vdgel getroffen.

Malnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

Geholzfallarbeiten bzw. GehdélzschnittmalRnahmen erfolgen im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar aufRerhalb der Brutzeit von Vdgeln (gemaf § 39(5)
BNatSchG bzw. Art. 16(1) BayNatSchG) und der Sommerquartierszeit von Fleder-
mausen.

Um Schaden an erhaltenswerten Geholzen zu vermeiden und die Standsicherheit
der Baume zu gewahrleisten, ist ein ausreichender Abstand zu Baumen und deren
Kronentraufbereich freizuhalten. Der Schutz angrenzender bzw. zu erhaltender
Geholzbestande wahrend der BaumaRnahme vor mechanischen Schaden, Uber-
fullungen und Abgrabungen soll durch entsprechende MalRhahmen gemaf DIN
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18920 und ZTV Baumpflege erfolgen.

- Die Regelungen der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Ve-
getationsflachen bei Baumaflinahmen, der RAS-LP 4-Richtlinien fir die Anlage von
Stral3en Teil: Landschaftspflege, der ZTV-Baumpflege und der ZTV-Vegetations-
tragschichten sind zu beachten.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Erweiterung des Wurzelraums unter angrenzenden Ful3- und Radwegen im Be-
reich der Baumgraben mittels Wurzelkammersystem.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und zur
Biodiversitat wurden bertcksichtigt. Bereits im Vorfeld wurden Untersuchungen der
betroffenen Arten durchgefiihrt. Die Anforderungen des gesetzlichen Artenschutzes
werden auch im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

Die sich insbesondere aus dem BauGB, der BayBO, Naturschutzgesetzen sowie den
stadtischen Satzungen (z.B. Freiflachen- und Gestaltungssatzung, Baumschutzver-
ordnung) ergebenden Ziele und Belange wurden berticksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Altlasten:

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, die so-
wohl im Flachennutzugsplan als auch im Bebauungsplan dargestellt ist. Es handelt
sich um eine von mehreren ehemalige Kiesabbauflache im Stadtgebiet, die zum Tell
als Milldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abrdummaterial aufgeftllt wurden.
Die Aufflllmachtigkeiten reichen bis zu 11 m unter Gelande.

Es wurden Untersuchungen durchgefihrt und dieser Verdacht im Rahmen der erstell-
ten Fachgutachten (Biiro BLASY + MADER GmbH) bestétigt.

Fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser stellt das Gutachten fest, dass keine
schadlichen Bodenveranderungen vorliegen und damit keine MalRnahmen zur Siche-
rung oder Sanierung erforderlich sind. Diese Aussage ist jedoch noch durch Wieder-
herstellung und anschlieRender Beprobung der Messstelle P 1 sowie durch eine voll-
standige Stichtagsmessung zu untermauern.

Fur den Wirkungspfad Bodenluft — Mensch wird festgestellt, dass die Gehalte an
Schadgasen als nicht erheblich einzustufen sind und fir die geplante Nutzung des
Gelandes keine schéadlichen altlastenbedingten Konzentrationen erwartet werden
kénnen.

Die Untersuchungen fur den Wirkungspfad Boden - Mensch ergaben, dass stellen-
weise und fur den Bereich der Wohnbebauung verbreitet Prifwertiberschreitungen
vorliegen.

Eine gezielte Versickerung durch Auffullmaterial ist i.d.R. nicht genehmigungsféahig.

Versickerungen sind nur in den anstehenden Kies au3erhalb bzw. unterhalb der Ver-
fullungen maoglich.
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Es ist keine Gefahrdung des Planungsgebietes durch leichte Deponiegase abzuleiten.
Dennoch kdnnen im Rahmen der Genehmigungen vorsorgende technische Siche-
rungsmaf3nahmen wie der Einbau von Kiespackungen und/oder Drainagerohre, ge-
fordert werden.

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

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Es ist geplant, dass im Zuge der Baumalinahmen ein Grof3teil der spater bebaubaren
Flache aufgeflllt und die Gelandeoberkante um einen Meter angehoben wird.
Dadurch kdnnen die vorhandenen Altlasten im Boden verbleiben und werden vor der
zufélligen Freilegung gesichert.

Aufgrund der Prifwertliberschreitungen im Bereich des Wirkungspfades Boden —
Mensch kann Boden nicht fur die Herstellung der kiinftigen Nutzungsoberflachen der
geplanten Wohngebiete oder auch Freizeitnutzungen aufgebracht bzw. belassen wer-
den.

Aufgrund der hohen Auffilliméchtigkeiten ist beim Bau von Geb&uden eine geeignete
MalRnahme zur Verbesserung der Untergrundverhéltnisse erforderlich (Bodenaus-
tausch unter den Bodenplatten, Pfahlgrindungen zur Lastabtragung oder Bodenver-
besserung mit Rittelstopfverfahren). Der Untergrund mit aufgeftillten Bdden ist aulRer-
dem nicht frostsicher. Ungebundene Tragschichten miissen entsprechend frostsicher
eingebaut werden.

Fur die Versickerung werden geeignete Bereiche fur die Versickerung festgesetzt
(siehe auch unter Schutzgut Wasser).

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Von der Flache wirde keine Gefahrdung fir die Umwelt ausgehen.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Festsetzung von Versickerungsbereichen.

- Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefadhrdenden
Stoffen belastet sind.

Sonstige Malinahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Verlegung von Drainagen oder Abdichtung der Kellerwé&nde gegen druckendes
Wasser

- Einbau von Kiespackungen und/oder Drainagerohren zur eventuell moglichen Ab-
leitung von Deponiegasen

- Aufgrund der Schadstoffbelastung muss kann anfallendes Bodenmaterial nicht un-
geregelt vom Grundstiick abgefahren werden. Die Béden miissen abfalltechnisch
deklariert und in Halden zwischengelagert werden. Erst nach einer Beprobung und
Einstufung kann der Abtransport erfolgen.

- Im Zuge von Erdarbeiten sind voraussichtlich Beweissicherungsuntersuchungen
erforderlich (z.B. Grundwasseruntersuchungen)

- Ungebundene Tragschichten im Bereich der Verfiillungen missen entsprechend
frostsicher eingebaut werden.
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- beim Bau von Gebauden ist im Bereich der Verfullungen eine geeignete Mal3-
nahme zur Verbesserung der Untergrundverhéltnisse erforderlich.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes bzw. der Bundes-Bodenschutzver-
ordnung werden auch im weiteren Verlauf Bertcksichtigung finden. Die glltigen tech-
nischen Regelwerke werden bei der Beurteilung zugrunde gelegt.

Auswirkungen auf den Wirkungshbereich Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Im Vorhabengebiet ist der natiirliche Bodenaufbau zu einem Grol3teil durch die erfolg-
ten Abbautatigkeiten mit anschlieRender Wiederverfullung sowie im Bereich beste-
hender Bebauung bzw. Sportanlagen gestdrt. Der Kiesabbau erfolgte teilweise im
Nassabbau und wurde stellenweise bis mindestens 7 m unter den Grundwasserspie-
gel.

Nattrlicher Bodenaufbau mit entsprechender Bodenschichtungen befindet sich ledig-
lich auf dem ackerbaulich genutzten Bereich im westlichen Teil des Planungsgebietes
(Pararendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies).

Der natirliche oberflachennahe Untergrund im Bereich der Planung besteht aus flu-
vioglazialen Kiesen, die wahrend der Riss- bzw. Wirmeiszeit abgelagert wurden. Die
Machtigkeit der Quartarkiese betragt im Planungsgebiet ca. 20 — 25 m.

Im Zuge der Auffillungen wurde kein Oberboden aufgebracht. Im Laufe der letzten
Jahrzehnte hat sich allerdings eine diinne Humusschicht (wenige Zentimeter bis max.
0,4 m) gebildet.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Mit Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer zusétzlichen Versiegelung von Fla-
chen und somit zu einer Erh6hung des Versiegelungsgrades.

Aktuell befinden sich im Planungsgebiet ca. 0,36 ha versiegelte Flachen (Kreuzstralie)
und 4,1 ha teilversiegelte Flachen (Dorfflachen, Sonderflachen der Land- und Ener-
giewirtschaft, teilversiegelt, Sonderflachen der Land- und Energiewirtschatft, teilversie-
gelt, Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem Versiegelungsgrad).

Kinftig ist aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl eine maximale Versiegelung
(Bebauung, Zuwegungen, Nebenanlagen) und Unterbauung (Tiefgaragen) im Bereich
der Bebauung und eine Vollversiegelung im Bereich der geplanten Erschlieung in
folgendem Umfang moglich:

Tab. 1: Maximal mégliche Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches
WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 2,22 ha
Gemeinbedarf BOS 0,20 ha
Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen 0,32 ha
Sondergebiet Gaststatte und Betriebshof 0,63 ha
Sondergebiet Pflege 0,44
Grinflache Sportanlage 2,44 ha
Zwischensumme max. mdgliche Versiegelung 6,25 ha
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Verkehrsflachen 2,04
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,53
Zwischensumme 2,57
Summe 8,82 ha

Dieser vollstandige Flachenverlust stellt eine erhebliche und nachhaltige Beeintrach-
tigung dieses Schutzgutes dar, da samtliche nattrlichen Bodenfunktionen wie Bio-
topfunktion, Klimafunktion, Lebensraumfunktion sowie Regelung- und Speicherfunk-
tion verloren gehen.

Eine Tiefgaragentberdeckung ist mit mindestens 80 cm bzw. fir den Bereich von
Baumpflanzungen mind. 1,0 m vorgesehen. Somit konnen die Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Filter- und Speicherfunktion sowie Regulationsfunktion) in diesen
Bereichen zumindest teilweise wiederhergestellt werden.

Offentliche Grinflachen bei denen die natirlichen Bodenfunktionen mittelfristig wie-
derhergestellt werden kénnen bzw. in die nicht eingegriffen werden muss, sind mit 4,3
ha, Waldflachen mit 0,54 ha sowie die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit 1,42 ha im Bebauungsplangebiet ent-
halten. Hinzu kommen private Freiflachen im Umfeld der Gebaude.

Durch die notwendigen Baustelleneinrichtungsflachen, bei denen wéhrend der Bau-
phase Boden abgeschoben und in ihrem gewachsenen Zusammenhang zerstort wer-
den, kann es aul3erhalb der bestehenden Auffullflachen zu zusatzlichen vortberge-
henden Stérungen der natlrlichen Bodenfunktionen kommen.

Ein Vorkommen seltener und damit aus Sicht des Bodenschutzes wertvoller Boden ist
nicht gegeben.

Prognose lber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde die aktuelle landwirtschaftliche Nutzung
voraussichtlich weitergefiihrt und somit die damit verbundenen Bodenfunktionen er-
halten bleiben. Auf der vorhandenen Ruderalflache wirde ohne Pflege die natlrliche
Geholzsukzession fortfahren und langfristig ein Geholzbestand entstehen.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Kompakte und flachensparende Bauweise und dadurch sparsamer Umgang mit
Boden, insbesondere mit Festsetzung von GR-Obergrenzen sowohl im Bauraum
wie auch absolut (einschlie3lich Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO).

- Bepflanzung und Begriinung aller nicht bebauten Flachen.

- Beschréankung von Belagsflachen auf ein moglichst geringes Mal3; Verwendung
versickerungsfahiger Belage.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:

- getrennte Lagerung von humushaltigem Oberboden und Unterboden, nach M&g-
lichkeit auf zukinftigen Bauflachen, um den natirlichen Bodenaufbau auf nicht
Uberbauenden Flachen zu erhalten.

Sonstige MalBhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Beschrénkung der baubedingten Arbeitsflachen auf ein technisch unbedingt not-
wendiges Mal3.
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- Vollstandige Beseitigung der Baustelleneinrichtung.
- Bundelung von Versorgungsleitungen in Stral3en und Wegen.

- Unter Berucksichtigung der Altlasten, wenn moglich Wiederverwendung von an-
fallendem Oberboden mdglichst in raumlicher Nahe.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wurde soweit maglich berticksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Innerhalb des Planungsgebiets sowie dessen ndherem Umfeld befinden sich keine
Oberflachengewasser.

Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Das Grundwasser fliel3t im Umfeld des Planungsgebietes bei einem mittleren Flurab-
stand von ca. 6 — 7 m in nordliche bis norddstliche Richtung.

Im Planungsgebiet wurde Grundwasser im Rahmen der durchgefiihrten Erkundungs-
bohrungen in einer Tiefe von 8 — 9,5 m unter GOK angetroffen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Mit Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser geplant. Es ist
daher von keiner vorhabenbedingten Betroffenheit des Schutzgutes auszugehen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Im Ostlichen Teil des Planungsgebiets wirde voraussichtlich die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung mit den damit verbundenen Stoffeintrdgen aufgrund von Diinger-
und Pestizideinsatz fortgeftihrt. Negative Auswirkungen auf das Grundwasser kénnten
sich je nach vorliegendem Flurabstand in unterschiedlicher Schwere ergeben.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- nicht erforderlich

Malnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

- Bei Eingriffen in das Grundwasser ist ein wasserschutzrechtliches Verfahren er-
forderlich.

Sonstige Malinahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Eigenverantwortliche Priifung in jedem Einzelfall inwieweit der jeweils relevante
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Grundwasserstand (u.a. Bauphase, langfristige Entwicklung) Auswirkungen auf
das Bauvorhaben sowie den dauerhaften Betrieb von Anlagen und Geb&uden ha-
ben kénnte.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es wurden Eingriffe in das Grundwasser gemaf den Zielen des Wasserhaushaltsge-
setzes sowie Vorgaben der Stadt Unterschleil3heim, mit der Intention Eingriffe in das
Grundwasser moglichst zu vermeiden, bericksichtigt.

Niederschlagswasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Anfallendes Niederschlagswasser wird heute gréRtenteils verdunstet, nicht verduns-
tetes Niederschlagswasser wird weitgehend versickert.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung

Aufgrund der bestehenden Aufflillungen mit schadstoffbelasteten Materialien kann in
diesen Bereichen kein Niederschlagswasser direkt versickert werden. Es sind daher
aul3erhalb der Auffillbereiche Versickerungseinrichtungen vorgesehen, die eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlags Uber Blockrigolen im Westen sowie Uber
eine Sickerflache mit Sickerschachten im Osten aus dem Bebauungsplangebiet ge-
wabhrleistet.

Im Bereich des Flurstiicks Nr. 1122, Gemarkung UnterschleiRheim liegen keine Auf-
fullungen vor und das anfallende Niederschlagswasser kann direkt Giber Rigolen ver-
sickert werden.

Negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind mit den vorgesehenen Mafl3nah-
men nicht zu erwarten.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiirde voraussichtlich die landwirtschaftliche Nut-
zung bzw. keine Nutzung fortgefiihrt. Anfallende Niederschldge wirden weiterhin
Uberwiegend verdunsten sowie im Boden versickern.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Festsetzung von Versickerungsbereichen.

- Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind.

Mafnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung der Reglungen von Vorschriften zur Behandlung und Versickerung von
Regenwasser im Stral3enraum.

- Behandlung von Niederschlagswasser gemalR der Satzung fur die ¢ffentliche Ent-
wasserungseinrichtung (Entwasserungssatzung) des Abwasserzweckverbandes
Unterschleil3heim, Eching und Neufahrn.
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Sonstige MalRhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Anlage einer flachigen Versickerung, insbhesondere in Nahe von Baumstandorten
und Platzflachen soweit technisch und stral3enverkehrsrechtlich maglich.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Die Versickerung des Niederschlagswassers in den bebauten Bereichen wird durch
die Entwasserungssatzung der Stadt Unterschleil3heim geregelt. Im Weiteren wird der
Vollzug der einschlagigen Fachgesetze (WHG) und darauf aufbauender bzw. ergén-
zender Regelungen (z.B. Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) vorbereitet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Gemal Landschaftsentwicklungskonzept des Regionalplans der Region Minchen,
Potenzialkarte Luft und Klima liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit hoher
Warmeausgleichsfunktion mit dem Ziel der Erhaltung der Nutzungsstruktur in Gebie-
ten mit Bedeutung fur die Kaltluftentstehung.

Im Landschaftsplan der Stadt wird die Warmeausgleichsfunktion als hoch eingestulft.

Freilandflachen produzieren aufgrund ihrer nachtlichen Auskiihlung Kaltluft, die sich
im Einzugsbereich von Siedlungsgebieten positiv auf deren Kaltluftzufuhr auswirken
kénnen.

Die aktuelle Immissionssituation ist vor allem gepragt durch die Schadstoffemissionen
der angrenzenden stark befahrenen StraRen. Hohe Konzentrationen von Luftschad-
stoffen findet man in der Regel im Verlauf der Fahrstreifen. Mit zunehmendem Ab-
stand von den Fahrstreifen vermindern sie sich rasch.

Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Mit Umsetzung der Planung werden zuvor offene Freiflachen versiegelt.

Im Vorfeld wurden daher im Rahmen einer Vorabschatzung die Auswirkungen einer
geplanten Bebauung auf die Kaltluftentstehung bzw. auf die Unterbrechung der
Frischluftbahnen untersucht. Bezogen auf die Kaltlufthéhe fiihrt die geplante Uberbau-
ung der Flachen zu einer geringfiigigen Reduzierung der Kaltluftstrome auf 3 — 4 m
Hoéhe. Eine Veranderung der Luftstrome ist nicht feststellbar. Im betreffenden Bereich
kommt es zu einer Zunahme des Luftstroms in vorherrschende sudwestliche Rich-
tung. Mit Bezug auf die bauliche Nutzung des Areals ergibt sich fiir die benachbarten
Nutzgebiete (Sportpark, Siedlungsbeginn nordlich des Minchner-Rings) eine Ab-
nahme der Kaltlufthbhe um ca. 2 m. Die Uberbauung der Flachen fuhrt zu einer Re-
duzierung des Betrags und der Richtung der FlieRgeschwindigkeit der Kaltluftstrome.
Eine Veranderung bzw. Unterbrechung der Luftstréme von den freien Feldern in das
Siedlungsgebiet sind nicht feststellbar. Das Volumen der Kaltluftstréme reduziert sich
ebenfalls geringflgig. Als Fazit wird festgestellt, dass sowohl fur die Kaltluftbildung als
auch deren Eintrag in das Siedlungsgebiet im Vergleich nur geringfligige Veranderun-
gen zu verzeichnen sind.

Trotz dieser Veranderungen im Bereich der Kaltluftbildung und-strémung, die sich auf
die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen in bebautem Siedlungsraum zurickfuh-
ren lasst, kann daher nicht von einer klimatisch planungsrelevanten Verschlechterung
der Situation ausgegangen werden. Eine Anbindung des Aulenraums an das
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Siedlungsinnere ist Gber den Erhalt und die Entwicklung der dstlich gelegenen Grin-
flachen (Teil-Biotopflache, Sportanlagen) weiterhin gegeben.

Projektbedingte Erhéhungen der Immissionsbelastung sind durch Zunahme der Ver-
kehrsbewegungen im lokalen Umfeld zu erwarten. Hier bestehen allerdings Vorbelas-
tungen durch die bereits bestehenden angrenzenden Strafl’en sowie die Gewerbe im
Umfeld.

Die Gebaude beeinflussen die Durchliftung des Planungsgebietes und der angren-
zenden Bereiche. Eine gute Durchstromung und Durchliiftung des Gebietes sind al-
lerdings auch weiterhin anzunehmen. In dicht bebauten Bereichen kommt es aller-
dings im Vergleich zum unbebauten Zustand zu geringeren Windgeschwindigkeiten.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfuihrung der Planung wirde die aktuelle Nutzung mit den damit ver-
bundenen positiven Auswirkungen bzgl. einer Kaltluftentstehung fortgefunhrt.

Aufgrund einer prognostizierten Abnahme der spezifischen Fahrzeugemissionen ist
davon auszugehen, dass die Immissionsbelastung fir den Prognose-Nullfall gegen-
Uber dem Istzustand leicht zuriickgehen wiirde.

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

Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Reduzierung des Verkehrs durch ein Angebot an Freizeit- und Erholungsflachen
im Gebiet sowie deren Anbindung an die angrenzende Landschatft.

- Festsetzung von Dachbegriinungen.

- Intensive Bepflanzung und Begrunung der Freiflaichen der Wohngebiete und der
offentlichen Grunflache, sowie entlang der Stral3en.

- Erhalt von durchgehenden Grinstrukturen zur Sicherung der Kaltluftzufuhr.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

- Fortschreitende Verbesserung bei der energetischen Qualitdt von Gebéuden
durch zunehmende Standards in Bezug auf Gebaudehtille und Energieverbrauch.

- Fortschreitende Verbesserung der ,Fahrzeugflotte* durch zunehmend strenge
Umweltschutzvorschriften bei der Neuzulassung von Fahrzeugen.

Sonstige MalBhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Gunstige Verteilung der Infrastruktur.

- Energetische Optimierung von Geb&auden.

- Guter Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr.

- ErschlieBung und Anschluss an das Ubergeordnete Radwegenetz.

- Schaffung von Anreizen, Uber die allgemeinen Anforderungen hinauszugehen
(z.B. Passivhausbauweise).

- Intensive Bepflanzung und Begriinung der Freiflichen der Wohngebiete und der
offentlichen Grunflache, sowie entlang der Straf3en.

- Wahrend der Bauphase Einsatz emissionsarmer Baumaschinen, Sauberhalten
der Fahrwege, Reifenwaschanlagen, um Verschleppungen von staubendem Ma-
terial auf offentliche Strafen zu vermeiden.
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Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es wurden Vorgaben des BauGB zum Klimaschutz beriicksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Das Planungsgebiet liegt klimatisch im Ubergangsbereich zwischen dem niederbaye-
rischen Hugelland und dem Oberbayerischen Alpenvorland in einer Hohe von ca.
480 m UNN. Die klimatischen Verhaltnisse werden vorwiegend von atlantischen Luft-
massen aus westlichen und stdwestlichen Richtungen gepragt. Daneben spielen
auch kontinentale Luftmassen aus dstlichen Richtungen sowie der westdstlich verlau-
fende Querriegel der Alpen mit seiner Stau- und Féhnwirkung eine Rolle.

Aktuell ergeben sich positive Wirkungen auf das Kleinklima (klimadkologische Aus-
gleichsfunktion) durch die bestehenden unversiegelten Freiflachen. Diese Flachen
stehen fur Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfligung.

Wie zuvor erwéhnt liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit hoher Warmeaus-
gleichsfunktion mit Bedeutung fur die Kaltluftentstehung.

Prognose lUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Lokales Klima:

Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der Oberflacheneigenschaf-
ten (Versiegelung, Bebauung usw.) ergeben sich allenfalls Auswirkungen auf das lo-
kale Klima. So andert sich u.a. der Warme- und Feuchtehaushalt der tGberplanten Fla-
che. Durch die geplante Flachenversiegelung geht die temperaturausgleichende Wir-
kung der ehemals offenen Feldfluren verloren. Die Geb&ude beeinflussen die Durch-
luftung des Planungsgebietes und der angrenzenden Bereiche (siehe Schutzgut Luft).

Um die Aufenthaltsqualitat im Planungsgebiet bei sommerlicher Hitzebelastung zu er-
hohen, ist bei der Planung ein moglichst geringer Versiegelungsgrad anzustreben.
Freiflachen sollten eine moglichst hohe Griinausstattung mit Rasen und Grof3baumen
aufweisen. Die geplanten Grunflachen sowie die erhaltene Biotopflache wirken aus-
gleichend und tragen auch weiterhin zur Entstehung von Kaltluft bei. Ebenso leisten
die festgesetzten Baumpflanzungen einen positiven Beitrag bzgl. einer Regulierung
des lokalen Klimas durch Frischluftentstehung und Reduzierung der Aufheizung in
den Sommermonaten durch Schattenwurf. Die vorteilhafte Wirkung ergibt sich jedoch
erst nach mehreren Jahren, wenn die Baume eine gewisse GroRe erreicht haben.
MindestpflanzgréRen werden lber die Festsetzungen geregelt.

Im Bauvollzug sollte darauf geachtet werden, dass Flachdéacher, die nicht durch tech-
nische Anlagen besetzt sind, mindestens eine extensive Dachbegriinung erhalten.
Dadurch erhoht sich der Regenwasserriickhalt, was sich positiv auf das lokale Klima
auswirkt.

