Y2 STADT

UNTERSCHLEISSHEIM

Landkreis Miinchen

Bebauungsplan Nr. 90 f
»Sondergebiet Einzelhandel, Carl-von-Linde-StraRe”

mit integrierter Griinordnung

Begriindung mit Umweltbericht

28.10.2016



Stadt UnterschleiRheim Bebauungsplan Nr. 90 f / Begriindung mit Umweltbericht

Inhalt

0.1
0.2

Teil I

1.

11
2.

2.1
2.2
2.3
24
2.5
3.

3.1
3.2
3.3
34
3.5
4.

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
5.

5.1
5.2
5.3
6.

7.

7.1
7.2
7.3
7.4
8.

9.

10.
11.
12,
13.
14.
15.
16.

Teil 1l

1.
11
1.2
1.3
2.
2.1
2.2
2.3
3.
3.1
3.2
4.
4.1
4.2
4.2
5.
6.
6.1
6.2
6.3
7.

Lageiibersicht / Ortsplanausschnitt (ohne MaRstab)
Luftbildausschnitt (ohne MaRstab)

Allgemeine Begriindung - Grundlagen, Ziel und Inhalte des Bebauungsplans

Einleitung

Anlass und Zweck des Bebauungsplans

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben
Rechtsgrundlagen

Stand der Bauleitplanung

Raumordnung und Regionalplanung

Prifung alternativer Standorte

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsgebiet und seiner Umgebung
Lage, GroRe und Abgrenzung

Eigenschaften und Ausstattung

Naturraumliche Grundlagen

Verkehrsstruktur

Technische Infrastruktur

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen
Planerische Zielsetzung und Festsetzungen zur Art der Nutzung
Regelungen zur Ausnutzungsmoglichkeit der Grundstiicke und zur Hohe der baulichen Anlagen
Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, zur Bauweise und den Abstandsflachen
Regelungen zu den Stellplatzen und zur ErschlieRung
Regelungen zur baulichen Gestaltung und zu Werbeanlagen
Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Verkehrslarm

Sonstiger Immissionsschutz

Ver- und Entsorgung

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz
Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen
Eingriffsregelung

Besonderer Artenschutz

Bodenschutz und Flachen mit Bodenbelastungen
Brandschutz

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Soziale und kulturelle Belange

Bodenordnung

Klimaschutz

Sonstige abwagungsbediirftige Belange

Wesentliche Umweltwirkungen

Stadtebauliche Kennzahlen

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebauungsplans
Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandserfassung und Bewertung moglicher Umweltwirkungen in der Planfolge
Umweltrelevante Beeintrachtigungen

Wechselwirkungen

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen
Umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Bewertung der Belange des besonderen Artenschutzes

Gepriifte anderweitige L6sungen

Zusétzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Verwendete Unterlagen

Bauraume | Netzwerk Stadtplanung & Landschaftsarchitektur Sedanstrale 14 81667 Minchen 2



Stadt UnterschleiRheim Bebauungsplan Nr. 90 f / Begriindung mit Umweltbericht

0.1 Lageiibersicht / Ortsplanausschnitt (ohne MaRstab)

(Quelle: BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG; FIN-WEB, 2016)

Plangeber: Stadt UnterschleiBheim

vertreten durch

Herrn Erster Burgermeister Christoph Bock
Rathausplatz 1

85716 UnterschleiRheim

T 089 310 090
gefertigt am: 28.10.2016
Planfertiger: Baurdume | Netzwerk

Stadtplanung & Landschaftsarchitektur

SedanstraRe 14
81667 Miinchen

T 089 189 202 70
F 089 189 202 71
brandmair@bauraeume.de

Bearbeitung: Nikolaus Brandmair
Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitekt und Stadtplaner

Bauraume | Netzwerk Stadtplanung & Landschaftsarchitektur Sedanstrale 14 81667 Minchen 3



Stadt UnterschleiRheim Bebauungsplan Nr. 90 f / Begriindung mit Umweltbericht

0.2

Teil |

Luftbildausschnitt (ohne MaRstab)

(Bildnachweis: BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG; FIN-WEB, 2016)

Allgemeine Begriindung — Grundlagen, Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Einleitung

Der Einzelhandel ist ein grundlegendes Strukturelement unserer Stadte und Gemeinden und nimmt
infolgedessen im Stadtebau und in der Stadtentwicklung eine herausgehobene Stellung ein. Er
beeinflusst insbesondere

e die Stadtstruktur (Belebung der Innenstddte und Nebenzentren),

e den Verkehr (motorisierter Einkaufsverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, Wirtschaftsverkehr,
ruhender Verkehr, FuRR- und Radverkehr),

o die Stadtgestalt (6ffentlicher Raum, Denkmalschutz, MaRstéblichkeit) und

e die soziale Integration (Nahversorgung, Kommunikation).

In UnterschleiBheim befinden sich die Haupteinkaufslagen an der BezirksstraRe, dem IAZ-
Einkaufszentrum mit dem Rathausplatz sowie an der Landshuter StraRe. Erganzt werden diese drei
Versorgungsbereiche durch weitere Einzelhandelsangebote, die singuldr liber das gesamte Stadtgebiet
verstreut liegen. Hierzu zdhlt auch der Lebensmitteldiscounter an der Carl-von-Linde-StraRe
(Grundstick Fl. Nr. 92). Dieser Lebensmittelmarkt dient einerseits der Grundversorgung der
Wohngebiete, die sich unmittelbar stidlich der Carl-von-Linde-StraRe befinden, andererseits hat er
auch eine grofRe Bedeutung fiir die Versorgung der im direkten Umfeld (Gewerbegebiet) arbeitenden
Menschen.

