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Begrindung des Bebauungsplans mit Grinordnung

A Ausgangslage und Planungsziel

Allgemeines

Das Planungsgebiet mit einer Flache von ca. 2.868 m2 (inklusive 75 m2 ErschlieBungsweg) wird
im Nord-Westen von der Kiebitzstral3e, im Stid-Westen von der Sudlichen Ingolstadter Straf3e, im
Sid-Osten von einem Biotop und im Nord-Osten von Wohnbebauung begrenzt.

Das derzeit unbebaute Areal wird von eine Garten- und Landschaftsbaufirma als Lagerplatz ge-
nutzt.

» Deutschland - 8Y

B13

i

Ubersichtsplan ohne MaRstab

Anlass der Planung
Das Grundstick soll mit drei Baukdrpern fur Geschosswohnungsbau (mit gemeinsamer
Tiefgarage) und einem Einfamilienhaus (mit Garage) bebaut werden.

Planungsverfahren

Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 06.11.2017 den Aufstellungs-
beschluss fur einen Bebauungsplan mit Grinordnung und in seiner Sitzung am 06.05.2019 die
Planung gebilligt und das Verfahren - nach §13a Bau GB — beschlossen.

Mit der Erstellung werden das Architekturbiro Hofmaier und das Biro Grunplan Gesellschaft fir
Freiflachenplanung mbH beauftragt.

Die 1.6ffentliche Auslegung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB fand wahrend der Zeit vom XX.XX.XXXX
bis xx.xx.xxxx statt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde am xx.xx.xxxx eingeleitet, es bestand Gelegenheit zur
AuRerung bis zum Xx.XX.XXXX.
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Umgebung

Im Nord-Osten und Nord-Westen ist das Umfeld gepragt durch Wohnbebauung (Einfamilien-,
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser), welches entsprechend dem unterschiedlichen
Entstehungsalter unterschiedliche Dichten und Geschossigkeiten aufweist.

Nordwestlich der KiebitzstralRe schliel3t — entlang der Sudlichen Ingolstadter Stralie - ein
Griunzug mit dichten Baumbewuchs an. Im Sidosten / Nordosten grenzt das Planungsgebiet an
ein Biotop.

Samtliche Infrastruktureinrichtungen befinden sich in einem Umkreis von maximal 2 km bzw. 20-
30 Minuten FulRweg.

Rechtliche Grundlagen der Planung, Ubergeordnete Planungen, sonstige Vorgaben

Der Flachennutzungsplan wurde durch die Stadt Unterschleil3heim parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans angepasst. Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 und Abs. 3
BauGB Rechnung getragen.

Laut FNP-Neuaufstellung ist in diesem Bereich eine Wohnbauflache und westlich Gehdlz
aufgefuihrt (die Unterlagen hierzu kénnen auf der Homepage der Stadt Unterschlei3heim
https://www.unterschleissheim.de/planen-bauen-wohnen-
klimaschutz/flaechennutzungsplan/neuaufstellung-2018.html eingesehen werden.

Naturrdumliche Vorgaben und Freiraumversorgung

Naturraum / Topographie

Das Grundstuck liegt im Bereich der nérdlichen Minchner Schotterebene. Die Flache liegt als
topografisch unruhige Brachflache vor; zu den angrenzenden Stral3en bestehen
Hohenunterschiede von ca. 2 bis 3 Metern.

Boden / Wasser / Versiegelung

Im Bereich des Planungsgebietes werden die quartaren Schichten in Tiefen von 10-15 m von
Wechsellagerungen der oberen StRwassermolasse aus sogenannten Schluffen, Flinzsanden
und Kleinkiesen unterlagert.

Jingste Ablagerungen sind anthropogene Auffiillungen, die auch Ziegel- und Betonschutt
enthalten kénnen.

Die Untersuchungen des IB BGU ergeben, dass ein Mittelwasserstand von ca. 468 m . NN und
ein HHW — inklusive 0,30 m Sicherheitszuschlag — von 470,30 m 4. NN anzusetzen ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser kann in die anstehenden Kiese erfolgen

Der Baugrund ist grundséatzlich als tragfahig einzustufen; gegebenenfalls sind die Auffillungen
abzutragen.

Klima / Lufthygiene

Das kontinentale Klima wird durch den Féhn- und Staueinfluss der Alpen geprégt. Die
Hauptwindrichtungen sind Stdwest und West mit einer eher geringen Windstarke.
Kleinklimatisch sind fiir das Planungsgebiet die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten
als Kaltluftentstehungsgebiet, sowie die sudlich und siiddstlich gelegenen Walder als
Frischluftentstehungsgebiet von Bedeutung.

Verkehrliche Erschlie3ung

Das Planungsgebiet ist auf kurzem Weg uber die Sudliche Ingolstadter Stral3e an die B13 und
damit den tberortlichen Verkehr angebunden.

Die unmittelbare Anbindung an das Stadtzentrum erfolgt ebenfalls Uber die Sudliche Ingolstadter
Stral3e in Richtung Norden (Bezirksstral3e) bzw. Stden (Minchner Ring).

Die Sudliche Ingolstadter Stral3e ist zweispurig und einem beidseitigen Ful3weg und einem
einseitigen Radweg ausgebaut. Die Sidliche Ingolstadter StralRe Ubernimmt flr das
Planungsgebiet ErschlieRungsfunktion.


https://www.unterschleissheim.de/planen-bauen-wohnen-klimaschutz/flaechennutzungsplan/neuaufstellung-2018.html
https://www.unterschleissheim.de/planen-bauen-wohnen-klimaschutz/flaechennutzungsplan/neuaufstellung-2018.html
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Sie ist prinzipiell anbauféhig, d.h. das Grundsttuck kann direkt von der Sudlichen Ingolstadter
Stral3e erschlossen werden.

Das Planungsgebiet ist durch Busverbindungen auch an den 6éffentlichen Personennahverkehr
voll angeschlossen. Haltestellen liegen ca. 40 m suddstlich.

Vorbelastungen

Larm

Mit den schallschutztechnischen Bewertungen hat die Stadt UnterschleiRheim eine weitere
Untersuchung durch die C. Hentschel Consult Ing.-GmbH beauftragt; die Ergebnisse sind
beigefugt.

Altlasten
Altlasten sind fur den Planungsbereich nicht bekannt.

Versorgung

Das Planungsgebiet wird tber die im Fahrbahnbereich der Stdlichen Ingolstadter Stral3e
bestehenden Sparten versorgt. Unter anderem liegt auch die Geothermie in diesem Bereich.
Eine Anbindung des Baugebietes an das ortliche Fernwdrmenetz wird angestrebt.

B Bebauungsplan mit Grinordnung

Stadtebauliches Konzept

Mit der Bebauung der derzeit ungenutzten Brachflache, wird eine stadtebauliche ,Fehlstelle®
zwischen der Bebauung entlang der Schwalbenstral3e (Parallele zur stdlichen Ingolstadter
StralRe) und dem Wohngebiet entlang der Kiebitzstral3e gefiillt.

Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als WA gemal3 § 4 BauNVO eingestuft.

MalR der baulichen Nutzung
Das hdchstzuléassige Mal? der baulichen Nutzung wird je Baugebiet als absolutes Maf3 in Form
einer GRZ und GFZ festgesetzt.

GRZ maximal 0,60
GFZ maximal 1,20

In den festgesetzten Grundflachen-Werten sind die in § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO
genannten befestigten und versiegelten Bereiche eingerechnet; unberiicksichtigt bleib die Flache
der Tiefgarage, da diese mit einer Schichtstarke von >1,0 m tberdeckt wird.

Die Freiflache Uber den Tiefgaragen wird begrint.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Bauraum) und Bauweise
In offener Bauweise werden vier Wohngebaude errichtet.

Hohenentwicklung und Abstandsflachen
Es werden folgende maximale Wandhohen von OK Erdgeschossfertigful3boden (FFB) bis OK
Attika festgelegt:
Haus 1 WH1 max. 6,60 m
WH2 max. 9,50 m

Haus 2 WH1 max. 6,60 m
WH1 max. 9,50 m

Haus 3 WH1 max. 9,50 m
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Haus 4 WH1 max. 3,60 m
WH2 max. 6,60 m

Die fur Dachterrassen notwendige Attika / Absturzsicherung darf die WH2 im Haus 2 um 0,80 m
auf WH2 7,40 m Uberschreiten.

Abweichend von Artikel 6 Bay. BO werden die Abstandsflachen — teilweise — reduziert. Diese
Abstandsflachen sind im Plan durch Mafdvorgaben fixiert.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist fir Wohnungen in Gebauden, welche die Abstandsflachen mit
einer Tiefe von 1 H nicht einhalten, eine ausreichende Besonnung auch in den Wintermonaten
gem. DIN 5034-1 nachzuweisen.

Technische Anlagen fir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren sind
Uber die Wandhohe hinaus zuléssig. Sie sind mindestens um das Mal3 ihrer Hohe von der Ge-
baudeaul3enkante des darunterliegenden Geschosses abzuriicken.

Dachaufbauten kdnnen die Dachflache um 1,50 m tberragen.

Bauliche Gestaltung
Es sind nur Flachdéacher zulassig.

Die Flachdachflachen sind zu begriinen. Es ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtdicke von
10 cm vorzusehen. Ausgenommen sind Flachen die nach 8§14 Abs. 3 BauNVO als Dachterras-
sen ausgebildet werden. Glasflachen sind zuléssig sofern diese nicht mehr als 10% der Gesamt-
dachflache des Gebaudes ausmachen.

Flachen fir notwendige technische Anlagen (Dachaufbauten, etc.) und Anlagen fir aktive Solar-
energienutzung werden von der Begriinung ausgeschlossen.

Vordéacher dirfen die Baugrenze um 1,50 m Tiefe auf 1/3 der Hauslange tberschreiten.

Balkone sind bis zu einer Tiefe von 2,25 m auch aufRerhalb der festgesetzten Bauraume zulas-
sig.
Gemal 820 Abs. 4 BauNVO bleiben Balkone in der GF-Berechnung unberticksichtigt.

Terrassen sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m auch auRerhalb der festgesetzten Bauraume zulas-
sig.

Es sind Putz-, Holz- und Sichtbetonfassaden, auch kombiniert, mit grof3flachigen
Glasfassadenelementen zuléssig.

Nebenanlagen

Nebengeb&dude gemal 8§14, Abs. 1 BauNVO zur Sammlung von Abfallen und zur Abstellung von
Fahrradern sind auf3erhalb der Baurdume zulassig.

Pro EG-Wohnung ist ein Gartenhaus mit einer maximalen Grundflache von 4 m2 und einer Hohe
bis zu 2,30 m auRRerhalb der festgesetzten Baurdume zulassig.

Einfriedungen, Leitungsfiihrung

Zur Abgrenzung der Gebiete nach Norden, Siden, Westen und Osten, sind sockellose Stabgit-
terzaune, bzw. Gabionenwande, bzw. Hecken aus heimischen Gehodlzen mit einer maximalen
Hohe von 1,20 m zulassig. Als Bezugspunkt ist die — im Plan festgesetzte - Gelandeoberflache
anzusetzen.
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Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die Fahrzeugerschlie3ung erfolgt auf moglichst kurzem Weg Uber die Sudliche Ingolstadter
Strale.

Stellplatze

Die bendtigte Anzahl der Stellplatze ist gemaR Bayerischer Bauordnung i. V. m. GaStellV zu
ermitteln und in den dafir vorgesehenen Flachen nachzuweisen. Fir notwendige Stellplatze
besteht die Mdglichkeit der Errichtung von Tiefgaragen.

Tiefgaragen und Tiefgaragenrampen sind nur innerhalb der umgrenzten Flachen fir Tiefgaragen
zulassig. Die als zu begrinen festgesetzte Flache darf durch die Tiefgaragenrampen
unterbrochen werden.

Tiefgaragendecken sind um mindestens 1,0 m gegenuber der Gelandeoberflache abzusenken
und entsprechend mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu Gberdecken. Somit kénnen auch
groRere Baume ohne Einschrankungen auf Tiefgaragen gepflanzt werden.

Um die Gerauscheinwirkungen durch Tiefgaragenabfahrten weitest moglich zu minimieren, sind
Tiefgaragenabfahrten einzuhausen und innen schallabsorbierend auszufiuhren. Das Dach soll als
extensiv begrintes Flachdach ausgefihrt werden.

Offentliche (Besucher) Stellplatze sind entlang der Sudlichen Ingolstadter StraRe angeordnet.

Schall- und Erschutterungsschutz
Das Planungsgebiet fiir das ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, steht im Einflussbe-
reich vom Straf3enverkehr.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei
fur die Praxis durch die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" konkretisiert.

In der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbedrftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen, Bauge-
biete, sonstige Flachen) Orientierungswerte fir die Beurteilung genannt. lhre Einhaltung oder
Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelas-
tung zu erfullen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
und die Immissionsbelastung aus dem Straf3enverkehr sowie die Vorhaben ausgehende Emissi-
onen in der Nachbarschaft untersucht und beurteilt. (CHC, Proj.Nr. 1967-2019, Juni 2019).

Einwirkender StraRenverkehr

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass durch den Stralenverkehr der Orientierungswert
der DIN 18005:2002 ,Schallschutz im Stadtebau® fur ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A)
tagsiiber Uber 45 dB(A) nachts nicht durchgehend eingehalten werden kann.