Globales Klima:

Bei den Auswirkungen auf das globale Klima sind vor allem Veranderungen von B6-
den und Vegetation zu betrachten. Eine besondere Relevanz haben dabei Flachen
mit einer hohen Klimaschutzfunktion, also Walder sowie generell Moorbdden und
feuchte bis nasse Mineralbéden (Boden mit gleichzeitig hohem Grundwasserstand,
typischerweise Gleye oder Pseudogleye). Im Planungsgebiet kommen keine Bdden
mit besonders hochwertigen Funktionsauspragungen und klimaschutzrelevanter
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Bodenfunktion vor. Ebenfalls kommen keine besonders hochwertigen Funktions-
auspragungen von Vegetationskomplexen oder Biotopen (z.B. Walder, Gehdélzbe-
stande, Feucht- und Nassgrunland) vor, bzw. werden Gehdlzbestande moglichst er-
halten.

In der Regel. kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung von Kom-
pensationsmalRnahmen, die sich Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung er-
geben, positive Effekte auch im Sinne des Klimaschutzes entstehen. Au3erdem wir-
ken sich die mit der Umsetzung der Planung entstehenden Griinflichen sowie die
umfangreichen Baumpflanzungen positiv aus. In der Summe entstehen Auswirkun-
gen, die sich positiv auf die Klimabilanz des Vorhabens auswirken.

Verkehrsbedingte Emissionen entstehen durch den zusatzlichen Verkehr der geplan-
ten StralRen. Unvermeidbar ist nach aktuellem Stand der Technik der Ausstol3 des
klimawirksamen Gases Kohlen(stoff)dioxid (CO2) sowie in geringen Mengen Lachgas
(N20), und Methan (CHa4). Durch den Einsatz moderner und energieeffizienter Ver-
brennungstechnik bei Fahrzeugen und der Férderung von E-Mobilitdt bestehen be-
reits wirksame Lenkungsmechanismen, welche die betriebsbedingten Auswirkungen
auf das Klima durch Freisetzung von Treibhausgasen bei der Benutzung der Stral3e
in den kommenden Jahren weiter reduzieren werden. Damit wird der CO2-Ausstol
durch den Verkehr sukzessive entsprechend der zukiinftigen technischen Entwicklung
weiter sinken.

Klimaschéadliche Emissionen entstehen bei der Herstellung von Baustoffen fur die
kunftigen Gebaude in der Bauwirtschaft.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die landwirtschaftliche Nutzung im Westteil des Planungsgebietes wiirde voraussicht-
lich fortgesetzt. Die temperaturausgleichende Wirkung der offenen Feldfluren sowie
der Brach- bzw. Sukzessionsflache bliebe bestehen.

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

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Reduzierung der thermischen Belastung durch Pflanzung von Baumen entlang der
StralRenrdume.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Frihzeitige Pflanzung von Baumen mit geregelter Pflanzqualitét.

- Schaffung verschatteter Aufenthaltsbereiche an den Haltestellen des 6ffentlichen
Nahverkehrs.

- Pflanzung von Baumen bzw. bis zur Entwicklung eines ausreichenden Kronen-
raums Verschattung z.B. Uber Sonnenschirme.

- Verwendung von Bodenbelagen mit geringer Aufheizung (helle Oberflachen) und
geringer Warmespeicherung (Holz, porige Steinplatten).

- Gestaltung der Freiflachen unter Beachtung einer mikroklimatischen Vielfalt durch
eine abwechslungsreiche Gestaltung von verschatteten und besonnten Bereichen
fur eine gute Aufenthaltsqualitét.

- Beachtung einer nachhaltigen Bauweise.

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es wurden Vorgaben des BauGB zum Klimaschutz bericksichtigt.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Orts- und Landschaftsbild

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Minchner Schotterebene, einem weitgehend
ebenen Landschaftsraum. Das Landschaftsbild ist in hohem Maf3 durch Bebauung
gepragt. Mit zunehmender Entfernung von Minchen nimmt der Bebauungsgrad nach
Norden hin ab, verdichtet sich allerdings im Umfeld von Ober- und Unterschleil3heim
wieder. AuBerhalb der Bebauung pragen landwirtschaftliche Flachen das Land-
schaftsbild, stdlich von UnterschleiRheim das Berglholz sowie das Schweizerholz

Das Planungsgebiet selbst ist im stdlichen Bereich bis auf wenige einzelne Hauser,
die sich entlang der Kreuzstral3e befinden unbebaut. Die Gebaude sowie ein Lager-
platz sind Uber Baum- und Gehdlzbestdnde gut eingegriint. Der Raum wird gepréagt
durch die brachliegenden, teilweise in die Gehdlzsukzession tbergehenden offenen
Flachen sowie die landwirtschaftliche Nutzung. Im Bereich der Brachflachen féallt dem
Betrachter besonders die alte einzeln stehende alte Weide ins Auge.

Im Norden befinden sich bestehende Sportanlagen des SV Lohhof mit Clubhaus, die
Uber die vorhandenen Gehdlzbestande ebenfalls gut in das Landschaftsbild eingebun-
den sind.

Im Westen schliel3t das Wohngebiet Lohhof Stid an, eine meist zweigeschossiger Ein-
familienhausbebauung, die Uber die vorhandenen Griinstrukturen in den Garten ein-
gegrint wird.

Die 0stlich gelegenen Gewerbebetriebe mit bis zu dreigeschossigen Gebauden sind
nur gering eingegrint und treten im Ortsbild eher negativ in Erscheinung. Im Gegen-
satz hierzu wird das sudlich der KreuzstraRe gelegene Gewerbegebiet durch einen
dichten Baumbestand gut eingegriint und ist dadurch nicht einsehbar.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Durch die geplante Bebauung wird eine bestehende Baullicke geschlossen. Um einen
Ubergang zwischen der westlich angrenzenden zweigeschossigen Einfamilienhaus-
bebauung zur 6-geschossigen Bebauung entlang der neuen Verbindungsstrale zu
schaffen, werden im Rahmen des Bebauungsplans im Ubergang zuerst 3- dann 4-
geschossige Bauhdhen festgesetzt. Zwei Gebaudekomplexe setzten Akzente bis
15 m Wandhohe. Die Bestandsbebauung setzt sich durch den geplanten linearen
Grunstreifen von der Neubebauung ab, der mit Laubb&dumen sowie Obstgehdlzen be-
grunt wird.

Die Eingriinung des Gebietes nach Osten und Siiden erfolgt Uiber die geplanten Baum-
pflanzungen im Bereich der neuen VerbindungsstralRe. Zur Aufwertung des Ortsbildes
tragen die geplanten Grinflachen sowie die festgesetzten Baumpflanzungen bei.

Durch die Neubebauung verandert sich durch die erméglichte Bebauung mit bis 18 m
Wandhohen das Ortshild nérdlich der Kreuzstrale. Hier werden auch die erforderli-
chen Larmschutzwande kinftig das Stral3enbild bestimmen. Auf das grof3r&dumige
Landschaftsbild wird sich die geplante Bebauung nicht negativ auswirken, da die Fla-
che von vorhandener Bebauung umgeben ist und somit eine Baullicke geschlossen
wird. Uber die Ausweisung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft verbleibt ein Griinkorridor, der sich Richtung Norden
zu den dort geplanten und bestehenden Sport- und Spielflachen zieht und eine Ver-
bindung bestehender Grinstrukturen darstellt.
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Temporare Stérungen ergeben sich aus Baustellenbetrieb und -verkehr.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde voraussichtlich die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung fortgefuhrt und die Brachflache wiirde voraussichtlich in Sukzes-
sion Ubergehen. Ortshildpragend waren die dadurch entstehenden Grlinstrukturen.

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

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Pflanzung von Baumreihen entlang der Kreuzstral3e.

- Baumpflanzungen in den Wohn- und Sondergebieten, in der Gemeinbedarfsflache
sowie in den Grinflachen.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Beachtung einer ausreichenden Begrinung der festgesetzten Griinflachen

Darstellung, wie die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft wurden entsprechend dem abge-
stimmten Umfangs- und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erlautert und bewertet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klimaschutz (Energie)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Das Planungsgebiet besteht vorwiegend aus einer ruderalen Sukzessionsflache, einer
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache und Feldgehélzen. Einige wenige Be-
standsgebaude befinden sich im stdlichen Teil des Areals an der Kreuzstral3e.

Prognose lUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Zur Deckung des Elektrizitdtsbedarfs wird ermdglicht, dass im gesamten Planungsge-
biet Dachflachen fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kdnnen.

Durch die mdgliche Ansiedlung von Einzelhandel im Gebiet und ein gut ausgebildetes
Netz an Ful3- und Radwegen kann die Nutzung energieverbrauchender Verkehrsmittel
reduziert werden. Eine geplante Bushaltestelle ermdglicht auf kurzem Weg die Nut-
zung des oOffentlichen Personennahverkehrs. Der Bus bietet Anbindung zur U-Bahn-
Station Garching-Hochbruck und den Buisiness-Campus Unterschleil3heim.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde die aktuelle Nutzung voraussichtlich fort-
geflhrt. Ein Energieversorgungsbedarf bestlinde nur in geringem Umfang (Bestands-
gebaude).

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Festsetzung von Flachdachern, die sich fir die Anlage von Solaranlagen, unab-
hangig von der Gebaudeausrichtung eignen.
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- Festsetzung, dass Solaranlagen grundsatzlich unabhangig von ihrer Gré3e auf
Déchern errichtet werden dirfen, soweit sie unschédlich fur eine durchgehende
Dachbegriinung sind.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung von energetischen Standards von Gebauden.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Nutzung erneuerbarer Energien (Photovoltaik).

- Beachtung der Verschattungswirkung bei der Pflanzung von Baumen.

- Madglichkeit zur Schaffung von ausreichenden Gebaudeabstanden und eines gu-
ten Strahlungseintrags.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zur sparsamen und effizienten Nutzung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien wurden gemal o.g. Ausfiihrun-
gen in ausreichendem Umfang bericksichtigt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfalle und Abwasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich aktuell Giberwiegend um landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie ruderale Sukzessionsflachen. Es besteht nur ein geringer Be-
darf der Abwasser- und Abfallentsorgung im Bereich der wenigen Bestandsgebaude
im Suden des Gebiets.

Prognose uUber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Die Entsorgung von Abfallen im kiinftigen Stadtteil wird Gber den Landkreis Miinchen
und seine Betriebe bzw. beauftragte Unternehmen geregelt.

Etwaige abfallrechtlichen Belange werden im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
bertcksichtigt.

Die Abwasserentsorgung wird (iber den Abwasserzweckverbandes Unterschleil3heim,
Eching, Neufahrn geregelt. Die mechanisch-biologische Klaranlage befindet sich bei
Gruineck. Entsprechend ist die Abwasserentsorgung gesichert.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirde die Gberwiegend landwirtschaftliche Nut-
zung voraussichtlich fortgeftihrt, mit einem geringen Bedarf der Abfall- bzw. Abwas-
serentsorgung.

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

Maf3nahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- keine

Mafnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

- Entsorgung von anfallendem Erdaushub und Material als gefahrlicher Abfall,
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sofern erforderlich.
Sonstige MalRhahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- ggf. Berucksichtigung von gemeinschaftlichen Millabstellplatzen (Abstellen am
Abholtag) in den jeweiligen Baugebieten bei mehreren Baugrundstiicken.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden

Es sind die Anforderungen des Abfallwirtschaftsbetriebs fir die Entsorgung von Ab-
fallen sowie die Anforderungen der Abwasserentsorgung insoweit berticksichtigt, als
dass die Entsorgung im Bauvollzug umgesetzt werden kann.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des (einschlieB3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheb-
lich beeinflusst werden)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten bau- oder Boden-
denkmaler.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Aufgrund des hohen Anteils an Auffillungen sind voraussichtlich keine Bodendenk-
male im Planungsgebiet zu erwarten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler unterliegen gemafl Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wiirde die aktuelle Nutzung fortgefihrt und eine
eventuelle Archivfunktion des Bodens bzgl. Zeit- und Naturgeschichte bestehen blei-
ben.