Um den Standort fiir die Zukunft zu sichern, méchte der Grundstiickseigentiimer und Betreiber des
Lebensmitteldiscounters auf die gewandelten Kundenanspriiche und -erwartungen reagieren und
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1.1

durch eine Verkaufsflaichenerweiterung ein zeitgemaBes Marktkonzept und Warenangebot
bereitstellen. Da der Betrieb dann in bauplanungsrechtlicher Hinsicht als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb zu werten ist, muss der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 90 d fiir den
Teilbereich des Grundstiickes Fl. Nr. 92 gedndert werden.

Mit dem Beschluss des Grundstiicks- und Bauausschusses vom 04.08.2015 den rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 90 d ,,Gewerbegebiet zwischen Carl-von-Linde-Strale und Lise-Meitner-StralRe” in
der Fassung vom 18.04.2005 fiir den Teilbereich des Grundstiickes Fl. Nr. 92 so zu dndern, dass in der
Folge ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb planungsrechtlich zulassungsfahig ist, verfolgt die Stadt
UnterschleiBheim das Ziel einen bereits bestehenden Einzelhandelsstandort in stadtebaulich
integrierter Lage zu sichern und gleichzeitig eine funktionsgerechte Erweiterung zu ermoglichen. Durch
die beabsichtigte Planung wird ein wichtiger Beitrag zur Sicherung und Weiterentwicklung der
kommunalen Versorgungsfunktion, insbesondere im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung,
geleistet.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde das Planungsbiiro BAURAUME | NETZWERK STADTPLANUNG
& LANDSCHAFTSARCHITEKTUR, SEDANSTRASSE 14, 81667 MUNCHEN, beauftragt.

Anlass und Zweck des Bebauungsplans

Auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 90 d ,,Gewerbegebiet zwischen Carl-
von-Linde-StraBe und Lise-Meitner-Strafle” in der Fassung vom 18.04.2005, der fir den
plangegenstandlichen Bereich ein Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung (eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe) planungsrechtlich sichert, siedelte sich auf dem Grundstiick Fl. Nr. 92 ein
Lebensmitteldiscounter an. Der Betreiber des Lebensmittelmarktes beabsichtigt in den nachsten
Jahren seine bestehenden Standorte zu erweitern und zu modernisieren. Insbesondere sollen die
Filialen vergréRert werden, um den Frischebereich ausbauen, die Gange verbreitern, Kundentoiletten
einrichten und die Kundenstellpldtze neu gestalten zu kénnen. Diesbezlglich behandelte der
Grundstlicks- und Bauausschuss in seiner Sitzung am 14.09.2015 einen Antrag auf Vorbescheid fir die
Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflachen des bestehenden Lebensmittelmarktes auf dem
Grundstiick Fl. Nr. 92.

Da in einem Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO allerdings nur Einzelhandelsbetriebe mit einer
GeschoRfliche von weniger als 1.200 m? und infolgedessen einer Verkaufsflache bis zu ca. 800 m?
bauplanungsrechtlich zuldssig sind, beabsichtigt die Stadt Unterschleifheim die Art der baulichen
Nutzung flir den Teilbereich des Grundstiickes Fl. Nr. 92 so zu dndern, dass eine zeitgemalie und
funktionsgerechte Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes in der Planfolge
moglich ist.

Inhalt des Bebauungsplans Nr. 90 f ,,Sondergebiet Einzelhandel, Carl-von-Linde-StralRe” ist es
demzufolge, auf der Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet ,SO groRflachiger
Einzelhandel” als Lebensmittelmarkt in der Betriebsform eines Discounters mit einer zuldssigen
Grundflache GR von 2.500 m? und einer zulissigen Verkaufsfliche von maximal 1.200 m? sowie
sortimentsbezogenen Vorgaben planungsrechtlich zu sichern. Auf diese Weise soll den heutigen
Kunden- und Anbieterbedirfnissen entsprochen und eine verbrauchernahe Grundversorgung in der
Stadt UnterschleiBheim dauerhaft gewahrleistet werden.

Um dieses Planungsziel zu erreichen, wird auf der Grundlage der Beschlussfassung vom 04.08.2015 ein
Bebauungsplan ohne Verfahrenserleichterungen im sog. Regelverfahren aufgestellt. Zu diesem
Bebauungsplan Nr. 90 f ist ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB zu erstellen. Der Bebauungsplan soll
flr seinen raumlichen Geltungsbereich, der das Grundstiick Fl. Nr. 92 umfasst, den Bebauungsplan Nr.
90 d in der Fassung vom 18.04.2005, bekannt gemacht am 13.10.2005, ersetzen.

Rechtsgrundlagen und planungsrechtliche Vorgaben

Die oOrtliche Bauleitplanung dient der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Gemeinde. Als
Ausdruck ihrer verfassungsrechtlich garantierten Planungshoheit kann eine Gemeinde Bebauungsplane
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in eigener Verantwortung aufstellen, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens setzt die Stadt Unterschleiheim ihre stadtebaulichen
Leitvorstellungen fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f in unmittelbar
geltendes Recht um und bestimmt auf diese Weise mit den verbindlichen Festsetzungen Inhalt und
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2.1

2.2

Schranken des Grundeigentums. Die Ortliche Bauleitplanung ist dabei sowohl durch normative
Vorgaben bestimmt, als auch in eine Gibergeordnete Planungshierarchie eingebettet.

Rechtsgrundlagen
Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt in den §§ 1 bis 4, 8, 10, 13 und 13 a die materiellen Grundsatze und
das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
. § 9 des Baugesetzbuches (BauGB)
. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlage:
. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Daneben sind bei der Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 90 f der § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) sowie die
Planzeichenverordnung (PlanzV) beachtlich.

Malgeblich sind die Rechtsgrundlagen in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen.