Die Immissionsbelastung durch die stdliche Ingolstadter StralRe liegt an der Westfassade der
ersten Baureihe bis zu 62 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Tagsuber kann mit Ausnahme der
Westfassade der Gebaude 1 und 3 zumindest der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV (Ver-

7



Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 139 'Hollerner Feld' Stadt UnterschleiBheim

kehrslarmschutzverordnung), maf3gebliche Beurteilungsvorschrift fir den Neubau oder die we-
sentliche Anderung von Verkehrswegen, von 59 dB(A) eingehalten werden. Nachts wird der Im-
missionsgrenzwert von 49 dB(A) erste in einem Abstand von 10 m an der Sud- und Nordfassade
erreicht-

Mit der abschirmenden Wirkung der westlichen Bebauung (Nr. 1 und 3) kann an den beiden 6st-
lichen Gebauden (Nr. 2 und 4) der ORWpn1g005 €rreicht werden. Ohne die abschirmende Wir-
kung wird zumindest der IGW 15 8mschv €rreicht.

Ein wirksamer aktiver Schallschutz unter Beachtung der notwendigen ErschlieBung in das Gebiet
und Hohe der Bebauung, kann stadtebaulich vertretbar nicht umgesetzt werden. Ma3nahmen an
der Stral’e wie larmmindernder Fahrbahnbelag oder Geschwindigkeitsreduzierung kénnen zum
Zeitpunkt des Bebauungsplans nicht sichergestellt werden, so dass bauliche Malinahmen zum
Schutz der Aufenthaltsrdume festgesetzt werden.

Durch die geplanten Festsetzungen wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtli-
chen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse in den Raumen, Rechnung getragen wird.

Verkehrszunahme auf3erhalb des B-Plans

Durch das Vorhaben wird sich der Verkehr auf der sudlichen Ingolstadter Stral3e erhdhen. Mit
den an einem Wohngebiet Ublichen Verkehrsaufkommen liegt die Zunahme mit < 0,5 dB(A) unter
der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsverletzung wird
nicht erreicht.

Immissionsbelastung aus dem Parkplatzverkehr

Durch den Verkehr auf den oberirdischen Stellplatzen und auf der Tiefgaragenrampe ist in der
Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der TA Larm:1998 zu
rechnen. Auch in Hinblick auf die eigene Wohnbebauung wird festgesetzt, dass die Rampenein-
fahrt absorbierende auszukleiden ist.

Festsetzung
Die folgenden Planzeichen gelten als Beispiel in Bezug auf die nachfolgende Abbildung und
kénnen durch den Architekten festgelegt werden.

Bauschallddmm-Mal
AuR3enflachen von schutzbedurftigen AufenthaltsrfAumen missen mindestens folgendes Bau-
Schalldamm-MafR} R’,, 4es erreichen

¢ Planzeichen R'w, ges = 30 dB
e Planzeichen R'w, ges = 35 dB
¢ Planzeichen R'w, res = 40 dB
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Grundrissorientierung (2 Architektonische Selbsthilfe):

Planzeichen

Zum Belluften notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen sind an der mit
Planzeichen gekennzeichneten Fassade nicht zulassig (die Spalte Nacht gilt nur fir Schlaf- und
Kinderzimmer).

Alternativ bestehen folgende Mdglichkeiten

a: Dass der Raum ein zum Luften geeignetes Fenster im Schallschatten von eigenen Gebaude-
teilen (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon, vorspringendes Gebaudeteil) erhalt.

oder

b: Dass vor dem zu 6ffnenden Fenster ein schallddmmender Vorbau (z.B. Schiebeladen in
Schlaf- und Kinderzimmer) vorgesehen wird, dieser ist an der Deckenunterseite absorbierend
auszukleiden.

Oder

c: Falls nachweislich eine Malinahme nach a) oder b) nicht umgesetzt werden kann muss der
Raum mittels einer fensterunabhéngigen schallgedammten Liftungseinrichtung beluftet werden.
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Tag > 59 dB(A)

Tiefgaragenrampe
Die Tiefgargenrampe ist auf einer Tiefe der 1,5-fachen Tordiagonale absorbierend auszukleiden
(Decke und Seitenwand), Absorptionsgrad des Materials a,, = 0,5)

Hinweise

10
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Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist eine bauaufsichtlich eingefihrte DIN-Norm und da-
mit bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusam-
menwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags gultigen
Fassung umzusetzen und zu beachten.

Bei den festgesetzten Bauschallddmm-Maf3en handelt es sich um die Anforderungen nach DIN
4109-1:2016-07 unter Beachtung des Verkehrslarm Prognosehorizont 2035.

Neben dem einzahligen Schalldamm-Mal3 R,, wird bei Bauteilen heute zusatzlich ein Spektrum-
Anpassungswert ,C“ angegeben (R, (C; Cy) dB, zum Beispiel: R, 37 (-1; -3) dB. Der Korrektur-
wert ,C" berlicksichtigt den tiefen Frequenzbereich, d.h. die Wirkung des Bauteils im stadtischen
StralBenverkehr. Im vorliegenden Fall ist zu empfehlen, dass die Anforderung an die Schalldam-
mung der Bauteile mit Berticksichtigung des C, — Werts erfullt wird.

Der Immissionsbeitrag aus Klima- und Heizgeréaten (z.B. Luftwarmepumpen) die im Geltungsbe-
reich aufgestellt werden, muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich
der tieffrequenten Gerausche ist die E-DIN 45680:2013-09 zu beachten.

Grinordnung

Grunordnung allgemein

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 154 ist es einen stadtebaulichen Liickenschluss innerhalb des
Siedlungsgebietes zu erreichen.

Ziel der Grunordnung ist es, die Aufenthaltsqualitat im Bebauungsgebiet durch &sthetische wie
auch kleinklimatische Effekte zu erh6hen und durch gezielte Mainahmen negative Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren.

Im Bebauungsplan werden fur den Stralenraum Festsetzungen zur Gewahrleistung der sied-
lungshygienischen und 6kologischen Funktionen getroffen:

Das Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen wird versickert.
Das Niederschlagswasser der Privatflachen soll dezentral auf den jeweiligen Parzellen versickert
werden.

Offentliche und private Griinflachen

oOffentliche StralRenverkehrsflache

Im offentlichen Verkehrsraum sind vier StralRenbdume (Alleebdume) 1. Ordnung zu pflanzen.
Sonstiges StralRenbegleitgriin, eine etwaige Unterpflanzung der StraRenbaume und etwaige
Entwasserungsmulden werden vorrangig als arten- bzw. blitenreiche Magerwiesen angelegt.

Baugrundstiicke

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchgriinung der Baufelder wird ein Anteil von mind.
20 % der Grundsticksflache als zu begriinen festgesetzt. (Vgl. 84(3))

Alternativ gemafd GR-Ermittlung:

Haus 1: 35 %, Haus 3: 25 %, Haus 4: 40 %.

Die Decken von Tiefgaragen oder Gebéaudeteilen unter der Gelandeoberflache sind fir eine in-
tensive Begriinung vorbereitet.