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

Maf3nahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- keine

Mafnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

- Meldung von eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalen an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden geméaf o.g. Ausfiihrungen in

ausreichendem Umfang beriicksichtigt und werden im weiteren Bauablauf weiter be-
achtet.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (88 14, 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (8 la
Abs. 3 BauGB) ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beein-
trachtigungen der Funktionalitdét des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
durch geeignete MaBhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen.

Der Ausgleichsbedarf fir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden“ des bayerischen Staatsminis-
teriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Erfassen und Bewerten des Zustandes von Natur und Landschaft

Die qualifizierte Bestandserfassung von Natur und Landschaft innerhalb des Gel-
tungsbereiches erfolgte insbesondere anhand eigener Erhebungen (im Jahr 2021).
Daruber hinaus wurden amtliche Fachdaten (insb. Amtliche Biotopkartierung, Arten-
schutzkartierung, Arten- und Biotopschutzprogramm) ausgewertet.

Die flachige Bestandserfassung in ihren Merkmalen und Auspragungen fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgte entsprechend der Biotopwertliste (Biotopwert-
liste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV, LfU,
2014) in Biotop- und Nutzungstypen (=BNT-Typen). Der jeweilige naturschutzfachli-
che Wert der einzelnen BNT-Typen wird dabei in Wertpunkten bemessen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die innerhalb des Geltungsbereiches erfassten
BNT-Typen zusammengestellt:

Tab. 2: Zusammenstellung der BNT-Typen innerhalb des Geltungsbereiches
BNT BNT Bezeichnung Wert in Wert- | Bewertung in | FlachengréRe
Code punkten (WP) | Wertpunkten

gem. Bio- (WP) gem.
topwertliste Leitfaden zur
Eingriffser-
mittlung *

Intensiv bewirtschaftete Acker
All ohne oder mit stark verarmter 2 3 2,25 ha

Segetalvegetation
B112- Mesophile Gebiische / Hecken 10 8 0,16 ha
WX00BK !
B212- Feldgeholze mit tberwiegend

einheimischen, standortgerech- 10 8 0,49 ha
WO00BK - A

ten Arten, mittlere Auspragung
B213- Feldgeholze mit tberwiegend

einheimischen, standortgerech- 12 12 0,28 ha
WO00BK 0

ten Arten, alte Auspragung

Einzelbaume / Baumreihen /
B313- Baumgruppen mit Uberwiegend
UEOOBK | einheimischen, standortgerech- 13 13 0,05 ha

ten Arten, alte Auspragung

MaRig extensiv bis extensiv ge-
G215 nutztes Griunland, brachgefallen 7 8 515 ha
K11 Artenarme Saume und Stauden- 4 3 0.10 ha

fluren
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BNT BNT Bezeichnung Wert in Wert- | Bewertung in | FlachengroRle
Code punkten (WP) | Wertpunkten
gem. Bio- (WP) gem.
topwertliste Leitfaden zur
Eingriffser-
mittlung *
Sonstige standortgerechte
L62 Laub(misch)walder, mittlere 10 8 0,29 ha
Auspragung
P22 Privatgéarten und_ Kleingartenan- 7 8 0.16 ha
lagen, strukturreich
P32 Sport-/_SpleI-/Erhol_ungsanlagen 2 3 3.76 ha
mit geringem Versiegelungsgrad
P41 Sonde_rfla_chen der Lfind- l_md 1 3 0.14 ha
Energiewirtschatft, teilversiegelt
Vil Verkehrsflachen des St.raBen- 0 0 0.27 ha
und Flugverkehrs, versiegelt
V3l Rad-/Fquege und Wirtschafts- 0 0 0,09 ha
wege, versiegelt
Grunflachen und Gehdlzbe-
V51 strﬁnde junger bis mittlerer Aus- 3 3 0.11 ha
pragung entlang von Verkehrs-
flachen
Dorf-, Kleinsiedlungs- und
X1l Wohngebiete 2 s 022 ha
Gesamtflache 13,51 ha

* Die Bewertung des Ausgangszustandes der BNT in Wertpunkten erfolgt gem. dem Leitfaden
pauschal fur

- BNT-Typen ohne naturschutzfachliche Bedeutung mit 0 WP

- BNT-Typen mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung (1-5 WP gem. Bio-
topwertliste der BayKompV) pauschal mit 3 WP
- BNT-Typen mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung (6-10 WP gem. Bio-
topwertliste der BayKompV) pauschal mit 8 WP

- BNT-Typen mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den Wertpunk-
ten gem. Biotopwertliste bewertet und damit mit 11-15 WP

Die nachfolgende Abbildung zeigt die rdumliche Lage und Abgrenzung der einzelnen,
innerhalb des Geltungsbereiches erfassten BNT-Typen:
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Abb. 1: Lage und Abgrenzung BNT-Typen innerhalb des Geltungsbereichs

Quelle Bilddatei: Weltweite Bilddaten - Source: Esri, Maxar, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS,
USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User Community

Darstellung der Eingriffe und Ermittlung der Eingriffsschwere

Die geplante Bebauung ist in einem Bereich vorgesehen, der in Teilen intensiv genutzt
wird, es handelt sich dabei insbesondere um die Ackerflache und das bestehende
Sportplatzgeldnde. Der Uberwiegende Flachenanteil unterliegt gegenwartig keiner
Nutzung und so hat sich hier eine Grinlandbrache mit Anteilen von Krautfluren, Ge-
holzsukzession und Heckenbestanden etabliert. Das kinftig bebaute Gebiet soll un-
terschiedlichsten Bedurfnissen gerecht werden, dementsprechend erfolgte die Ein-
griffsermittlung fur die entsprechenden Teilbereiche getrennt voneinander.

In der nachfolgenden Abbildung sind Lage und Abgrenzung der einzelnen Teilberei-
che schematisch aufgezeigt:
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Sportgelande
SO Gaststatte Sportgelande

und Betriebshof Offentl. Griinflache —
Sport und Spielanlage

Grunflache
~Biotop*

Abb. 2: Darstellung der Eingriffsbereiche

(Luftbild © Esri, Maxar, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the
GIS User Community)

Nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann die Beeintrach-
tigungen auf Natur und Landschaft Uberschlagig aus dem Mal der vorgesehenen bau-
lichen Nutzung, und damit der Grundflachenzahl (GRZ), abgeleitet werden. Bei Ein-
griffen in Bestandstypen mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung sind die
Wertpunkte des Bestandstyps unmittelbar anzuwenden (gem. BayKompV) und der
Eingriffsfaktor ist pauschal mit 1 anzusetzen.

Fur die einzelnen Teilbereiche erfolgt die untenstehende Einstufung der Eingriffs-
schwere:
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Tab. 3: Ermittlung der Eingriffsschwere

Teilbereich Eingriffsschwere / Beein- | Erlauterung, Anmerkung
trachtigungsfaktor

Griunflache am westlichen Rand

0.3 des WA
WA West 0,8 Uberwiegende WA-Flachen

Kleiner Teilbereich im nérdlichen

1,0 Teil des WA im Bereich mit hoch-
wertigem Vegetationsbestand
zentrale Grinflache; Festlegung

0,5 des Faktors unter Berticksichti-
gung der Gestaltungsgrundidee

SO Pflege und WA Ost 0,95 Teilbereich SO-Flache und WA

Kleiner Teilbereich am nérdlichen

1,0 Rand, im Bereich mit hochwerti-

gem Vegetationsbestand

GB Behdérden und Organisationen
mit Sicherheitsaufgaben und SO

0.8 Einzelhandel, Gewerbe und Woh-
GB, SO und WA Siid nen
0,95 WA-Teilflachen
0 Grinflache (Baum-/ Gehélzpflan-
zungen) parallel zur Kreuzstral3e
0 Griunflache (Baumreihe) parallel
zur ErschlieBungsstrale
Sportgeldnde _.SO Gaststatte Grinflache sidlich der Erschlie-
und Betriebshof 0 ]
ungsstralle
0,5 SO Gaststétte und Betriebshof
] 0,15 Sport- und Spielanlage
Sportgelande — o6ffentliche - - - -
Grinflache mit Zweckbestim- Kleiner Teilbereich am sidlichen
gem Vegetationsbestand
ErschlieBung 1,0 --
Griinflache ,Biotop* 0 --

In der nachfolgenden Abbildung sind die abgegrenzten Teilbereiche mit den Abgren-
zungen aus der Bestandskartierung (rote Linien) tiberlagert. In diese Uberlagerungs-
darstellung sind die jeweils zu Grunde gelegten Faktoren zur Beurteilung der Eingriffs-
schwere je Teilbereich aufgezeigt:
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Abb. 3: Darstellung der Eingriffsbereiche und der Eingriffsschwere

(Luftbild © Esri, Maxar, GeoEye, Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the
GIS User Community)

Planungsfaktor

Gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann der rechne-
risch ermittelte Ausgleichsbedarf reduziert werden, sofern durch Vermeidungsmaf3-
nahmen am Ort des Eingriffs die zu erwartenden Beeintréachtigungen verringert wer-
den. Es kann dabei eine Reduzierung um einen Planungsfaktor von bis zu 20 % erfol-
gen. Im Falle des gegenstandlichen Planes sind die folgenden Vermeidungsmalnah-
men maoglich (zumutbar) und festgesetzt:

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern bei
Zaunen (vgl. Festsetzung 15.10)

- Erhaltung von Flachen, die flr die naturrdumliche Struktur von Bedeutung sind
(6stlicher Teil der Sukzessionsflache mit Altbaum = festgesetzte Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
Geholzflache im nordwestlichen Randbereich)
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- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende Siedlungsfor-
men mit der Schaffung von héherer baulicher Dichte sowie der Verringerung des
Versiegelungsgrades: effiziente Bauformen (Reihenhduser, Hausgruppen, Ge-
schosswohnungsbau); geringere Abstandsflachen unter Wahrung gesunder Le-
bens- und Wohnverhaltnisse; h6here Bebauung (hdhere GFZ)

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Steigerung der Flachenausnut-
zung: Mehrfachnutzung von Flachen und R&umen; effiziente Nutzungsmischung
(Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung...) insb. im sudlichen Teil des Geltungsberei-
ches

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch flachensparende Erschlie-
Bungsstrukturen: effiziente interne und externe Verkehrserschlie3ung; effiziente
technische Infrastruktur (Entwicklung einer neuen HaupterschlieBungsachse am
Gebietsrand sowie Entwicklung einer funktionalen und zweckorientierten inneren
ErschlieBung des Bebauungsplangebietes)

- Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Grinraumen und Erhalt von be-
stehenden Griin-, sowie fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume bedeutenden
Baustrukturen (Schaffung von linearen und flachigen Grinstrukturen; Erhalt von
Baumbestand in einzelnen Teilbereichen)

- Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen, der Wohn- und Nutzgéarten
sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke, z.B. durch Mindestan-
zahl von standortgerechten Baumen pro Grundstticksflache

- Eingrinung von Wohnstraf3en, Wohnwegen, Innenhdfen und offenen Stellplatzen,
z.B. durch Mindestanzahl von autochthonen Baumen pro Stellplatz

- Soweit als moglich Erhalt der Einzelbaume entlang der Kreuzsstral3e und Ergan-
zung der Gehdlzpflanzungen im Zuge des GOP

- dauerhafte Begriinung von Flachdachern

- Beleuchtung von Fassaden und Aufl3enanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln
ohne UV-Strahlung (LED- Leuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und Bertcksichtigung des
Abstrahlwinkels der Flachen um nur die erforderlichen Flachen zu beleuchten

- Riuckhaltung des Niederschlagwassers in naturnah gestalteter Wasserriickhal-
tung bzw. Versickerungsmulden und Festsetzung der Rahmenbedingungen zur
Ausbildung von Retentionsdachern

- Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens durch Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage
Festlegung des Planungsfaktors:

= Der Planungsfaktor wird fir das Gesamtgebiet aufgrund der o.g. Vermeidungs-
maflinahmen mit 15 % angesetzt.
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3.1.3 Ermittlung des Kompensationsbedarfes

3.1.4 Matrix zur Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Der Ausgleichsbedarf berechnet sich, gemafl dem Leitfaden zur Eingriffsregelung ge-
maf der nachfolgenden Matrix