Stand der kommunalen Bauleitplanung

Die Stadt UnterschleiBheim verfligt Giber den von der Regierung von Oberbayern mit Bescheid vom
17.03.1993 genehmigten Flachennutzungsplan, der in der Fassung vom 03.06.1991 am 25.02.1993
ortsiiblich bekannt gemacht und damit rechtswirksam wurde. Derzeit wird der Flachennutzungsplan
flr das gesamte Stadtgebiet neu aufgestellt.

Aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan hat sich der Bebauungsplan Nr. 90 d ,,Gewerbegebiet
zwischen Carl-von-Linde-Strafle und Lise-Meitner-StraRe” entwickelt, der in der Fassung vom
18.04.2005, bekannt gemacht am 13.10.2005, rechtsverbindlich ist. Das Grundstiick Fl. Nr. 92 wird
hierin als Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung (GEe) gemaR § 8 BauNVO planungsrechtlich
gesichert. Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist demgemal nach § 30 Abs. 1 BauGB
zu beurteilen.

In einem Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe nur bis zu einer
GeschoRflache von 1.200 m? und einer Verkaufsflache bis ca. 800 m? bauplanungsrechtlich
zulassungsfahig. Da aufgrund der beabsichtigten Betriebserweiterung des bestehenden
Lebensmitteldiscounters sowohl die Verkaufsflaichenobergrenze von 800 m? als auch die
GeschoRflichenobergrenze von 1.200 m? deutlich Giberschritten werden sollen, liegt in
bauplanungsrechtlicher Hinsicht ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb vor, der in einem
Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO nicht zulassungsfahig ist.

Um die planungsrechtliche Zuldssigkeit dennoch zu ermdglichen, wird der Bebauungsplan Nr. 90 f fiir
den Teilbereich des Grundstiickes Fl. Nr. 92 gedndert, indem das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe)
durch ein Sondergebiet ,,groRflachiger Einzelhandel, Discounter” ersetzt wird. Durch diese
Vorgehensweise kann ein bereits bestehender Einzelhandelsstandort in stadtebaulich integrierter Lage
dauerhaft gesichert und ein wichtiger Beitrag zur Weiterentwicklung der kommunalen
Versorgungsfunktion in der Stadt UnterschleiRheim, insbesondere im Bereich der wohnungsnahen
Grundversorgung, geleistet werden.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
rechtswirksame Flachennutzungsplan fir den Planbereich ein Gewerbegebiet GE darstellt, der
Bebauungsplan allerdings ein sonstiges Sondergebiet ,,groRflachiger Einzelhandel, Discounter” nach

§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO planungsrechtlich sichern soll, ist das geforderte Entwicklungsgebot insoweit
nicht gewahrt. Der Flachennutzungsplan muss deshalb fiir den Teilbereich des Grundstiickes Fl. Nr. 92
im sog. Parallelverfahren gedndert werden. Nach Vorberatung im Grundstiicks- und Bauausschuss
beschloss der Stadtrat der Stadt Unterschleilheim in seiner Sitzung am 23.06.2016 die Einleitung des
Verfahrens zur 43. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 90 d
,Sondergebiet Einzelhandel — Fl. Nr. 92, Carl-von-Linde-StraRRe / KeplerstraRe” und billigte die
Plandnderung in der Fassung vom 23.06.2016. Die Verwaltung wurde beauftragt das
Anderungsverfahren durchzufiihren. Nach der erfolgten, friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde der Plan gedndert. Der gebilligte
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Entwurf zur 43. Anderung des Flichennutzungsplans liegt nunmehr in der Fassung vom 12.09.2016
vor.

Raumordnung und Regionalplanung

Der Bebauungsplan Nr. 90 f zielt darauf ab, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Zulassung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes als Lebensmittelmarkt in der Betriebsform eines
Discounters zu schaffen. Er soll die Erweiterung eines bereits auf dem Grundstick Fl. Nr. 92
bestehenden Marktes ermoglichen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von 8.108 m2. Die Regelungen des Bebauungsplan begrenzen die Verkaufsfliche auf 1.200 m?
und die Grundflache auf 2.500 m2.

Der Bebauungsplan muss entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst
werden. Diesbeziiglich wird von Gesetzes wegen gefordert, dass die bauplanerischen Entscheidungen
einer Gemeinde insbesondere mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung in
Ubereinstimmung gebracht werden. Die im Zuge der Bauleitplanung in diesem Sinne zu beachtenden
Ziele zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden sowohl im Landesentwicklungsprogramm
Bayern vom 01.09.2013 (LEP) als auch im Regionalplan Miinchen, dort im Kapitel B IV, (RP B IV),
definiert. Dabei werden fir Einzelhandelsgroprojekte Anforderungen an deren ,Lage im Raum“ und
an deren ,Lage in der Gemeinde” sowie an deren ,zuldssige Verkaufsflaichen“ und deren Auswirkungen
gestellt.

Raumstrukturelle Erfordernisse
GemdfS LEP 1.1.1 (Z) sind in allen Teilréumen gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen. Die Stérken und Potentiale sind weiter zu entwickeln. [...]

Zur Verminderung der Abwanderung sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen die
Méglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen [...]
geschaffen werden. (LEP 1.2.2 (G))

Zentrale Orte sollen gemdf LEP 2.1.1 (G) liberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere
Gemeinden wahrnehmen.

LEP 2.1.2 (Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch Zentrale Orte
folgender Stufen zu gewdhrleisten:- Grundzentren, - Mittelzentren und - Oberzentren.

LEP 2.1.2 (G) Alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

LEP 2.2.7(G) Die Verdichtungsréume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass - sie ihre Aufgaben
fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-
und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertrdgliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewdhrleisten,- Missverhdltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs-
und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird,- sie (iber eine dauerhaft funktionsfdhige
Freiraumstruktur verfiigen und- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
erhalten bleiben.