Es sind mind. 2 (Haus 1 und 2) bzw. mind. 1 (Haus 3 und 4) Baume bzw. Baum 1. oder 2. Ord-
nung bzw. mind. 3 bzw. 2 Grof3straucher It. Pflanzenartenliste zu pflanzen. Auch fir Hecken ent-
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lang der Grundstiicksgrenzen sowie zur Parzellierung der Freiflachen werden heimische Geholze
durch Artenliste festgesetzt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des Siedlungsgebietes werden die Flachdacher
und die Tiefgarageneinhausungen ebenfalls begrunt. Es wird empfohlen, Fassaden und Gara-
genwande extensiv zu begrinen.

Spielplatz
Fur die Wohngebaude ist — geman Bay. BO, Art. 7, Abs. 2 - ein Spielplatz zu errichten.

Pflanzenartenlisten fur Pflanzungen:
Baume 1. Ordnung Pflanzqualitat: Hochstamme 4xv., StU 20 bis 25 cm, mDb.

* Acer platanoides Spitzahorn
* Acer pseudoplatanus Bergahorn
* Quercus robur Stieleiche
* Tilia cordata Winterlinde

Baume 2. Ordnung Pflanzqualitat: Hochstdmme 3xv., StU 18 bis 20 cm, mDb.

» Acer campestre Feldahorn

* Carpinus betulus Hainbuche

* Populus tremula Zitterpappel
* Prunus avium Vogelkirsche
 Sorbus aucuparia Eberesche

* Sorbus aria Mehlbeere

» Sorbus domestica Speierling

* Ulmus minor Feldblume

* Obstbaum - Hochstamme in lokaltypischen Sorten

Grof3straucher: Sol. 4xv, 250-300
* Corylis avellana Hasel

* Malus sylvestris Holzapfel
* Mespilus germanica Echte Mispel
* Pyrus communis Holzbirne
* Salix caprea mas Salweide

Sonstige Straucher, Pflanzqualitat: vStr, 3-4 Tr, 100-150
» Cornus mas Kornelkirsche

« Cornus sanguinea Hartriegel
+ Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
» Euonymus europaus Pfaffenhitchen

* Ligustrum vulgare
* Lonicera xylosteum

Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche

* Prunus spinosa Schlehe

* Rhamnus cathartica Kreuzdorn
* Rosa canina Hundsrose
* Rosa rubiginosa Weinrose
* Rosa rugosa Apfelrose

* Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Fur Einfriedungen:
» Acer campestre
* Carpinus betulus Hainbuche

* Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
» Taxus baccata Eibe

Feldahorn
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sowie Wildstrauchhecken aus der Artenliste sonstige Straucher.

Kletterpflanzen:

* Clematis vitalba Waldrebe

* Humulus lupulus Hopfen

* Lonicera caprifolium Jelangerjeliebeer
* Parthenocissus tricuspitata Wilder Wein.

* Rubus fruticosus Brombeere

Mindestanforderung an die Dachbegriinung
10 cm Einschichtaufbau (Vegetationstrag-, Filter- und Dranschicht) mit Ansaat von Sedum-
Sprossen.

C. Naturschutzfachliche Angaben

1. Aufgabenstellung

Der Vorhabentrager, die Stadt UnterschleiRheim, beabsichtigt, auf einem bisher als Lagerplatz
genutzten Geldnde im 6stlichen Stadtgebiet an der sidlichen Ingolstadter Stral3e, Abzweigung
Kiebitzstral3e, ein Wohngebiet mit vier Hausern sowie Tiefgarage zu errichten. Der Geltungsbe-
reich ist rund 2.800 m2 grof3 und grenzt sidlich und dstlich an bestehende Wohngebiete an.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 06.11.2017 den Aufstellungsbe-
schluss fir einen Bebauungsplan mit Griinordnung und in seiner Sitzung am 06.05.2019 die Pla-
nung gebilligt und das Verfahren — nach § 13a Bau GB — beschlossen.

Im Verfahren ist kein Umweltbericht zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen. Gleichwohl sollen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf Na-
tur und Umwelt ermittelt, beschrieben und bewertet werden, um das Ergebnis in der Abwagung
berticksichtigen zu kdénnen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet keine Anwendung, weil Eingriffe die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind als erfolgt oder zuldssig gelten.
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werde in Abschnitt D der Begriindung oder mit einer eigenen Unterlage
vorgelegt. Damit werden die Belange des speziellen Artenschutzes stellvertretend fir die zukinf-
tigen Bauherren durch die Gemeinde im Zuge des Bebauungsplanes abgehandelt, so dass es
bei der Durchfiihrung der zukiinftigen Bebauung nicht zu VerstoRen gegen 88 44 bzw. 45
BNatSchG kommit.

Die Baumschutzverordnung (BSchVO) der Stadt UnterschleiBheim stellt innerhalb bebauter Ort-
steile Unterschleil3heims unter anderem Bestdnde von Eichen, Linden und Eschen unter Schutz.
Eine Entfernung oder Veranderung solcher Arten ist zun&chst untersagt. Im Einzelfall kann eine
Genehmigung unter Auflagen und Bedingungen dann erteilt werden, wenn ,,...ein Anspruch auf
Genehmigung eines Vorhabens besteht, dessen Verwirklichung ohne eine Entfernung ...von
Baumen nicht mdglich ist.“ Auflage kann z.B. eine gleichwertige Ersatzpflanzung auf demselben
Grundstick sein. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Entfernung von 5 Eichen, einer Esche
und einer Linde unumgéanglich. Der integrierte Griinordnungsplan sieht Ersatzpflanzungen vor:
Zum einen sind entlang der sudlichen Ingolstadter Stral3e vier StralRenbaume als Baume I. Ord-
nung zu pflanzen; zum anderen sind im Bereich der Baugrundstiicke weitere 5 Baume |. Ord-
nung zu pflanzen (an vorgeschlagenen Baumstandorten). Die nahere Verortung erfolgt bei der
qualifizierten Freiflachengestaltungsplanung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen auf die potenziell vom Vorhaben be-
troffenen Schutzglter beschrieben und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe (unerhebliche), mittlere und hohe Auswirkungen (erhebliche Auswirkun-
gen). Die Bewertung von Natur und Landschaft erfolgt nach den Kriterien der Bestandsaufnahme
— Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft — gemaR Schritt 1 des Leitfadens ,Bauen im
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Einklang mit Natur und Landschaft® (Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung
Januar 2003).

Im Gelande wurden am 09.04.2019 die vorhandenen Biotoptypen und der Umweltzustand erho-
ben und bewertet. Im Zuge der mehrmaligen Begehungen zur Erfassung der Tierwelt im Zeit-
raum bis Ende Juni 2019 konnten die Ergebnisse der Biotoptypenerfassung bestatigt werden.
Der des B-Plans liegt teilweise innerhalb der Abgrenzung des amtlich kartierten Biotops Nr.
7735-0122, Teilflache 001, Feldgehdlz. Das Biotop wurde 1992 ausgewiesen und stand zu die-
sem Zeitpunkt nach Art. 6d (1) BayNatSchG unter Schutz. Im Geltungsbereich existiert heute
allerdings nichts mehr von diesem Biotop; die B-Plan-Flache wird aktuell als Lagerflache genutzt.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung:
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Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches (rot) in Relation zum amtlich kar-
tierten Biotop Nr. 7735-0122 (pink)

Die Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 154 und seinem
unmittelbaren Umfeld sind im Bestandsplan, Anlage 1, im Maf3stab 1: 500 dargestellt.