Beeintrachti-
Ausgleichsbedarf -  Eingriffsfliche wf'E'.""":‘Ht"ﬂgN:f «  oungsfaktor  _  Planungsfaktor
m” Eingritisiiache [GRZ oder 1)

Abb. 4: Matrix zur Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Quelle: Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, StMUV, 2021
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3.15 Ergebnis der Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

In der nachfolgenden Tabelle ist die Herleitung des Ausgleichsflachenbedarfes aufgezeigt:

Tab. 4: Ergebnis der Ermittlung des Ausgleichserfordernisses

Teilbe- BNT-Typ | BNT-Typ Bezeichnung Bestands- | Flache Beein- Brutto- Planungs- | Kompen-

reich Code wert (WP) | (m?) trachti- Kompen- faktor sationshe-
gungsfak- | sationsbe- darf (WP)
tor darf (WP)

Grinflache | B112- Mesophile Gebiische / Hecken

.Biotop* WX00BK 8 1.578 0 0 0 0

Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
B212- schen, standortgerechten Arten, mittlere 8 85 0 0 0 0
WOOOBK | Auspragung

Einzelbdume / Baumreihen / Baumgrup-
pen mit Uberwiegend einheimischen,

B313- standortgerechten Arten, alte Auspra- 13 495 0 0 0 0
UEOOBK | gung
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 10.569 0 0 0 0
K11 Artenarme Sdume und Staudenfluren 3 994 0 0 0 0
R_ad-/Fquege und Wirtschaftswege, ver- 0 81 0 0 0 0
V31 siegelt
Griinflachen und Gehélzbesténde junger
bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 3 434 0 0 0 0
V51 kehrsflachen
Erschlie- Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder
Bung All mit stark verarmter Segetalvegetation 3 2.962 1 8.886 0.85 7553

Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
B212- schen, standortgerechten Arten, mittlere 8 965 1 7.720 0,85 6.562
WOOOBK | Auspragung

Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
B213- schen, standortgerechten Arten, alte Aus- 12 789 1 9.468 0,85 8.048
WOOOBK | pragung

MaRig extensiv bis extensiv genutztes

G215 Griinland, brachgefallen 8 11.981 1 95.848 0.85 8147l
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Teilbe- BNT-Typ | BNT-Typ Bezeichnung Bestands- | Flache Beein- Brutto- Planungs- | Kompen-
reich Code wert (WP) | (m?) trachti- Kompen- faktor sationsbe-
gungsfak- | sationsbe- darf (WP)
tor darf (WP)
Sonstige standortgerechte
L62 Laub(misch)walder, mittlere Auspragung 8 893 1 7144 0.85 6.072
Prlvatgart_en und Kleingartenanlagen, 8 347 1 2776 0.85 2360
P22 strukturreich
Sport-/Spl_eI-/Erholungsanlagen mit gerin- 3 3.191 1 9573 0.85 8.137
P32 gem Versiegelungsgrad
Sonderflachen der Land- und Energie-
P412 wirtschaft, teilversiegelt 3 182 1 546 0.85 464
Verkehrsfléchgn des StrafRen- und Flug- 0 2514 1 0 0 0
V11 verkehrs, versiegelt
Rad-/Fquege und Wirtschaftswege, ver- 0 840 1 0 0 0
V31 siegelt
Griinflachen und Gehélzbestande junger
bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 3 310 1 930 0,85 791
V51 kehrsflachen
X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete 3 1.354 1 4.062 0,85 3.453
GB, SO Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder
und WA All mit stark verarmter Segetalvegetation s 87 0 0 085 0
Sid : - "
Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder
All mit stark verarmter Segetalvegetation 3 2555 08 6.132 0.85 5212
Feldgehdlze mit iiberwiegend einheimi-
B212- schen, standortgerechten Arten, mittlere 8 195 0,8 1.248 0,85 1.061
WOOO0OBK | Auspragung
Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
B212- schen, standortgerechten Arten, mittlere 8 691 0,95 5.252 0,85 4.464
WOOOBK | Auspragung
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 1.091 08 6.982 085 5.935
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Grinland, brachgefallen 8 2.158 0,95 16.401 0,85 13.941
Privatgérten und Kleingartenanlagen,
P22 strukturreich 8 243 0 0 0.85 0
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Teilbe- BNT-Typ | BNT-Typ Bezeichnung Bestands- | Flache Beein- Brutto- Planungs- | Kompen-
reich Code wert (WP) | (m?) trachti- Kompen- faktor sationsbe-
gungsfak- | sationsbe- darf (WP)
tor darf (WP)
Prlvatgartgn und Kleingartenanlagen, 8 972 058 6.221 085 5288
P22 strukturreich
Sonderflachen der Land- und Energie-
P412 wirtschaft, teilversiegelt 3 42 0 0 0.85 0
Sonderflachen der Land- und Energie-
P412 wirtschaft, teilversiegelt s 1217 08 2.921 085 2.483
R_ad-/Fquege und Wirtschaftswege, ver- 0 15 0 0 0.85 0
V31 siegelt
Griinflachen und Gehélzbestéande junger
bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 3 223 0 0 0,85 0
V51 kehrsflachen
Griinflachen und Gehélzbestande junger
bis mittlerer Auspragung entlang von Ver- 3 55 0,8 132 0,85 112
V51 kehrsflachen
X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete 3 302 0 0 0,85 0
X11 Dorf-, Kleinsiedlungs- und Wohngebiete 3 512 0,95 1.459 0,85 1.240
SO Pflege Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
und WA B213- schen, standortgerechten Arten, alte Aus- 12 9 1 108 0,85 92
Ost WOOOBK | pragung
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 5.014 0.5 20.056 0.85 17.048
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 12.618 0,95 95.897 0,85 81.512
Sportge- Feldgehdlze mit iiberwiegend einheimi-
lande - SO | B213- schen, standortgerechten Arten, alte Aus- 12 1.631 0 0 0 0
WOOOBK | pragung
Sport-/Spl_eI-/Erholungsanlagen mit gerin- 3 3.358 0 0 0 0
P32 gem Versiegelungsgrad
Sport-/Spl_eI-/Erholungsanlagen mit gerin- 3 8 0 0 0.85 0
P32 gem Versiegelungsgrad
Sport-/Spl_eI-/Erholungsanlagen mit gerin- 3 10.161 05 15.242 0.85 12.955
P32 gem Versiegelungsgrad
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Teilbe- BNT-Typ | BNT-Typ Bezeichnung Bestands- | Flache Beein- Brutto- Planungs- | Kompen-
reich Code wert (WP) | (m?) trachti- Kompen- faktor sationsbe-
gungsfak- | sationsbe- darf (WP)
tor darf (WP)
Sportge-
lande — o6f- Feldgeholze mit Giberwiegend einheimi-
fentl. Griin- | B212- schen, standortgerechten Arten, mittlere 8 2.970 0.15 3.564 0.85 3.029
flache WOO00BK | Auspragung
Feldgeholze mit tberwiegend einheimi-
B213- schen, standortgerechten Arten, alte Aus- 12 202 1 2.424 0,85 2.060
WOOOBK | pragung
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 711 0.15 9.493 0.85 8.069
Sport-/SplleI-/ErhqungsanIagen mit gerin- 3 18.455 0.15 8.305 085 7 059
P32 gem Versiegelungsgrad
WA West InFensw bewirtschaftete Acker ohng oder 3 3977 03 949 085 2507
All mit stark verarmter Segetalvegetation
Intensiv bewirtschaftete Acker ohne oder
All mit stark verarmter Segetalvegetation s 13.624 08 32698 0.85 21.193
Feldgehdlze mit Giberwiegend einheimi-
B213- schen, standortgerechten Arten, alte Aus- 12 171 1 2.052 0,85 1.744
WOOOBK | pragung
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 24 0.3 o8 0.85 49
MaRig extensiv bis extensiv genutztes
G215 Griinland, brachgefallen 8 145 08 928 0.85 789
Sport-/SplleI-/ErhoIungsanlagen mit gerin- 3 206 03 185 0.85 158
P32 gem Versiegelungsgrad
Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit gerin-
P32 gem Versiegelungsgrad 3 2.189 0,8 5.254 0,85 4.466
Griinflachen und Gehélzbesténde junger
bis mittlerer Auspréagung entlang von Ver- 3 42 0,3 38 0,85 32
V51 kehrsflachen
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Teilbe- BNT-Typ | BNT-Typ Bezeichnung Bestands- | Flache Beein- Brutto- Planungs- | Kompen-

reich Code wert (WP) | (m?) trachti- Kompen- faktor sationsbe-
gungsfak- | sationsbe- darf (WP)
tor darf (WP)

Bestands- L62 Sonstige standortgerechte

griinflache Laub(misch)walder, mittlere Auspragung

sudl. 8 2.178 0 0 0 0

Kreuz-

stral3e
Gesamtsumme Kompensationsbedarf 334.008

Berlicksichtigung von EntsiegelungsmalRnahmen

Im Bereich des Sportplatzgeléandes ist es vorgesehen, bestehende Sportanlagen in dem sudlich der kiinftigen Erschliel3ungs-
stralRe gelegenen Teils des bestehenden Sportgelandes zuriick zu bauen.

Randlich kbnnen Geholzstrukturen, die als naturnaher Feldgeholzbestand (BNT B213-WOO0O0OBK) anzusprechen sind, erhalten
werden.

Im Rahmen der Gestaltung dieser im B-Plan als ,Flache fir den Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)* festgesetzten Fléache ist es
vorgesehen, einen standortgerechten Laubwald (BNT-Typ L63 — sonstige standortgerechte Laub-misch-walder, alte Auspragung)
auf dem gesamten Teilbereich zu etablieren. Die Entsiegelung fiir diesen Teilbereich wird daher folgendermaf3en in Ansatz ge-
bracht:

Tab. 5: Berucksichtigung von Entsiegelungsmalinahmen
BNT-Typ Ist- | Bestands- BNT-Typ Wert Zielzu- Aufwertung Abschlag* Flache m2 Entsiege- Ausgleichs-
Zustand wert (WP) Zielzustand stand (WP) lungsfaktor umfang (WP)
P32 2 L63 12 10 -3 471 1,5 4.946
P32 2 L63 12 10 -3 393 1,5 4.126
Gesamtsumme Entsiegelungsmaflinahmen 9.072

* Sofern MaRnahmen einer langeren Entwicklungszeit bediirfen, um zu vollstandigen Funktionsfahigkeit zu gelangen (Erreichung Endzustand), ist ein Ab-
schlag vom Wert des Zielbiotoptyps in Ansatz zu bringen. Dieser ist zu beriicksichtigen bei einer Entwicklungszeit > 25 Jahre. Es gelten folgende Abschlage

- Entwicklungszeit 26-49 Jahre: Abschlag = 1 Wertpunkt
- Entwicklungszeit 50-79 Jahre: Abschlag = 2 Wertpunkte
- Entwicklungszeit: = 80 Jahre: Abschlag = 3 Wertpunkte
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Zusammenstellung verbleibender Kompensationsbedarf

In der nachfolgenden Tabelle ist das Ergebnis der Eingriffsermittlung, unter Bertick-
sichtigung der EntsiegelungsmalRnahmen im Sportgel&dnde, zusammenfassend aufge-
stellt:

Tab. 6: Zusammenfassung verbleibender Kompensationsbedarf

Teilbereich Summe Kompensationsbedarf (WP)
ErschlieBung 124.910
GB, SO und WA Sid 39.735
SO Pflege und WA Ost 98.652
Sportgelénde - SO 12.955
- Entsiegelung von 9.702
=3.253
Sportgelénde — 6ffentliche Grunflache 20.218
WA West 37.537
Bestandsgrunflache 0
Biotop 0

Der verbleibende Kompensationsbedarf betrdgt insgesamt noch 324.306 Wert-
punkte.

Erganzender Kompensationsbedarf

Laut dem Leitfaden zur Eingriffsregelung wird im Regelfall davon ausgegangen, dass
Uber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachtigungen der
Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des
Schutzguts Arten und Lebensraume sowie der Schutzguiter biologische Vielfalt, Boden
und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt werden.