Die Stadt UnterschleiRheim liegt als Grundzentrum (Siedlungsschwerpunkt) im Verdichtungsraum
Miinchen. Das beabsichtigte Ziel des Bebauungsplans Nr. 90 f, namlich die bauplanungsrechtliche
Zulassungsfahigkeit fiir die Errichtung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes in Form eines
Lebensmitteldiscounters zu schaffen, steht damit grundsatzlich im Einklang mit den hierzu
malgeblichen raumstrukturellen und regionalplanerischen Erfordernissen. Durch das Planvorhaben
soll die kommunale Versorgungsfunktion, insbesondere im Sinne einer verbrauchernahen
Grundversorgung der Bevolkerung, gestarkt werden.

Siedlungsstruktur

Nach den Grundsdtzen der Raumordnung in Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG soll die Siedlungstdtigkeit
réumlich konzentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur,
insbesondere auf Zentrale Orte, ausgerichtet werden. Der Umfang einer erstmaligen Inanspruchnahme
von Freifléichen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll vermindert werden, insbesondere durch die
vorrangige Ausschépfung der Potentiale fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, fiir die
Nachverdichtung und fiir andere Mafisnahmen zur Innenentwicklung der Stddte und Gemeinden sowie
zur Entwicklung vorhandener Verkehrsfldchen.
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GemdfS LEP 3.1 (G) sollen fldchensparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zudem sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléissig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur
Verfiigung stehen. (LEP 3.2 (Z))

Gemdfs LEP 3.3 (G) sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur vermieden werden. Nicht zuletzt deshalb sind neue Siedlungsfléichen
méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. (LEP 3.3 (Z)).

Die kommunale Bauleitplanung zielt darauf ab, die Erweiterung eines derzeit bereits in einem
Gewerbegebiet ansadssigen Lebensmittelmarktes zu ermdoglichen. Der Betrieb dient einerseits der
Grundversorgung der Wohngebiete, die unmittelbar slidlich der Carl-von-Linde-Strale liegen,
andererseits hat er auch eine groRe Bedeutung fiir die Versorgung der im direkten Umfeld
(Gewerbegebiet) arbeitenden Menschen.

Mit der Umplanung des Standortbereiches fiir eine kiinftige, groRflachige Einzelhandelsnutzung wird
ein Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne der landesplanerischen Vorgaben (LEP
3.2 (Z) und LEP 3.1 (G) sowie Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLplG geleistet. Es kommt zu keiner zusatzlichen
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich, vielmehr werden bestehende Flachenpotentiale
flr eine erweiterte bzw. eine in bauplanungsrechtlicher Hinsicht neue Nutzung bereitgestellt. Das
Vorhaben ist insofern mit den raumordnerischen Erfordernissen fiir eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung vereinbar.

Verkehrliche ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist tiber die Carl-von Linde-StraRe, die Keplerstrae und die RontgenstralRe
erschlossen. Die Zufahrt zu den Kunden- und Mitarbeiterstellpldtzen kann tiber die Carl-von-Linde-
StraRRe und die Réntgenstrale erfolgen, die Warenanlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt
hingegen nur liber die RontgenstraBe. Es stehen derzeit insgesamt ca. 126 Stellplatze, davon zwei
Behindertenstellplatze, zur Verfligung. Der Kundenstellplatz ist mit einer Zufahrtsschranke versehen,
so dass er auRerhalb der Ladenoffnungszeiten nicht missbrauchlich genutzt werden kann.

Der Standort weist insgesamt eine gute lokale und liberortliche Erreichbarkeit fir den
Individualverkehr auf. Sowohl die Carl-von-Linde-StraRe, als auch die RéntgenstralRe miinden in die
Landshuter StraRe (St 2042) und sind damit unmittelbar an das Ubergeordnete StraRennetz
angebunden. Die ErschlieBungsstraen sind leistungsfahig, so dass die momentane An- und
Abfahrtssituation Uber die vorhandenen StraRen mit Blick auf die Verkehrstechnik und
Verkehrssicherheit als unproblematisch zu bewerten ist. Daran wird sich auch in der Planfolge nichts
andern, da nicht mit einem Verkehrsmengenzuwachs in einem erheblichen Umfang zu rechnen ist.

Fiir nicht-motorisierte Kunden ist eine gute Anbindung liber die straRenbegleitenden Ful3- und
Radwege sowie durch die MVV-Buslinie 215 gegeben. Die Haltestelle ,,KeplerstraRe” liegt direkt am
Plangebiet. Bezliglich der verkehrlichen ErschlieBung ist das Planvorhaben deshalb ebenfalls als
landesplanerisch vertraglich zu bewerten.

Wirtschaft / Handel

GemdfS Plansatz LEP 5.3.1 (Z) diirfen Fldchen fiir Einzelhandelsgrofprojekte nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200
m? Verkaufsfldche in allen Gemeinden, fiir Einzelhandelsgrofiprojekte, die iiberwiegend dem Verkauf
von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit
bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgrofSprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu
erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuléssig, wenn das
Einzelhandelsgrof3projekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder die
Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der
topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen. (LEP 5.3.2 (Z)).

GemdfS LEP 5.3.3 (Z) diirfen durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofSprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsfléichen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen
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Einzelhandelsgrof3projekte, soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25 v.H., soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir
die 100 000 Einwohner libersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

Gemdfs Begriindung zum o.g. Ziel ist der rdumliche Bezugsraum fiir die maximal zuldssige
Kaufkraftabschépfung bei Nahversorgungsbedarf der in den Regionalpldnen ausgewiesene Nahbereich
des Zentralen Ortes, Innenstadtbedarf der fiir den Zentralen Ort bestimmte einzelhandelsspezifische
Verflechtungsbereich (vgl. ,ergdnzendes Material zum LEP”), sonstigem Bedarf der im Einzelfall zu
bestimmende Projekteinzugsbereich.