Der GroRteil der Flache wird von kiesiger, vegetationsloser bis -armer Ruderalflache (Biotop-
code P413) eingenommen. Teilweise findet man auch kleinflachig kiesig-sandige
Abbruchkanten (Biotopcode 0O613). Mittig im Geltungsbereich und entlang der stdlichen Grenze
hat sich auf der Ruderalflache bereits artenarme Ruderalvegetation gebildet (Biotopcode P432).
Entlang der westlichen und noérdlichen Grenze des Geltungsbereiches wachst Mesophilgebiisch
(Biotopcode B112-WXO00BK). Auf der ndrdlichen und sudlichen Béschung wurde ein méaiig ar-
tenreicher Saum vorgefunden (Biotopcode K122). Im dstlichen Teil des Geltungsbereiches gibt
es eine vielfach geméahte Wiese, die zur Erholung genutzt wird (Biotopcode P21).

Im Geltungsbereich stehen flnf mittelalte bis alte Eichen, eine mittelalte Esche und eine alte Ei-
che. Die Stammumfange in einem Meter Hohe betragen alle mehr als 50 cm und damit unterlie-
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gen diese Baume der Verordnung der Stadt Unterschlei3heim tber den Schutz des Bestandes
an Baumen BSchVO, Stand 31.01.2019); das Féllen bedarf einer Genehmigung.

In ca. 300 Metern Entfernung befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Freisinger Moos und
Echinger Gfild (LSG-Nr. 00552.01). Internationale, europaische oder nationale Schutzgebiete,
Naturdenkmadler, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder gesetzlich geschitzte Biotope nach §
30 BNatSchG sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden.

Im Jahr 2019 erfolgten funf Kontrollgange durch einen erfahrenen Biologen, zwischen Ende Méarz
und Ende Juni zur Erfassung von Vogeln, Reptilien, zur Quartierabschétzung fur Flederméuse
und flr eine Potenzialabschatzung hinsichtlich weiterer Arten.

Am Nordrand der Flache wurden in einer Eiche eine, evtl. auch zwei (dies war ohne Hubsteiger
nicht ausreichend einsehbar) Hohlen festgestellt. Hier brutete ein Starenpaar erfolgreich. In ei-
nem Nistkasten in einem weiteren Baum am Nordrand der Flache britete ein Blaumeisenpaar.
Weitere Vogel-Brutvorkommen allgemein haufiger, nicht an spezifische Strukturen gebundenen
Vogelarten befanden sich im Bereich der Gehdlzbestande am Westrand der Flache sowie in den
umgebenden, nicht wesentlich vom Vorhaben betroffenen Bereichen.

Aus anderen Artengruppen wurden im Bereich des Vorhabensgebietes sowie den unmittelbar
angrenzenden Flachen keine Vorkommen streng geschitzter Arten festgestellt.

Die durch Abbau entstandenen offenen Kiesflachen sind von geringem Wert flr das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (gemalf Leitfaden, Liste 1a: Kategorie | unterer Wert). Die
Grunflachen des Geltungsbereichs ist von mittlerem Wert fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt (gemaf Leitfaden, Liste 1la: Kategorie Il unterer Wert). Die Mesophilgebiische
an den Randern sowie die alteren Baume sind von hoher Bedeutung fir das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt (gemaf Leitfaden, Liste 1b: Kategorie Il oberer Wert).
Auswirkungen:

Fur die geplante Bebauung ist eine Einebnung des stark bewegten Gelandes notwendig. Damit
geht ein vdlliger Verlust samtlicher Biotoptypen sowie der Baume im Geltungsbereich einher.
Ergebnis:

Der Gehdélzverlust ist unvermeidbar und erheblich. Damit einher gehen Lebensraumverluste
(Brutplatze) von Geholzbritern. Die Errichtung des Wohngebietes hat im Hinblick auf das
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erheblichen Auswirkungen.

Diese kénnen durch die vorgesehenen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen
sowie die Ersatzpflanzungen auf ein unerhebliches MalR und damit geringes Mal3 gesenkt
werden.

2.2 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:

Die Flache des Bebauungsplanes Nr. 154 ist im tiefer gelegenen westlichen Teil und dem &stli-
chen Teil gepragt durch offenen, vegetationsfreien Kiesboden. Im mittleren Teil wachst Gras,
welches regelmafiig geméht wird. Die Rander sind mit Buschen bewachsen.

Sudlich anschlieRend stockt ein Feldgeh6lz mit einer lockeren Baumschicht. Flachiger Baumbe-
stand wirkt sich luftreinigend- und kuhlend auf die Umgebung aus. Nordlich, dstlich und westlich
anschliel3end befindet sich Wohnbebauung samt entsprechender Erschliefung. Ca. 180 Meter
Ostlich fiihrt die BundesstralRe 13 in Nord-Sid-Richtung vorbei. An diese angrenzend in ca. 200
Metern Entfernung vom Geltungsbereich befindet sich Ackerflache, welche sich kihlend auf die
Umgebung auswirkt. Der Luftaustausch mit dem Siedlungsbereich ist jedoch durch eine Larm-
schutzwand zur Bundesstraf3e hin blockiert. Wichtige klimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
existieren auf der B-Planflache selbst und in naher Umgebung keine. Da der Westteil des Gel-
tungsbereiches teilweise aufgrund von Abgrabungen tiefer liegt als die Umgebung, ist davon
auszugehen, dass kiihle Luft von der mittigen Vegetationsstruktur und vor allem vom angrenzen-
den Feldgehdlz und dem Gebuisch im Geltungsbereich ausgehend in den tiefer gelegenen Be-
reich flie3t und sich dort sammelt.

Die Flache selbst wirkt nicht klimatisch oder lufthygienisch ausgleichend auf die Umgebung.

Die Bedeutung der Kiesflachen, der artenarmen Ruderalflachen, der privaten Grinflachen und
der Abbruchkanten fur das Schutzgut Klima und Luft ist als gering (gemaf Leitfaden, Liste la:
Kategorie | oberer Wert) einzustufen.
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Die Bedeutung der Trockensdume und Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich ist wegen ihrer Fa-
higkeit, Kaltluft zu produzieren, als mittelwertig (geman Leitfaden, Liste 1a: Kategorie Il unterer
Wert) fUr das Schutzgut Klima und Luft einzustufen. Ein hdherer Wert ist aufgrund ihrer geringen
Grol3e nicht angebracht.