Die verbal-argumentative Ableitung von erganzendem Kompensationsbedarf ist dann
angezeigt, wenn Ausgangsbedingungen vorliegen, die nicht tiber den Regelfall mit ab-
gedeckt sind, wie z. B. seltene B6den oder besondere Biotopvernetzungsfunktionen.

Im gegenstandlichen Fall sind keine Schutzgutauspragungen erkennbar, die einer
Uber den Regelfall hinaus gehenden Betrachtung bedirfen. Im Hinblick auf das
Schutzgut Boden handelt es sich i. W. um eine wiederverfilite Flache, weswegen
keine besonders seltenen oder schiitzenswerten Bodentypen innerhalb des Geltungs-
bereiches ausgebildet sind. Es kénnen auch weiterhin keine Funktionen fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen abgeleitet werden, die nicht Gber die Bestandsbewer-
tung abgedeckt waren. Wuchsrdume von seltenen Pflanzen oder Vorkommen von ar-
tenschutzrechtlich relevanten, besonders planungsrelevanten Arten (z. B. seltene
Heuschreckenarten) gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Auch im Hinblick
auf das Landschaftsbild sind keine derart herausragenden Qualitaten erkennbar, so
dass auch hier kein zusatzlicher Kompensationsbedarf festgestellt wird.

KompensationsmalRnahmen

Die Festlegung der Kompensationsmal3nahmen erfolgt in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde am Landratsamt Minchen. Sie werden im Bereich der ,Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Bio-
topflache im o6stlichen Teils des Geltungsbereiches (Aufwertungspotenzial: 22.865
Wertpunkte), sowie auf externen Ausgleichsflachen nachgewiesen.
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Die externen Ausgleichsflachen liegen in der Gemarkung UnterschleiRheim auf fol-
genden Flurstiicken:

Flurstiick 1232:  Aufwertungspotenzial: 42.842 Wertpunkte
Flurstiick 1231:  Aufwertungspotenzial: 71.106 Wertpunkte
Flurstiick 865: Aufwertungspotenzial: 187.520 Wertpunkte
In der Summe 324.333 Wertpunkte

Fir die Ausgleichsflachen wurde ein Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungskonzept
erarbeitet, das Teil des Bebauungsplanes ist. Hierin sind die MaRnahmen detailliert
beschrieben und die Pflege festgelegt.
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Spezielle artenschutzrechtliche Prufung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfillt werden kdénnen,
ermittelt und dargestellt. AuRBerdem werden die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift.

Bestandserhebung und Betroffenheit

Auf der Basis einer durchgefiihrten Habitatanalyse wurde festgestellt, dass ein Vor-
kommen seltener Pflanzenarten aufgrund der Nutzungsformen auszuschlief3en ist und
folgende saP-relevante Arten / Artengruppen néher zu untersuchen sind:

- Fledermause (v.a. Offenlandarten, aber auch Arten, die an Strukturen gebunden
sind)

- Vogelarten (v.a. Vogelarten der Halboffen-landschaften)

- Totholzbewohnende Kéaferarten (Eremit — geringe Vorkommenswahrscheinlichkeit)
- Reptilien (v.a. Zauneidechse)

DarlUber hinaus fand eine Erfassung planungs-relevanter Arten der Artengruppen
Heuschrecken und Tagfalter sowie Erfassung der mdglichen Eignung des Geltungs-
bereiches als Landhabittat flr die Wechselkréte (und ggf. weitere Amphibienarten)
statt.

Ergebnis Flederméuse:

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Fledermausuntersuchung ergab, dass das Unter-
suchungsgebiet zwar von Fledermausarten genutzt wird, jedoch nur in geringer
Dichte.

Von besonderer Bedeutung ist eine massive, sehr alte Silberweide (Salix alba) im dst-
lichen Teil des Planungsgebietes, die aufgrund ihrer Vielzahl an Habitatstrukturen
(zahlreiche Spechthéhlen, Mulmbereiche, weitere Baumhohlen und Spaltenquartiere).
einen potentiellen Lebensraum u.a. fir Fledermause darstellt. Die Weide wird inner-
halb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft zum Erhalt festgesetzt.

Eventuelle Spaltenquartiere, die sich an alteren Baumen im Bereich der gewerblichen
Nutzflache an der Kreuzstral3e befinden kénnen, waren ggf. als Tagesquatrtier geeig-
net. Bei der Ausflugskontrolle konnten allerdings ausschlie3lich Tiere im Bereich der
alten Silberweide ausfliegend beobachtet werden.

Des Weiteren wird das UG als von verschiedenen Arten Jagdhabitat genutzt. Mit dem
geplanten Vorhaben wird dieser zur Verfiigung stehende Lebensraum reduziert. Die
umgebenden Bereiche bieten weiterhin ausreichend Jagdmoglichkeit.

Ergebnis Zauneidechse:

Im Gebiet konnten im Rahmen der durchgefiihrten Kartierungen lediglich drei Einzel-
tiere im sud-ostlichen Bereich des UGs beobachtet werden. Grund dafir ist, dass cha-
rakteristische Lebensrdume der Art wie besonnte strukturreiche Gehdlzrander, Schot-
terplatze mit angrenzenden Versteckmoglichkeiten oder Rohbodenstandorte mit ltcki-
ger Vegetation nur in aul3erst geringer Zahl vorhanden sind. Ebenso konnten keine
Fortpflanzungsstrukturen festgestellt werden. Zusammen mit der auf3erst niedrigen
Individuenzahl kann im UG nicht mit einer lokalen Population gerechnet werden, son-
dern lediglich mit Einzeltieren auf der Wanderung.
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Ubrige Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Das UG wurde auf Futterpflanzen fir den Nachkerzenschwarmer sowie den dunklen
Wiesenknopf-Ameisenblauling untersucht. Es konnten jedoch keine Pflanzen oder da-
fur geeignete Bereiche festgestellt werden, weswegen eine Anwesenheit von Indivi-
duen der Arten sowie deren Betroffenheit ausgeschlossen wird.

Die Geholze wurden auf eine mogliche Besiedelung durch totholzbewohnende Kafer
(Eremit) hin untersucht. Mulmhaltigen Totholzbereiche konnten ledigleich bei der sehr
alten Weide im Osten in den oberen allerdings nicht einsichtigen Bereichen nicht aus-
geschlossen werden. Da der Baum jedoch vom Vorhaben unbetroffen bleibt, kann
eine potentielle Gefahrdung ausgeschlossen werden.

Geeignete Lebensrdume fir Amphibien, insbesondere die Wechselkrote, konnten
nicht festgestellt werden. Es fehlen sowohl geeignete Laichhabitate als auch Vegeta-
tionsstrukturen, die als Landhabitat fir Wechselkroten geeignet wéren.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensraume kann ein Vorkommen weiterer Tier-
und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Vogel:
Im Untersuchungsgebiet wurden aufgrund des Strukturreichtums eine Vielzahl an Vo-
gelarten der Halboffenlandschaft festgestellt.

Die Gehdlzbereiche um die Wohngebaude, der gewerblichen Nutzflache, sowie das
Feldgehdlz im Norden werden von einer Vielzahl an Vogelarten genutzt. Ebenso der
Bereich um die Silber-Weide im Osten oft frequentiert und als Brutmdglichkeit genutzt.
Das Feldgehdlz im Norden ist ebenso strukturreich und wird vorwiegend von Amseln,
Buchfink und Monchsgrasmiicke zur Brut verwendet. Im nérdlichen Bereich wurden
ebenso der Neuntoter sowie die Goldammer festgestellt.

GroRtenteils handelt es sich im Gebietsumgriff abgesehen von Neuntéter und Gold-
ammer um haufige, ungefahrdete und unempfindliche Vogelarten (sog. ,Allerweltsar-
ten“, definiert durch das LfU).

Bei dem Altbaum im Osten mit zahlreichen Baumhohlen konnte ein Gartenbaumlaufer
britend festgestellt werden. Weiterer Hohlenbrutverdacht besteht fir den Kleiber und
Kohlimeisen. Die Baume rund um die gewerbliche Nutzflache bieten teilweise auch zur
Brut geeignete Baumhohlen (vorwiegend fiur Kleinvogel). Da diese Baume gerodet
werden mussen, ist hier mit projektbedingten Wirkungen fur diese Arten zu rechnen.

Von den aufgefiihrten saP-relevanten Vogelarten wurden der Haussperling und der
Mausebussard nur im Uberflug oder als Nahrungsgast beobachtet. Die Eingriffsflache
selbst weist fir diese, gegenlber ihren Bruthabitaten anspruchsvolleren Arten auch
keine nennenswerte Eignung auf.

Vom Vorhaben sind als relevante Vogelarten ein Brutpaar der Goldammer und des
Neuntéters betroffen, die in den Feldgehélzen im Norden des Untersuchungsgebietes
briten. Es ist die Anlage von groR3zigigen, strukturreichen Grinbereichen mit Baum-
und Gehdlzpflanzungen im direktem Umkreis geplant, um mittel- bis langfristig ein par-
tielles Ausweichen auf neu geschaffene Lebensraume zu bewirken und Uber die vor-
gezogene Bereitstellung an geeigneten Gehdlzstrukturen kontinuierlich ein ausrei-
chendes Angebot an Fortpflanzungsstétten fur die lokalen Populationen zu gewahr-
leisten.
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Das Vorhaben und seine Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen
- Vorubergehende Flacheninanspruchnahme:

Durch voriibergehende Flacheninanspruchnahmen wéahrend der Bauzeit kann es
sowohl zu Verlusten von Individuen geschitzter Arten (einschliel3lich der Entwick-
lungsstadien von Tieren und Pflanzen) als auch zum dauerhaften (bei nicht wie-
derherstellbaren Biotopen) oder voriibergehenden Verlust oder zu einer Beein-
trachtigung von (Teil-)Habitaten oder (Teil-)Lebensrdumen kommen.

- Emissionen durch Baubetrieb (Larm, Abgase und sonstige Schadstoffe, Staub, Er-
schitterungen) und optische Reize (Licht, Anwesenheit von Menschen):

Baubedingte mittelbare Auswirkungen z. B. durch Larm oder Schadstoffe wirken
sich i. d. R. nicht nachhaltig aus, da diese nur voriibergehend und r&dumlich in den-
selben Lebensraumen auftreten, die auch durch die dauernd auftretenden be-
triebsbedingten Auswirkungen betroffen sind. Die baubedingten mittelbaren Aus-
wirkungen kdénnen deshalb meist, mit Ausnahmen u. a. bei Arten, die besonders
empfindlich gegeniber nur baubedingt auftretenden Wirkungen wie starke Er-
schitterungen, Staubentwicklung, Stérung durch die Anwesenheit von Personen,
unter den betriebsbedingten mittelbaren Auswirkungen subsumiert werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

- Dauerhafte Flacheninanspruchnahme:
Durch Versiegelung und dauerhafte Uberbauung findet ein Verlust oder die Beein-
trachtigung von (Teil-)Habitaten oder (Teil-)Lebensraumen von geschiitzten Tie-
ren und Pflanzen ein.

- Barrierewirkungen / Zerschneidung:

Zusatzliche vorhabenbedingte Auswirkungen auf Funktionsbeziehungen (Zer-
schneidungs- und Trenneffekte) von Tieren und Pflanzen sind gegeniiber der Be-
standssituation aufgrund der geplanten Nutzung und der Art des Vorhabens eben-
falls zu erwarten.

- Vergramungswirkung durch erhéhte Anwesenheit von Personen und Fahrzeugen
auf Tiere

Nutzungsbedingte Auswirkungen

- Larm-, Licht-, Abgas- und sonstige Schadstoffemissionen

Mittelbare Auswirkungen sind im Wesentlichen Larmimmissionen, Lichtwirkungen,
Abgasemissionen sowie sonstige Schadstoffimmissionen. Im Vergleich zur Be-
standssituation sind wesentliche Zunahmen der Larm-, Licht-, Abgas- und sonsti-
gen Schadstoffemissionen zu erwarten.

- Kollisionsrisiko:

Ein vorhabenbedingt erhdhtes Kollisionsrisiko ist gegeniber der Bestandssitua-
tion aufgrund der geplanten Nutzung und der Art des Vorhabens ebenfalls zu er-
warten, da eine neue VerbindungsstralRe vorgesehen ist. Ebenfalls ist das Kollisi-
onsrisiko fir Vogel mit Glasfassaden gegenliber der Bestandssituation erhdht.

MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen dkologi-
schen Funktionalitat

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen der
geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.
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Zeitliche Beschrankung der Gehoblzentfernung:

Eine Beseitigung von Geholzen (Baume, Geblsche) sowie die Mahd der Sukzes-
sionsflache erfolgt in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und 28./29. Februar. Von
den genannten Zeiten kann abgewichen werden, wenn im Rahmen einer Umwelt-
baubegleitung festgestellt wurde, dass sich in den entsprechenden Gehdlzbestan-
den keine besetzten Brutplatze von Vdgeln befinden.

Vermeidung von Stérungen durch Beleuchtung:

Fur die-AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Leuchtmittel ohne UV-Strahlung
(LEDLeuchten, Amber-LEDs oder Natriumdampflampen) mit Wellenlangen unter
540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierenden Farbtemperatur unter
2700-Kelvin zu verwenden. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine
moglichst wenig insektenschéadliche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung,
Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wéahlen.
Insbesondere ist der Abstrahlwinkel so zu wéhlen, dass lediglich eine Beleuchtung
der erforderlichen Flachen erfolgt.

Vogelfreundliche Bebauung:

Zur Minimierung der Kollisionsgefahr sind zusammenhangende Glasflachen bzw.
spiegelnde Fassadenelemente ab einer Gréf3e von 6 m?,-transparente Windschut-
zelemente, freistehende Glaswande, transparente Durchgange, Ubereckvergla-
sungen und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung (>30 % AulRenrefle-
xionsgrad) mit wirksamen MalRnahmen gegen Vogelschlag gemaf dem Leitfaden
von SCHMID ET AL. (2012) — Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht,
Schweizerische Vogelwarte Sempach, zu versehen. Fir zusammenhangende
Glasflachen mit einer Flachengréf3e von 3 m2 bis 6 m2 sind als Mindestanforderung
gegen Vogelschlag nur Glaser mit einem Aul3enreflexions-grad von maximal 15 %
zu verwenden, soweit keine wirksameren Mallhahmen gegen Vogelschlag aus
dem o. g. Leitfaden durchgefiihrt werden.

Schutz von Bestandsgehdlzen:

Um Schéaden an erhaltenswerten Geholzen zu vermeiden und die Standsicher-heit
der Baume zu gewabhrleisten, ist ein ausreichender Abstand zu Baumen und deren
Kronentraufbereich freizuhalten.

Der Schutz angrenzender bzw. zu erhaltender Geholzbestande wahrend der Bau-
mafinahme vor mechanischen Schaden, Uberflllungen und Abgrabungen erfolgt
durch entsprechende Mal3nahmen gemaf3 DIN 18920 und ZTV Baum-pflege.

Schutz von dammerungs- und nachtaktiven Tierarten:

Verzicht auf Bauarbeiten in den Dammerungs- und Nachtzeiten in der Zeit vom 1.
April bis 31. August (Baubeginn friihestens eine Stunde nach Sonnenaufgang und
Ende spéatestens eine Stunde vor Sonnenuntergang).

Ebenso ist der Einsatz von larm- und erschiitterungserzeugenden Geratschaften
und Bauarbeiten wahrend der Bauphase an diese Uhrzeiten zu binden.

MafRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmalBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Zum Lebensraumausgleich fur Brutvdgel ist eine MaRhahme zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-Mafl3nahme) erforderlich.

Vorgezogene Anlage von strukturreichen Hecken und Gehélzen mit Saumstrukturen,
die kurz bis mittelfristig Brutraum fiir Geblisch- und Heckenbrtter (vorranging Gold-
ammer und Neuntoter), sowie Vogelarten der Halboffenlandschaften zur Verfligung
stellen. Die Mafinahme muss mindestens 2 Jahre vor Entfernung der Bestandsge-
holze erfolgen, damit sich ausreichende Heckenstrukturen etablieren kénnen.
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- Es sind naturnahe Heckenstreifen (strukturreiche Hecke mit standortgerechten Ar-
ten) anzulegen. Die Strukturen missen insgesamt ca. 250 m Lange und 5-10 m
Breite aufweisen. Hierbei werden v.a. fir den Neunt6ter dichtbeastete Dornstréu-
cher mit einer Mindesthéhe von 1,5 m als potentielle Nisthabitate verwendet. Der
Ubergang zum Griinland wird mit Hilfe von Bliilhwiesensaumen (Breite 3-5m) ge-
staltet (extensive Pflege: abschnittsweise Mahd 1x jahrlich oder alle 2 Jahre je-
weils ab August; Abtransport des Mahgutes). Ein direkter Ubergang von Griinland
zur Hecke ist zu vermeiden. Der Neuntdter profitiert von Hecken mit Licken bzw.
mit freistehenden Dornstruchern und Buschen.

- Zusatzlich werden zur Nestanlage geeignete Strukturen (Reisighaufen) angelegt.
Diese sollen eine dichte Verzweigung bieten und > 1,5 m hoch sein.

- Die MalRnahme wird auf einer Teilflache des ca. 800 m Luftlinie entfernten Flur-
stiicks Nr. 1102/3 umgesetzt. Die Flache wurde bereits als Ausgleichsflache her-
gestellt und kann um die MaRnahme fir Heckenbriter so ergadnzt werden, dass
eine Aufwertung der Flache erfolgt und Brutlebensraum fir heckenbriitende Vo-
gelarten hergestellt wird. Da auf der Flache bereits Extensivgrinland mit Stor-
standorten etabliert wurden, bietet die Flache eine gute Basis als Nahrungshabitat
fur den Neunt6ter und die Goldammer.

Siehe Plan Nr. 4

Fazit

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde auf Basis projektspezifi-
scher Erhebungen und weiterer Datenauswertungen diejenigen der europaisch ge-
schitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richt-
linie) herausgefiltert und auf eine mdgliche Betroffenheit durch das Vorhaben Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 162 “Mehrgenerationenwohnen Lohhof Sid” ge-
prift, die tatsachlich im Untersuchungsgebiet vorkommen oder von denen ein Vor-
kommen im Untersuchungsraum sehr wahrscheinlich ist und eine vorhabenspezifi-
sche Betroffenheit nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann ("worst-case-
Betrachtung").

Es wurde festgestellt, dass Pflanzenarten der besonders geschutzten Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens nicht vorkom-
men. Alle diese Pflanzenarten kbénnen aus Grinden der Verbreitung und fehlender
Standorte im Einwirkungsbereich ausgeschlossen werden.

Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang wird weiter erfillt. Das Bauvorhaben hat da-
her keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der loka-
len Population oder im gesamten natirlichen Verbreitungsgebiet der Arten. Fir die
Arten, die im Planungsgebiet vorkommen oder potenziell vorkommen kénnen, sind die
projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse, unter Berlicksichtigung der Malf3-
nahmen zur Vermeidung und Maf3Bhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékolo-
gischen Funktionalitat, so gering, dass die 6kologischen Funktionen der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rAumlichen Zusammenhang gewahrt bleiben und
Verschlechterungen der Erhaltungszustande der lokalen Population nicht gegeben
sind.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und bei keiner europaischen Vogelart gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtli-
nie, unter Bertcksichtigung der formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men sowie der CEF-MalRnahme, artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Eine Ausnahme von den Verboten ge-
maf § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

20090-230412-Umweltbericht-BPlan.docx Seite 55



Stadt Unterschlei3heim — BPlan mit Grinordnung Nr. 162 Umweltbericht

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die geplanten Baumaf3nahmen fuihren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgutern.

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern — soweit nicht be-
reits bei der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine

neuen abwagungsrelevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht zu er-
kennen.
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In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

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 Flachennutzungsplan Ge-
samtfortschreibung hat eine Priifung unterschiedlicher Standorte stattgefunden. Hier-
bei erwies sich das Planungsgebiet unter anderem aufgrund der Grundstlcksverfug-
barkeit und Involviertheit eines Investors als besonders geeignet.

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

Die Bebauungsplanung legt besonderen Wert auf einen Teilerhalt der bestehenden,
naturschutzfachlich wertvollen Biotopflache. Im Rahmen regelmaRiger Planungster-
mine wurden die Ausdehnung und Verortung des Quartiers sowie verschiedene Nut-
zungsarrangements innerhalb des Quartiers geprift. Aufgrund zu beriicksichtigender
Eigentumsverhaltnisse und immissionsschutztechnischer Aspekte ist die nun vorlie-
gende Planung die diesbezlglich glinstigste Lésung. Auch die interne ErschlieBung
wurde gepriift und ist aufgrund von verkehrsrechtlichen Aspekten anderweitig nicht
sinnvoll zu gestalten.

Fur das stadtische Wohngebiet wurden im Rahmen von Stadtratsworkshops ver-
schiedenste Alternativen und Varianten (Gebaudemix, GR, GFZ, Kubaturen, H6hen-
entwicklung) geprift. Die vorliegende Variante wurde hierbei als die ortlich vertrag-
lichste und gleichzeitig den Anforderungen nachhaltiger Stadtentwicklung am meisten
nachkommende Variante angesehen.
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7 Zusétzliche Aufgaben

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung sowie Hinweise und Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fur die Umweltprifung / fir diesen Umweltbericht war ausrei-
chend.

Die Umweltauswirkungen fiir die einzelnen Themen wurden mit folgenden Unterlagen
und Untersuchungen ermittelt, beschrieben und hinsichtlich der Entscheidungserheb-
lichkeit bewertet:

Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben an der Kreuzstral3e in Unterschleil3heim,
Sachstandbericht Prufung der Auswirkung auf das Straf3ennetz, gevas, humberg
& partner, 24.11.2021

Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben an der KreuzstralRe in Unterschlei3heim,
Bericht Version 3-0, gevas, humberg & partner, Dezember 2022
Bebauungsplan Nr.162 ,Senioren- und Mehrgenerationen-Campus —
Kreuzstral3e Unterschlei3heim* Schalltechnische Untersuchung Bericht Nr.
M162495/02, Miller BBM Industry Solutions GmbH, 20.03.2023

Erganzende Altlastenerkundung und Baugrundvorerkundung geplantes
Baugebiet Kreuzstrale Flurstiicke 1123, 1124/3 und 1126, Gemarkung
UnterschleilZheim, Projekt Nr. 9408, Blasy + Mader GmbH, 10.09.2018
Geplantes Baugebiet Kreuzstral3e Flurstiicke 1123, 1124/3 in der Gemarkung
Unterschleil3heim, Baugrund- und Altlastengutachten, Projekt Nr. 10447, Blasy +
Mader GmbH, 29.10.2019

Stadt Unterschlei3heim, Stadtteil Lohhof, Landkreis Miinchen,
Versickerungsgutachten fir die ErschlieBung der FI.Nrn. 1123, 1124/3,
Steinbacher Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, 20.01.2022

BV Lohhof Sid, Flur 1122 in der Gemarkung und Gemeinde Unterschlei3heim,
Versickerung von Niederschlagswasser, Projekt Nr. 12361, Blasy + Mader
GmbH, 14.03.2022

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen Lohhof
Sud®, Artenschutzbeitrag, Dr. Schober, Gesellschaft fur Landschaftsplanung
mbH, Marz.2023

Bebauungsplan ,Kreuzstraf3e* Stadt Unterschleil3heim, Vermessung Bestand,
Schoénenberg Ingenieure, 10.08. 2021

Bebauung im Bereich des Mehrgenerationen Campus dstlich von Lohhof-Stid —
Auswirkungen fur das Stadtklima — Flachennutzung, AZ 50/53, Albrecht,
10.01.2022

7.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen die erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Schutz-
guter Gberwacht werden.

Vorschlage fir MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter:

- Einhaltung von festgesetzten LarmschutzmaRnahmen fir Wohnungen und
AulRenwohnbereiche, einmalig nach 10 Jahren.
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Kontrolle der vorgezogenen Anlage von strukturreichen Hecken und Gehélzen mit
Saumstrukturen (CEF-MalRBhahme gem. Artenschutzbeitrag). Die MalRnahme muss
mindestens 2 Jahre vor Entfernung der Bestandsgehélze umgesetzt werden.