Zudem bestimmt der Raumordnungsgrundsatz in Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG, dass geeignete rdumliche
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren fiir die wohnortnahe
Versorgung von besonderer Bedeutung sind.

Die Stadt UnterschleiSheim ist im Regionalplan Miinchen als Siedlungsschwerpunkt im
Verdichtungsraum Minchen (hier noch als Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum genannt)
ausgewiesen. Nach den Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern wird ihr
insoweit die Funktion eines Grundzentrum zugewiesen, das aus landesplanerischer Sicht fir die
Ansiedlung eines EinzelhandelsgroBprojektes grundsatzlich geeignet ist.

Im Sinne des raumordnungsrechtlichen Integrationsgebots verlangt das LEP im Plansatz 5.3.2 dariiber
hinaus, dass die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte an stadtebaulich integrierten Lagen
zu erfolgen hat. Dieses Gebot der stadtebaulichen Integration von EinzelhandelsgroBprojekten dient
ausweislich der Begriindung zum LEP in erster Linie einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung. Dementsprechend werden stadtebaulich integrierte Lagen im Weiteren definiert als
,Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die (iber einen anteiligen fufléufigen Einzugsbereich und eine
ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen“.

Der Standort ist im maRgeblichen rechtlichen Sinne stadtebaulich integriert. Er liegt in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, verfiigt Gber einen anteiligen,
fuRlaufigen Einzugsbereich, der sicher tGber die stralenbegleitenden Geh- und Radwege gefiihrt
werden kann und weist eine ortsuibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (MVV-
Buslinie 215, Haltestelle KeplerstraRe) auf.

Das Planvorhaben zielt zudem darauf ab, aus stadtentwicklungspolitischen und
versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen am Standort bereits ansassigen
Nahversorgungsanbieter zu halten, indem ihm eine funktionsgerechte Weiterentwicklungsmaoglichkeit
unter Ausnutzung der vorhandenen Flachenpotentiale eingerdaumt wird. Die beabsichtigte Erweiterung
des bestehenden Lebensmittelmarktes ist als funktional eigenstdndige Ladeneinheit zu werten und soll
eine Verkaufsfliche von 1.200 m? nicht tberschreiten. Vor diesem Hintergrund bleibt das
Planvorhaben gemal Plansatz 5.3.3 des LEP von der landesplanerischen Verkaufsflaichensteuerung
freigestellt. Negative Auswirkungen auf die vorhandene Versorgungsstruktur der Stadt
UnterschleiBheim sind in der Planfolge demgemaR nicht zu befiirchten, so dass das Planvorhaben auch
in dieser Hinsicht den Erfordernissen der Raumordnung entspricht und als raumvertraglich zu
bewerten ist.

Priifung alternativer Standorte

Der Bebauungsplan Nr. 90 f schafft nicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine erstmalige
Ansiedelung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes, sondern begriindet unter Ausschopfung der
vorhandenen Flachenpotentiale lediglich die Zulassungsfahigkeit einer funktionsgerechten Erweiterung
eines bereits bestehenden Lebensmittelmarktes. Der ansdssige Betrieb bietet insbesondere der in der
unmittelbaren Umgebung wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung ein qualifiziertes Angebot in der
Grundversorgung. Infolgedessen wurden im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens keine
alternativen Standorte gepriift.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f oder unmittelbar benachbart liegen
weder geschiitzte Teile von Natur und Landschaft (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
FFH-Gebiete etc.), noch amtlich kartierte Biotope oder tatsachlich gemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V. mit
Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope. Auch sonstige Schutzgebiete (z.B.
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Wasserschutzgebiete, gesicherte Uberschwemmungsgebiete 0.4.) sind von der Planungsabsicht der
Stadt UnterschleiRheim nicht betroffen.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet und seiner Umgebung

Lage, GroBe und Abgrenzung
Der ca. 8.108 m? groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f umfasst das
Grundstiick Fl. Nr. 92, Gemarkung UnterschleiBheim. Er wird begrenzt:

. im Stidosten durch die Carl-von-Linde-Stralie

. im Nordosten durch KeplerstralRe

. Im Nordwesten durch die Rontgenstralie

. Im Stidwesten durch gewerblich genutzte Baugrundstiicke

Das Areal steht in privatem Eigentum.

Eigenschaften und Ausstattung

Das Planvorhaben liegt im Gewerbegebiet zwischen Carl-von-Linde-StraRRe und Lise-Meitner-StraRe.
Das Grundstiick Fl. Nr. 92 ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 90 d und
im Rahmen einer bestandskraftigen Genehmigung baulich genutzt. In einem erdgescholligen Gebadude
hat sich ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Dem Betrieb ist ein Parkplatz mit insgesamt ca. 126
Stellplatzen fir Kunden und Mitarbeiter zugeordnet. Stellplatzflaichen und Fahrgassen sind mit
Pflastersteinen befestigt. Pflanzbeete und Baumpflanzungen fassen die Stellpldtze zu Gruppen
zusammen und schaffen eine ablesbare Gliederung und Orientierung. Zudem erganzen sie die
randliche Eingriinung des Grundstiicks, die in Umfang und Gestaltung nach den Regelungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans hergestellt ist.

Die ErschlieBung des Standortes erfolgt sowohl (iber die Carl-von-Linde-StraRe als auch tGber die
RontgenstraRe. Beide Zufahrten des Parkplatzes sind mit Schranken vor einer missbrauchlichen
Benutzung aullerhalb der Geschaftszeiten gesichert. Die Warenanlieferung erfolgt ausschlieBlich auf
der Nordseite des Gebaudes Uber die Zufahrt von der Rontgenstralie aus.