Auswirkungen:

Durch die Umwandlung von Lager- bzw. Abbauflache in ein Wohngebiet gehen durch die geplan-
ten Geb&aude und versiegelten Freiflachen voraussichtlich Vegetationsflachen mit geringer Be-
deutung fur die Kaltluftentstehung und das Kleinklima verloren. Da keine tber das Gebiet hinaus-
reichende kleinklimatische Funktion gegeben ist, bleiben die lokalklimatischen Auswirkungen auf
den Geltungsbereich selbst beschrankt und damit unerheblich.

Der vorhabenbedingt hohe Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereichs wird Auswirkun-
gen auf die Lufttemperatur innerhalb des Geltungsbereichs haben. Eine Wirkung tber die Gren-
zen des Geltungsbereiches hinaus ist nicht zu erwarten.

Ergebnis:

Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden als gering und da-
mit unerheblich beurteilt.

2.3 Schutzgut Boden

Beschreibung:

Gemal der geologischen Karte von Bayern liegt das Plangebiet auf wirmeiszeitlichem Schotter
und ist geprégt durch Kiese und Sande.

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern M 1:25.000, Kartenblatt 7735 OberschleiRheim gibt als
Boden flr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Ackerpararendzina
aus Carbonatsandkies bis —schluffkies (Schotter) an. Die Bodenausgangsgesteinskarte von Bay-
ern M 1:500.000, Kartenblatt 7735, gibt als Ausgangsgesteinsgruppe Flussmergel, Hochflutlehm,
Alm- und anmoorige Bildungen an.

Jungste Ablagerungen sind anthropogene Auffiillungen, die auch Ziegel- und Betonschutt enthal-
ten kdénnen.

Die offene Kiesflur weist keine Bodenfunktionen mehr aus. Unter den Gehdlzen sind die Boden-
funktionen noch weitgehend erhalten. Durch die bisherige Nutzung als Abbauflache und Lager-
platz ist der Standort weitgehend anthropogen tberpragt. Das Bodengeflge ist gestort und daher
ist die Bedeutung als Lebensraum fir Bodenorganismen beeintrachtigt. Eine Versiegelung ist
jedoch nicht vorhanden, also ist die Versickerungsfunktion des Bodens noch gegeben.

In seinem jetzigen Zustand ist der Standort nicht fir landwirtschaftliche Produktion geeignet. Bo-
dendenkmaler befinden sich hier keine.

Aufgrund seines Zustandes und der bisherigen Nutzung ist die Bedeutung des Standorts im Hin-
blick auf das Schutzgut Boden grof3tenteils als gering einzustufen (gemaf Leitfaden, Liste la:
Kategorie | unterer Wert).

Die Geholzflachen im Geltungsbereich sind aufgrund der weitgehend erhalten gebliebenen Bo-
denfunktionen als von mittlerem Wert fir das Schutzgut Boden im Geltungsbereich (gemaf Leit-
faden, Liste 1a: Kategorie Il unterer Wert).

Auswirkungen:

Es kommt zum weiteren Verlust des in Teilbereichen noch vorhandenen natirlichen Bodenauf-
baus, einer Zerstérung der Speicher-, Filter- und Pufferfunktion sowie zu Verlusten bei den Funk-
tionen fur die Grundwasserneubildung.

Ergebnis:

Aufgrund des geringen Ausgangswertes des Standortes fur das Schutzgut Boden sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden als gering einzustufen.

2.4 Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. In etwa 500 Metern Entfernung befin-
det sich der Hollerner See, welcher zur Naherholung genutzt wird. Im weiteren Umkreis von ei-
nem Kilometer befinden sich keine weiteren Oberflachengewdasser, wassersensible Bereiche
oder Wasserschutzgebiete.
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Es ist davon auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand (GFA) im Geltungsbereich ca. drei
Meter betragt. Allerdings wurden im Geltungsbereich Abgrabungen durchgefiihrt, daher ist zu-
mindest in den tieferen Teilen des Geltungsbereichs der GFA entsprechend geringer.

Die Flache wird momentan zum einen als Lagerplatz fir Material, das im Landschaftsbau zum
Einsatz kommt (Uberwiegend Pflastersteine) genutzt, zum anderen zum Kiesabbau. Weil der
Geltungsbereich wéahrend der Nutzung unter anderen auch von schweren Maschinen befahren
wurde, ist davon auszugehen, dass die Versickerungsleistung an den haufiger befahrenen Stel-
len aufgrund der Bodenverdichtung herabgesetzt ist.

Die Bedeutung des Geltungsbereiches fur das Schutzgut Wasser ist als mittel einzustufen (ge-
malf Leitfaden, Liste la: Kategorie Il unterer Wert).

Auswirkungen:

Im Bereich des Planungsgebietes werden die quartaren Schichten in Tiefen von 10-15 m von
Wechsellagerungen der oberen StuRwassermolasse aus sogenannten Schluffen, Flinzsanden
und Kleinkiesen unterlagert.

Die Untersuchungen des IB BGU ergeben, dass ein Mittelwasserstand von ca. 468 m . NN und
ein HHW - inklusive 0,30 m Sicherheitszuschlag — von 470,30 m 0. NN anzusetzen ist.
Nachdem das Versickern von Niederschlagswasser einen wasserrechtlichen Benutzungstatbe-
stand darstellt und einer behordlichen Erlaubnis bedarf, ist sichergestellt, dass die technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
eingehalten werden

Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind als gering einzustufen.

2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Landschaftshild des Geltungsbereiches ist gepragt durch die Spuren seiner Nutzung als
Lagerflache und Abbaugrube. Baumaschinen und Paletten mit verschiedenen Pflastersteinen
umrahmen eine kleine Wiese mit einer Schaukel und einem Spiralwippgerét, neben dem eine
Abbruchkante in eine grol3e Kiesflache hinabfuhrt. An der Grundstlicksgrenze blockiert Bewuchs
die Sicht vom und zum Geltungsbereich. In der Umgebung stehen Einfamilienh&user mit Garten.
Hier findet man typische Strukturen von Wohngebieten. Die einzigen Elemente, die das Land-
schaftsbild positiv beeinflussen, sind die Baume, welche den Grenzbewuchs iberragen und
dadurch von auf3erhalb des Geltungsbereichs gesehen werden kénnen.

Der Geltungsbereich hat aber trotz des teilweisen Baumbewuchses geringe Bedeutung fur das
Schutzgut Landschaftsbild (siehe Leitfaden, Liste 1a: Kategorie I).

Auswirkungen:

Durch die Nutzungséanderung innerhalb des Geltungsbereiches und die damit verbundene Ab-
holzung der Randgebische entfallen zunachst die Sichtblockaden. Des Weiteren werden die
abgestellten Gegenstande entfernt. Durch die geplante Bebauung und die Begriinung von Frei-
flachen wird sich der Geltungsbereich trotz und wegen der starken Veranderung seines Erschei-
nungsbildes in das Landschaftsbild der Umgebung einfligen.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft sind geringe Auswirkungen zu erwarten.