Kontrolle der Umsetzung des Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungskonzepts fiir
die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (MaBhahmen zum geplanten Erhalt wertvoller Bestande sowie die
Entwicklung als strukturreicher Biotopkomplex und somit langfristigen Erhalt der
Flache).
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Unterschleil3heim beabsichtigt fir die Vorhabenflache planungsrechtliche
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Entwicklung zur Schaffung von allgemeinem
Wohnraum sowie besondere Wohnformen (altersgerechtes Wohnen) zu schaffen.

Zur Versorgung des Gebietes selbst als auch zur Starkung der Nahversorgung der
angrenzenden Wohnsiedlung Lohhof Sid sollen zwei groRRflachige Einzelhandels-
standorte entstehen. Durch die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets mit einer &u-
Beren ErschlieBungsstralRe, soll das angrenzende Wohngebiet entlastet werden.

Im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 162 wird die Betroffenheit
der Schutzgiter durch das geplante Vorhaben festgestellt.

Schutzqut Mensch

Auf das neue Plangebiet wirken kinftig Gerdusche aus dem angrenzenden Stral3en-
verkehr, den 6stlich und sudgstlich bestehenden Gewerbetrieben und der nérdlich an-
grenzenden Sportanlage ein. Maf3geblich sind bei der Gesamtlarmbetrachtung die
entlang der neuen Verbindungsstral3e sowie im Bereich der KreuzstralRe auftretenden
Verkehrslarmimmissionen. Im Weiteren entstehen Schallimmissionen durch Anlagen-
larm, wobei aufgrund der Vorbelastungen durch die bestehenden gewerblichen Be-
triebe, die im Osten und Sidosten angrenzen, das Planungsgebiet mit hohen Gewer-
begerdauschimmissionen beaufschlagt wird.

Die einzuhaltenden Grenzwerte werden teilweise erheblich tberschritten. Fur die Be-
reiche mit Uberschreitung der Beurteilungspegel werden Festsetzungen zum Schutz
der Bewohner und Bewohnerinnen gegen Larm getroffen. Entlang der nérdlichen Bau-
grenzen bis hin zur Ostseite des SO Pflege werden sowohl die Immissionsrichtwerte
durch den Betrieb der Sportanlagen, als auch durch die einwirkende gewerbliche Vor-
belastung ausgeschopft oder geringfligig Uberschritten so dass auch fur diese Berei-
che MalRnahmen zum Schutz gegen Larm festgesetzt werden.

Fur die angrenzenden Wohngebiete werden die Uberschreitungen als geringfiigig ein-
gestuft. Im Sidwesten werden die Immissionsgrenzwerte bereits ohne Umsetzung
des Vorhabens leicht (iberschritten. Fur die maRgebliche Uberschreitung durch die
nachtliche Nutzung des Parkplatzes der Behtérden und Organisationen fur Sicherheits-
aufgaben werden Schallschutzmaflinahmen festgesetzt.

In Teilbereichen der westlichen Nachbarschaft verbessert sich aufgrund der abschir-
menden Wirkung der geplanten Gebaude die Verkehrslarmsituation.

In Bezug auf Erschitterungen und elektromagnetische Felder sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten, da die Nahe von mdglichen Quellen nicht gegeben ist.

Mit Umsetzung der Planung entsteht ein neues Wohnviertel mit 6ffentlichen und pri-
vaten Freiflachen und einem attraktiven Angebot an Aufenthalts- und Freiflachennut-
zungen unter anderem im Bereich der geplanten Sport- und Spielflachen im Norden
des Gebiets, so dass der Erholungsbedarf gesichert ist. Die zentrale 6ffentliche Grin-
flache innerhalb der Wohngebiete ist fur alle Bewohnerinnen und Bewohner gut er-
reichbar. Aufgrund der Lage ist sie vor Larmeinwirkung von auf3en geschiitzt.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bei den Flachen im Planungsgebiet handelt es sich im Norden und Westen um inten-
siv genutzte und dadurch geringwertige Flachen (landwirtschaftliche Nutzung, Sport-
flachen). Das bestehende Biotop mit ruderalen Sukzessionsflachen wird als Flache
mittlerer Wertigkeit eingestuft. Hochwertige Bestande (Feldgehdlze, Baumbestande)
sind nur kleinflachig vorhanden.

Durch die Planung kommt es zu kompletten Flachenverlusten. Uber konfliktvermei-
dende und vorgezogene Malinahmen kénnen diese kompensiert werden. Hierbei wird
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zwar ein Grof3teil der bestehenden Biotopflache Uberbaut, der verbleibende Flachen-
anteil allerdings langfristig erhalten und gesichert, so dass die Biotopvernetzungsfunk-
tion der Flache weiterhin erfullt werden kann.

Ein Teil des Geholz- und Baumbestandes kann als zu erhalten festgesetzt werden,
vor allem auch die besonders wertvolle alte Weide im Osten des Planungsgebietes.

Schutzgut Boden

Die naturliche Bodenabfolge ist in weiten Teilen verandert und beeintrachtigt. Inner-
halb des Planungsgebietes befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, eine von ehe-
malige Kiesabbauflache, die zum Teil als Milldeponie genutzt oder mit Bauschutt bzw.
Abraummaterial aufgefullt wurde. Die Auffullm&chtigkeiten reichen bis zu 11 m unter
Gelande. Es ist geplant, dass im Zuge der BaumalRnahmen ein Grol3teil der spater
bebaubaren Flache aufgefillt und die Gelandeoberkante um einen Meter angehoben
wird. Dadurch kdnnen die vorhandenen Altlasten im Boden verbleiben und werden vor
einer Freilegung gesichert.

Mit Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von Fla-
chen und somit zu einer Erh6hung des Versiegelungsgrades. Unterbaute Flachen
werden mit mindestens 80 cm Bodenaufbau Gberdeckt, so dass in diesen Bereichen
die Bodenfunktionen teilweise wiederhergestellt werden. Seltene Bdden sind von der
MaRRnahme nicht betroffen.

Schutzqut Wasser

Innerhalb des Planungsgebiets sowie dessen ndaherem Umfeld befinden sich keine
Oberflachengewasser. Das Grundwasser fliel3t im Umfeld des Planungsgebietes bei
einem mittleren Flurabstand von ca. 6 — 7 m in noérdliche bis norddstliche Richtung.
Mit Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser geplant.

Aufgrund der bestehenden Aufflillungen mit schadstoffbelasteten Materialien kann in
diesen Bereichen kein Niederschlagswasser direkt versickert werden und wird daher
aul3erhalb der Auffillbereiche lGiber geeignete Versickerungseinrichtungen (Blockrigo-
len, Sickerflache mit Sickerschachten) abgeleitet und versickert. In Bereichen ohne
Auffillungen kann das anfallende Niederschlagswasser direkt Gber Rigolen versickert
werden. Negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind mit den vorgesehenen
Mafl3nahmen nicht zu erwarten.

Schutzqut Luft

Aktuell handelt es sich um ein Gebiet mit Bedeutung fur die Kaltluftentstehung, das
mit seinen offenen Feldfluren hohe Warmeausgleichsfunktion aufweist. Mit Umset-
zung der Planung werden zuvor offene Freiflachen versiegelt. Es kann allerdings nicht
von einer klimatisch planungsrelevanten Verschlechterung der Situation ausgegangen
werden. Eine Anbindung des AufRenraums an das Siedlungsinnere ist Uber den Erhalt
der Ostlich gelegenen Grunflachen weiterhin gegeben.

Projektbedingte Erhéhungen der Immissionsbelastung sind durch Zunahme der Ver-
kehrsbewegungen im lokalen Umfeld zu erwarten. Hier bestehen allerdings Vorbelas-
tungen durch die bereits bestehenden angrenzenden Stral’en sowie die Gewerbe im
Umfeld.

Schutzqut Klima

Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der Oberflacheneigenschaf-
ten (Versiegelung, Bebauung usw.) ergeben sich allenfalls Auswirkungen auf das lo-
kale Klima. Die geplanten Grinflachen und umfangreichen Baumpflanzungen wirken
hierbei ausgleichend. Durch eine extensive Begriinung von Flachdachern erhéht sich
der Regenwasserrickhalt, was sich positiv auf das lokale Klima auswirkt.

20090-230412-Umweltbericht-BPlan.docx Seite 61



Stadt Unterschlei3heim — BPlan mit Grinordnung Nr. 162 Umweltbericht

Von negativen Auswirkungen auf das globale Klima ist nicht auszugehen. Flachen mit
einer hohen Klimaschutzfunktion, wie Walder oder Moorbdden und feuchte bis nasse
Mineralbdden sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung wird eine bestehende Baullicke geschlossen. Die ge-
plante Bebauung verandert zwar das Ortsbild nérdlich der Kreuzstral3e, negative Aus-
wirkungen auf das gro3raumige Landschaftsbild entstehen durch die h6henméaRig ge-
staffelte Bauweise allerdings nicht.

Umweltbelang Klimaschutz (Energie)

Zur Deckung des Elektrizitatsbedarfs wird erméglicht, dass im gesamten Planungsge-
biet Dachflachen fur Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kénnen. Durch die mégli-
che Ansiedlung von Einzelhandel im Gebiet und ein gut ausgebildetes Netz an Ful3-
und Radwegen kann die Nutzung energieverbrauchender Verkehrsmittel reduziert
werden. Eine geplante Bushaltestelle ermdglicht auf kurzem Weg die Nutzung des
offentl. Personennahverkehrs.

Umweltbelang Abfalle und Abwasser

Die Entsorgung von Abféllen wird Uber den Landkreis Minchen und seine Betriebe
bzw. beauftragte Unternehmen geregelt. Die Abwasserentsorgung wird Uber den Ab-
wasserzweckverband UnterschleiRheim, Eching, Neufahrn geregelt. Die mechanisch-
biologische Klaranlage befindet sich bei Griineck. Entsprechend ist die Abwasserent-
sorgung gesichert.

Schutzqut Kultur- und Sachgliter

Fiur das Planungsgebiet gibt es keine Eintragungen von Boden- oder Baudenkmalen.
Eine eventuelle Auffindung von Bodendenkmalen muss bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde angezeigt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsbedarf fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf
der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden” des bayerischen Staatsministeri-
ums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt.

Der Kompensationsbedarf betragt insgesamt noch 324.306 Wertpunkte. Der Nach-
weis erfolgt durch aufwertende MalRnahmen im Bereich der ausgewiesenen Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im 6st-
lichen Teil des Geltungsbereiches sowie auf externen Ausgleichsflachen.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde festgestellt, dass Pflanzen-
arten der besonders geschitzten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Einwir-
kungsbereich des Bauvorhabens nicht vorkommen.

Zum Lebensraumausgleich fur Brutvdgel ist eine Mal3hahme zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahme) erforderlich (vorgezogene
Anlage von strukturreichen Hecken und Gehdlzen mit Saumstrukturen). Die Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
bei keiner europaischen Vogelart gemafld Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie, unter Be-
ricksichtigung der formulierten Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen sowie
der CEF-Malinahme, artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach 8 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden. Eine Ausnahme von den Verboten gemalid §
45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum unter anderem auch an Wohnformen wie
betreutes Wohnen und Altenheime, ist es nicht mdglich, auf die Umnutzung dieser
Flachen zu verzichten. Im Rahmen der Flachennutzungsplan Gesamtfortschreibung
hat eine Prufung unterschiedlicher Standorte stattgefunden. Mit Umsetzung der Pla-
nung an diesem Standort kann zuséatzlich die verkehrliche Situation im Bereich Loh-
hof-Sid verbessert werden.

Die Bebauungsplanung legt besonderen Wert auf einen Teilerhalt der bestehenden,
naturschutzfachlich wertvollen Biotopflache. Im Rahmen regelmalliger Planungster-
mine wurden im Rahmen der Bebauungsplanung verschiedene Nutzungsarrange-
ments innerhalb des Quartiers geprift. Auch fir das stadtische Wohngebiet wurden
im Rahmen von Stadtratsworkshops verschiedenste Alternativen und Varianten ge-
praft.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2162 bei Mitbetrachtung der vorge-
sehenen MalRBnahmen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich, keine erhebli-
chen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzel-
nen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.
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