Sudlich der Carl-von-Linde-StralRe befinden sich Wohngebiete. Ansonsten ist die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes gewerblich gepragt, insbesondere durch Biiro-, Schulungs- und
Hotelnutzung, sowie Dienstleistungsbetrieben, einem Entwicklungszentrum und nicht-stérenden
Produktionsbetrieben. Erganzend treten Gemeinbedarfseinrichtungen in Form einer Schule, eines
Kindergartens und eines Einsatzstltzpunktes der Feuerwehr hinzu.

Das Plangebiet selbst sowie das nahe Umfeld sind von einer heterogen Bau- und Nutzungsstruktur
gepragt.

Naturraumliche Grundlagen

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist eine Hohenlage zwischen 471,85 m ii. NN und 472,60 m
U. NN auf. Es liegt in der Naturraum-Untereinheit Miinchner Ebene. Abhangig von den anstehenden,
carbonatreichen Schottern hat sich eine Pararendzina als Bodentypen herausgebildet. Im
Planungsgebiet selbst sind die natiirlichen Bodenformen allerdings durch die bereits vorhandene
Bebauung und Versiegelung der Flachen weitgehend anthropogen lberpragt.

Der flach- bis mittelgriindige Schotterboden war frither grundwasserbeeinflusst und gliedert sich in
seinem vertikalen Aufbau in eine 20 bis 30 cm dicke Schicht aus mehr oder weniger kiesigem, sandig-
schluffigen Lehm, die auf einer Schicht aus sandigem, schwach schluffigen Kies aufsitzt. Der Boden ist
frisch bis sehr frisch, besitzt eine geringe nutzbare Speicherfeuchte, eine hohe bis sehr hohe
Durchlassigkeit, eine geringe Sorptionskapazitdt und ein sehr geringes bis geringes Filtervermogen.

Der maRgebliche Grundwasserleiter wird durch die im Untergrund anstehenden quartadren Schotter
gebildet. Demgemal handelt es sich um einen Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen
Durchlassigkeiten. Die Lage des Grundwasserspiegels im Plangebiet ist nicht bekannt. Die
nachstgelegene Grundwassermessstelle befindet sich am Rathaus der Stadt UnterschleiBheim, ca.
1.100 m stidlich des Plangebietes. Der Grundwasserpegel liegt hier bei ca. 470,87 m 1. NN und damit
ca. 4,84 m unter Gelande (Gelandehohe ca. 475,71 m i. NN). Die Gelandehohe des Plangebietes
betragt ca. 472,40 m {. NN.

GroRklimatisch liegt das Untersuchungsgebiet im Bereich des maRig kihl-feuchten Klimas der
Schotterplatten und des tertidren Hiigellandes. Die Jahreslufttemperatur liegt im Mittel bei 7° - 8°C
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und entspricht somit den durchschnittlichen Werten fiir Bayern. Die mittlere
Jahresniederschlagsmenge betragt ca. 850 bis 950 mm. Als klimatische Besonderheiten sind neben
dem gehdauften Auftreten von Fohn- und Nebeltagen auch eine erhéhte Frih- und Spatfrostgefahr zu
nennen.

Fiir die Aussagen des Bebauungsplans ist aber weniger das GroRRklima als vielmehr das Gelandeklima
von Bedeutung. Abhangig von der Geldandeform, den Bodenverhéltnissen, der Exposition und der
Flachennutzung ergeben sich unterschiedliche kleinklimatische Wirkungen. Da der Geltungsbereich des
Bebauungsplans derzeit bereits baulich in Form eines Gewerbegebietes genutzt ist, weist er einen
hohen Versiegelungsgrad, verbunden mit einer leicht erhohten Temperaturbilanz, einen erhéhten
Niederschlagswasserabfluss und ein vermindertes Wasserdargebotspotential auf.

Das Planungsgebiet ist gepragt von einer intensiven, menschlichen Nutzung. Die schmalen, begriinten
Randstreifen unterliegen demgemal Stéreinwirkungen und sind in ihrer Struktur und Funktion als
typische Siedlungsbiotope anzusprechen. Sie kénnen einen Lebensraum fiir Kleinsduger, Insekten- und
Vogelarten bieten.

Verkehrsstruktur

Wie bereits erwahnt, ist der Vorhabenstandort (iber die Carl-von Linde-StraRe, die KeplerstraBe und
die Rontgenstralle erschlossen. Die Zufahrt zu den Kunden- und Mitarbeiterstellplatzen kann {iber die
Carl-von-Linde-StraRRe und die Rontgenstrale erfolgen, die Warenanlieferung des Lebensmittelmarktes
erfolgt hingegen nur Uber die Rontgenstralie. Es stehen derzeit insgesamt ca. 126 Stellplatze, davon
zwei Behindertenstellplatze, zur Verflgung.

Die vorhandenen StraBen sind ausreichend dimensioniert, so dass die ErschlieBung insgesamt
gesichert ist. Der Standort weist zudem eine gute lokale und tiberértliche Erreichbarkeit fir den
Individualverkehr auf. Sowohl die Carl-von-Linde-StraRe, als auch die RéntgenstralRe miinden in die
Landshuter StraRe (St 2042) und sind damit unmittelbar an das tGbergeordnete StraRennetz
angebunden. Alle ErschlieBungsstrallen sind leistungsfahig.

Fiir nicht-motorisierte Kunden ist eine gute Anbindung Uber die straRenbegleitenden FuR- und
Radwege sowie durch die MVV-Buslinie 215 gegeben. Der S-Bahnhaltepunkt ,,UnterschleiRheim” der
Linie S 1 liegt fuRlaufig ca. 1.000 m entfernt.

Technische Infrastruktur
Die technische Erschliefung ist durch die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen
gewabhrleistet.