2.6 Schutzgut Mensch (Erholung, Wohnumfeld, Immissionen)

Beschreibung:

Die momentane Nutzungsart schlief3t Erholung auf der Flache aus. Die Lagerflache ist weder fur
Erholung vorgesehen noch dafiir geeignet. Die Erholungsnutzung in der Umgebung beschrénkt
sich auf den sidlich an den Geltungsbereich angrenzenden kleinen Gehdlzbestand mit Wege-
netz und einen kleinen Spielplatz in ca. 80 Metern Entfernung. Die momentane Bedeutung des
Geltungsbereichs als Wohnumfeld und fur die Erholungsnutzung fur das Schutzgut Mensch ist
als gering zu bewerten.

Auswirkungen:

Die Freiflachen gehen verloren. Daflr entsteht ein allgemeines Wohngebiet.

17



Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 139 'Hollerner Feld' Stadt UnterschleiBheim

Das Planungsgebiet fir das ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, steht im Einflussbe-
reich vom StraRenverkehr auf der sudlichen Ingolstadter Stral3e. Mit der abschirmenden Wirkung
der westlichen Bebauung (Nr. 1 und 3) und die dariiber hinaus vorgesehenen Festsetzungen
zum Bauschall-Dammmass schutzbeddrftiger AufenthaltsrAume und zur Grundrissorientierung
wird sichergestellt, dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante
Bebauung, zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Raumen, Rechnung
getragen wird.

Durch das Vorhaben wird sich der Verkehr auf der stidlichen Ingolstadter Strafl3e erhéhen. Mit
den an einem Wohngebiet Ublichen Verkehrsaufkommen liegt die Zunahme mit < 0,5 dB(A) unter
der Wahrnehmbarkeitsschwelle, die Schwelle der Gesundheits- oder Eigentumsverletzung wird
nicht erreicht.

Durch den Verkehr auf den oberirdischen Stellplatzen und auf der Tiefgaragenrampe ist in der
Nachbarschaft mit keinen Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts der TA Larm zu rechnen.
Ergebnis

Es sind allenfalls geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu erwarten. Die Pla-
nung sieht die Schaffung eines allg. Wohngebietes vor.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 154 ,Wohngebiet siidlich Kie-
bitzstraRe“ sind weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonstige Sachguter bekannt
und auch nicht zu erwarten. Daher sind keine Auswirkungen zu erwarten.

2.8  Wechselwirkungen

Umweltrelevante Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht zu erwarten. Es ent-
stehen somit keine zusatzlichen Belastungen aus Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
fur die Schutzguter innerhalb des Plangebietes.

3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Ausweisung eines Wohngebietes wiirde die Flache weiterhin als La-
gerflache genutzt werden. Der Zustand der Umweltschutzguter bliebe unverandert.

4. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Auswirkungen
Schutzgut Boden

e Festsetzung von Baugrenzen und von Uberbaubaren Grundflachen,

e Festsetzung wasserdurchlassiger Materialien zur Oberflachenbefestigung der Stellplatze,

e Festsetzung eines Mindest-Anteils von zu begriinenden Flachen auf den Grundstiicken;

e Die Decken von Tiefgaragen oder Gebaudeteilen unter der Gelandeoberflache werden
mindestens 1,0 m wieder mit einem fachgerechten Bodenaufbau Uberfillt

e Oberbodenschutz: im Baugebiet anfallender Mutterboden ist in einem nutzbaren Zustand
zu erhalten.

Schutzgut Klima

e Festsetzungen fur zu begriinende Flachen,
e Festsetzung von Baum- und weiteren Gehdglzpflanzungen
e [Festsetzung einer Dachbegrinung fir die Dacher der Hauser und der Garagenzufahrt

Die in den Festsetzungen vorgesehenen Vegetationsstrukturen wirken sich positiv auf das Klima
aus: Begrunte Flachen, insbesondere Gehdlze, erhéhen die Luftfeuchtigkeit durch Verdunstung,
produzieren Sauerstoff und filtern Staub aus der Luft; sie wirken der starkeren Erwarmung durch
Gebaude und versiegelte Bereiche entgegen.
Schutzgut Wasser

e Festsetzung von Baugrenzen und Grundflachen (Begrenzung der Versiegelung).

18



Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 139 'Hollerner Feld' Stadt UnterschleiBheim

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen (auch Ver-
kehrsflachen im Planungsgebiet) soll versickert werden, breitflachig unter Ausnutzung der
Reinigungswirkung der belebten Bodenzone.

Offene Stellplatze werden als Belagsflachen mit wasserdurchlassigem Aufbau oder si-
ckerfahiger Fuge auszufiihren. Unzulassig sind Verbundsteine und Asphalt.
Tiefgaragenbdden werden fliissigkeitsundurchléssig ausgebildet; eine Verunreinigung
des Untergrunds bzw. des Grundwassers durch anfallende Wasser kann so verhindert
werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Festsetzung bei Geholzpflanzungen weitgehend einheimische Arten zu nutzen (vgl.
Pflanzliste der textlichen Festsetzungen)

Hinweis im B-Plan durch Text: Gehdlzfallungen sind nur zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar zulassig (§839Abs. 5 i.V. mit Art 16 BayNatSchG);

Festsetzung fir die Planzeichnung. Am siidlichen Rand der Baufelder fur die Hauser 3
und 4 sind wahrend der Bauzeit stabile Schutzzaune fir die sudlich angrenzenden Geb-
sche und Hecken vorzuhalten;

Festsetzung im B-Plan durch Text: Die in Anlage 1 mit dem Code B312 bezeichnete Ei-
che sudlich des Kiebitzweges wird vor der erforderlicheren Fallung rechtzeitig mittels ei-
ner Hebebihne o. &. untersucht. Sollten hierbei als Fledermausquartiere geeignete Hoh-
len gefunden werden, wird gewahrleistet, dass es bei der Fallung nicht zu Tétungen / Ver-
letzungen kommt. Welche MalRnahmen hierfur geeignet sind, héngt von der konkreten Si-
tuation und auch vom Zeitpunkt der Baugenehmigung ab. In Frage kommen z. B. vorheri-
ge Fledermauskontrollen, zeitliche Regelungen, Teilverschluss der Einflugsmdglichkeit
oder schonende Fallung/Abtragen

Festsetzung im B-Plan durch Text: insektenfreundliche AuRenbeleuchtung; z.B. (Vor-
schlag): Die AuRenbeleuchtung ist so zu dimensionieren, dass nur die Zuwegungen, die
Parkplatze, die Wegebelage und die Terrassenbereiche ausgeleuchtet werden. Eine fla-
chenhafte Ausleuchtung heller Fassaden ist unzuléssig. Zulassig sind nur insektenfreund-
liche AuRenbeleuchtungen mi UV-armen Lichtspektren (Natriumdampflampen) oder LED-
Lampen. AuBenleuchten missen insektendicht schlieRen (ohne Kihlischlitze o. a.).
Festsetzung im B-Plan durch Text: Bestehende Nistkasten werden im Winterhalbjahr au-
Berhalb der Vogelbrutzeiten abgehangt.