Planungskonzept und Erlduterungen zu den Festsetzungen

Planerische Zielvorstellung und Festsetzungen zur Art der Nutzung

In den vergangenen Jahren hat der Strukturwandel im stationaren Einzelhandel
(Konzentration/Filialisierung, Entstehung von GroRstrukturen, Expansion der Fachmarkte, neue
Vertriebsformen usw.) haufig zu einer Verlagerung der Handelsstandorte aus den Zentren der Stadte
und Gemeinden an ihre Peripherie gefiihrt. Diese Entwicklung wurde lberdies von deutlich gestiegen
Kundenanspriichen und -erwartungen begleitet, die sich insbesondere auch auf die Form der
Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe auswirkte, die der wohnungsnahen Versorgung dienen. So werden
heutzutage auch hier durchweg Selbstbedienungsladen mit einem immer breiteren Warenangebot
und einer ansprechenden Warenprasentation erwartet, was zwangslaufig zu einem groReren Bedarf
an Verkaufsflachen fuhrt.

Funktionsfihige Lebensmittelmarkte haben deshalb heute (iberwiegend bereits mehr als 800 m?
Verkaufsflache, mittlere Supermarkt, sog. Vollsortimenter, weisen bereits seit Jahren bis zu 1.500 m?
Verkaufsflache auf, und auch Neuansiedlungen und Erweiterungen der fiihrenden
Lebensmitteldiscounter sind zwischenzeitlich auf eine Verkaufsfliche von 1.200 bis 1.300 m?
ausgerichtet. So sind Lebensmittelhandelsbetriebe mit einem zeitgemafen Warenangebot in
bauplanungsrechtlicher Hinsicht heute fast immer als grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu werten,
da die Grenze der GroRflachigkeit bei einer Verkaufsfliche von ca. 800 m? zu ziehen ist.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 90 f ist es deshalb, die Zulassigkeit eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebes fiir die zeitgemaRe und verbrauchernahe Grundversorgung planungsrechtlich
zu sichern. Hierzu muss die Art der baulichen Nutzung von derzeit einem eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEe) gemaR § 8 BauNVO zu einem sonstigen Sondergebiet (SO) ,,groRflachiger
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Einzelhandel, Discounter” gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO mit sortimentsbezogenen Vorgaben gedndert
werden. Die zul3ssige Grundfliche GR wird mit maximal 2.500 m?, die zulassige Verkaufsfliche mit
maximal 1.200 m? festgesetzt. Zweckbestimmung und GréRenangaben des Sondergebietes sind durch
Planeinschrieb eindeutig bestimmt. In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ist zudem
eine klare Definition der Verkaufsflache enthalten, die der einschldgigen Rechtsprechung entspricht.

Das Sondergebiet ,,groRflachiger Einzelhandel, Discounter” dient der Unterbringung eines
Lebensmittelmarktes zur Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgungssituation. Es
dirfen nur Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) gefiihrt
werden. Das Randsortiment, sofern es sich um Sortimente des Innenstadtbedarfs handelt, darf
hochstens 20 % der Verkaufsflache einnehmen. Der Bebauungsplan enthéalt damit steuernde
Regelungen hinsichtlich des Einzelhandels, die helfen, negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Unterschleifheim zu vermeiden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 90 d trifft auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO fiir seinen rdumlichen Geltungsbereich Regelungen liber zuldssige, immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP). Flir den Bebauungsplan Nr. 90 f wurden die IFSP
entsprechend Gbernommen und als ergdnzende Regelung zur Art der Nutzung planungsrechtlich
gesichert. Mit der vorgenommenen Emissionsbeschrankung von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts
soll der Schutzanspruch der nachstgelegenen Wohnbebauung (reine und allgemeine Wohngebiete
sudlich der Carl-von-Linde-StraRe) gewahrleistet werden.

Das Konzept des Bebauungsplans und seine Regelungen zur Art der Nutzung sind hinsichtlich der
stadtebaulichen Gesamtsituation sachgerecht und dienen dazu, die ortlichen Versorgungsstrukturen in
einer zeitgemafRen Form nachhaltig zu sichern und negative Auswirkungen auf die Umgebung zu
vermeiden. Der Stérungsgrad ist entsprechend den immissionsschutzrechtlichen Gegebenheiten als
Bestandteil der Nutzung geregelt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet selbst, wie
auch in der unmittelbaren Umgebung bleiben weiterhin gewahrleistet.

Regelungen zur Ausnutzungsmoglichkeit der Grundstiicke und zur Hohe der baulichen Anlagen
Der Bebauungsplan trifft Regelungen hinsichtlich der zulassigen Grundflache in Kombination mit einer
hochstzuldssigen Wandhohe.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache GR 2.500 m? geregelt,
was eine rechnerische GRZ von 0,31 ergibt (statt bislang GRZ 0,6). Die zulassige Grundflache (GR)
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO
bezeichneten Anlagen insgesamt bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Damit bewegt sich
das MaR der baulichen Nutzung innerhalb der Bestimmungen des § 17 BauNVO fiir sonstige
Sondergebiete sowie innerhalb der entsprechenden Regelungen des bislang rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 90 d.

Ergdnzend zur Festsetzung einer Grundflache GR regelt der Bebauungsplan Nr. 90 f das Mal} der
baulichen Nutzung tiber die Bestimmung einer Wandhohe. Die zuldssige Wandhohe wird gegentiber
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 90 d funktionsgerecht von 18,50 m auf 7,50 m reduziert.
Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist als Hochstwert eindeutig definiert.

Die Festsetzungen sind in der Planzeichnung durch Texteinschrieb klar bestimmt.