Hinweis im B-Plan durch Text: Anbringung von Nistkasen fur héhlenbriitende Végel im
sudlichen Biotop als Ausgleich der wegfallenden Baume auf dem Grundstick (Ersatz-
guartiere). Die verlorengehenden Hohlen (Anzahl noch festzulegen bzw. nach Besichti-
gung gemal 4. Anstricht) werden durch je 3 Nistk&sten fur Vogel (Star) und Fledermé&use
ersetzt. (genauere Festlegung notwendig?)

Schutzgut Landschaft

Festsetzung eines Anteils von zu begrinenden Flachen auf dem Privatgrundstiick
Festsetzung von Gehdlzpflanzungen

Festsetzungen zu Geb&udehdhe und baulicher Gestaltung der Gebaude und der Tiefga-
rageneinfahrt

Schluss einer Baullicke durch die geplante Bebauung und damit Angleichung des Gel-
tungsbereichs in die Umgebung.

Prifung des speziellen Artenschutzes in der Bauleitplanung
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Durch das Vorhaben werden — bei Einhaltung der aufgefiihrten Vermeidungsmaf3-nahmen — kei-
ne artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande in Bezug auf europarechtlich geschitzte, saP-
relevante Arten verwirklicht. Einer artenschutzrechtlichen Ausnahme fur das Bauvorhaben bedarf
es nicht.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Unterschleil3heim beabsichtigt, auf einem bisher als Lagerplatz genutzten Gelande im
Ostlichen Stadtgebiet an der stdlichen Ingolstadter Strafl3e ein Wohngebiet mit vier Hausern so-
wie Tiefgarage zu errichten. Der Geltungsbereich ist rund 2.800 m2 grof3 und grenzt studlich und
Ostlich an bestehende Wohngebiete an.

Die Baumschutzverordnung (BSchVO) der Stadt Unterschleil3heim stellt unter anderem Bestan-
de von Eichen, Linden und Eschen unter Schutz. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Entfer-
nung von 5 Eichen, einer Esche und einer Linde unumganglich. Der integrierte Grinordnungs-
plan sieht Ersatzpflanzungen vor: Zum einen sind entlang der sudlichen Ingolstadter Strale vier
StralBenbaume als Baume |. Ordnung zu pflanzen; zum anderen sind im Bereich der Baugrund-
stucke weitere 5 Baume |. Ordnung zu pflanzen (an vorgeschlagenen Baumstandorten).

Die Auswirkungen auf die jeweiligen Umwelt-Schutzguter, die mit der Realisierung der Planung
einhergehen, sind wie folgt einzustufen.

Schutzgut Auswirkungen

Tiere und Pflanzen gering (unerheblich), aber Vermeidungs- und
funktionswahrende Mafl3nahmen (teilweise
auRRerhalb B-Plan-Gebiet) notwendig, Pflanz-
gebote

Klima und Luft gering (unerheblich)

Boden gering (unerheblich), aber Auflagen an die
Grinordnung einschl. Pflanzgebote

Wasser gering (unerheblich), aber Auflagen zur Ver-
sickerung auf den Grundstiicksflachen

Landschaftsbild gering (unerheblich)

Mensch gering (unerheblich), entlang der stdl. Ingol-
stadter Stral3e baulicher Schallschutz not-
wendig

Kultur- und Sachguter keine

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass bei Durchflihrung der im B-Plan festgesetzten MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen auf die Umwelt keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen verbleiben.
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D KenngréRen

GR-Ermittlung

GrundsticksgrofRe (ohne ErschlieBungsweg) 2.793,00 m2

Grundflache (gemaf 8§19 Abs. 2 BauNVO)

Erdgeschoss Haus 1 358,26 m2

Terrassen Haus 1 48,00 m2
Erdgeschoss Haus 2 230,09 m2
Terrassen Haus 2 36,00 m2
Erdgeschoss Haus 3 395,01 m2
Terrassen Haus 3 60,00 m2
Erdgeschoss Haus 4 97,50 m2
Terrassen Haus 4 31,00 m2
TG-Rampe 80,42 m2
Garage Haus 4 34,17 m2
Summe GR1 1.370,45 m2
Grundflachenzahl GRZ
GRZ1 0,49

Grundflache (gemal 819 Abs. 4 BauNVO)

Gehweg auf Grundstiick, anteilig 13,67 m2
TG-Zufahrt, anteilig 14,73 m2
TG-unterbaut; anteilig; entfallt, da 1,0 m Uberdeckung 0,00 m2
Miullhaus Haus 1 12,15 m2
Fahrrader Haus 1 12,15 m2
Zuwegung Haus 1 19,22 m2
Miullhaus Haus 2 12,15 m2
1,25 m2
Fahrrader Haus 2 12,15 m2
5,43 m2
Zuwegung Haus 2 9,62 m2
Gehweg auf Grundstiick, anteilig 11,01 m2
TG-Zufahrt, anteilig 19,50 m2
TG-unterbaut; anteilig; entfallt, da 1,0 m Uberdeckung 0,00 m2
Mullhaus Haus 3 12,15 m2
Fahrrader Haus 3 12,15 m2
Zuwegung Haus 3 42,52 m2
Zufahrt Garage, Haus 4 38,46 m2
Summe GR2 248,31 m2
Grundflachenzahl GRZ
GRZz2 0,58
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GF-Ermittlung

Stadt UnterschleiBheim

Grundsticksgroile 2.793,00 m2
Gescholflache (gemaR §20 Abs. 2 und 3 BauNVO)
Erdgeschoss Haus 1 358,26 m2
Obergeschoss 1 Haus 1 358,26 m2
Obergeschoss 2 Haus 1 358,26 m2
Erdgeschoss Haus 2 230,09 m2
Obergeschoss 1 Haus 2 230,09 m2
Obergeschoss 2 Haus 2 162,96 m2
Balkone Haus 1 0,00 m2
Dachterrasse Haus 2 0,00 m2
Balkone Haus 2 0,00 m2
Erdgeschoss Haus 3 395,01 m2
Obergeschoss 1 Haus 3 395,01 m2
Obergeschoss 2 Haus 3 395,01 m2
Balkone Haus 3 0,00 m2
Erdgeschoss Haus 4 97,50 m2
Obergeschoss 1 Haus 4 71,50 m2
Dachterrasse Haus 4 0,00 m2
Summe GF 3.051,95 m2
Geschossflachenzahl GFZ
GFZ 1,09

Stadt UnterschleilSheim

Siegel

Unterschleifheim, den

Stadt Unterschleilfheim

Christoph Béck Erster Burgermeister
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Planverfasser

Minchen, den

Architekturbtiro ab-h, Werner Hofmaier

Freising, den

Grinplan Gesellschatft fur Freiflachenplanung mbH,
Alfons Neumair
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