Regelungen zu den liberbaubaren Grundstiicksflichen, zur Bauweise und den Abstandsflachen

Die bereits erlduterten Regelungen zur Art der Nutzung und zum Mal der baulichen Nutzung werden
noch um die Bestimmung der Gberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO erganzt, um
eine Bebauung zu ermoglichen. Hierfiir werden Baugrenzen definiert. Der so geschaffene Baurahmen
ermoglicht die Betriebserweiterung im beabsichtigten Umfang. Da die festgesetzte, (iberbaubare
Grundsticksflache gréRer ist als die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO, wird dem
Bauherrn ein gewisser Spielraum hinsichtlich der Stellung seines Bauvorhabens auf dem Grundstiick
eingerdumt. Durch die Gberbaubare Grundstiicksflache wird die Art und Weise, in der das Gebaude in
Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet wird, eindeutig
bestimmt. Zudem wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der Gebdude mit einer Lange von
Uber 50 m zuldssig sind.

Analog zu den Regelungen des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplans, der ein Gewerbegebiet
planungsrechtlich sicherte, wird die Tiefe der Abstandsflachen mit 0,25 H, mindestens aber 3,0 m
festgesetzt. Der Bebauungsplan regelt die Abstandsflachen auf diese Weise abschliefend, Art. 6 Abs. 5
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Satze 1 und 2 BayBO finden keine Anwendung. Nachbarschiitzende Belange des Abstandsflachenrechts
werden dadurch ebenso wenig beeintrachtigt wie die gebotene ausreichende Belichtung und
Beliliftung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt. Stadtebauliche Spannungen sind
nicht zu erwarten.

Regelungen zu den Stellpldtzen und zur ErschlieBung

Der Vorhabenstandort ist tiber die Carl-von Linde-StraRe, die Keplerstrae und die RontgenstralRe
erschlossen. Die Zufahrt zu den Kunden- und Mitarbeiterstellpldtzen kann tiber die Carl-von-Linde-
StraRRe und die Réntgenstrale erfolgen, die Andienung des Lebensmittelmarktes erfolgt hingegen nur
Uber die RontgenstraRe.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich nicht auf die vorhandenen
offentlichen StraBenverkehrsflachen, Leitungstrassen in 6ffentlichen Flachen sind demzufolge von der
Planungsabsicht der Stadt nicht beriihrt. Zur Verdeutlichung der Hohenlage sind aber die in der
RontgenstraRe, der Keplerstralle und der Carl-von-Linde-StraRRe liegenden Schachtdeckel der
Schmutzwasserleitung mit Nummer und Hohenkote nachrichtlich dargestellt.

Bei der Erweiterung oder Neuerrichtung des Betriebes sind die notwendigen Stellplatze nach den
Bestimmungen der ,Verordnung tGber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (GaStellV)” zu ermitteln. Tiefgaragen sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig und vollstandig unterirdisch anzulegen. Ebenerdige Stellplatze sind
innerhalb und auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie sind nach jeweils 5
Stellplatzen durch mindestens 2 m breite Pflanzstreifen zu gliedern. Die Griinstreifen sind mit
Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Diese Gliederung schafft eine ablesbare Ordnung, hilft bei der
Orientierung und leistet einen Beitrag zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Planung auf
den Naturhaushalt und das Ortsbild.

Der Bebauungsplan regelt die Grundstiickszufahrten bestandsorientiert durch die Festlegung von
jeweils einem Einfahrtsbereich an der Carl-von-Linde-StraRe und an der Rontgenstralie.
Ausnahmsweise konnen diese beiden Einfahrtsbereiche lagemaRig verandert werden, wenn dies aus
betriebsorganisatorischen Griinden notwendig ist. Zusatzlich dazu er6ffnet der Bebauungsplan die
Moglichkeit eine weitere Grundstiickszufahrt sowie Grundstiickszugange in einer Gesamtbreite bis zu
10,50 m zuzulassen.

Die ErschlieBungsstralRen sind ausreichend dimensioniert und leistungsfahig, so dass die momentane
An- und Abfahrtssituation Uber die vorhandenen StralRen sowohl hinsichtlich der Verkehrssicherheit
als auch beziiglich der Verkehrstechnik als unproblematisch zu bewerten ist. Daran wird sich auch in
der Planfolge nichts dndern, da nicht mit einem Verkehrsmengenzuwachs in einem erheblichen
Umfang zu rechnen ist. Insgesamt kann das StraRennetz das in der Planfolge zu erwartende zusétzliche
Verkehrsaufkommen problemlos bewaltigen, ohne dass Umbaumalnahmen erforderlich waren. Fir
nicht-motorisierte Kunden besteht eine gute Anbindung lber die stralenbegleitenden Ful3- und
Radwege sowie durch die MVV-Buslinie 215. Das Konzept des Bebauungsplans Nr. 90 f ist insoweit als
verkehrsvertraglich einzustufen.

Um die Attraktivitdt des Lebensmittelmarktes zukiinftig fiir nicht motorisierte Kunden noch zu erhéhen
ist je angefangener 100 m? Verkaufsfliche ein nach Moglichkeit Gberdachter Fahrradstellplatz
nachzuweisen und zu errichten. Diese Regelung ist als unterstiitzende MaRnahmen zum Fahrrad-
Konzept der Stadt UnterschleiBheim zu werten.

An der Carl-von-Linde-StraRe besteht derzeit bereits ein Haltestelle des OPNV (Buslinie 215, Haltestelle
Keplerstralle) mit einer Wartehalle. Die Wartehalle befindet sich auf dem Grundstick Fl. Nr. 92. Um
den Bestand dauerhaft zu sichern, wird eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
,Haltestelle OPNV mit Wartehalle” festgesetzt. Die Regelung dient der ortsiiblichen Anbindung des
Nahversorgungsstandortes an den 6ffentlichen Nahverkehr.

Dartiber hinaus enthélt der Bebauungsplan lediglich Hinweise zur Ver- und Entsorgung im Plangebiet,
da das Quartier bereits voll erschlossen ist und insoweit Fragen der ausreichenden Erschliefung
grundsatzlich geklart sind. Dies gilt auch fur die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers.

Regelungen zur baulichen Gestaltung und zu Werbeanlagen

Im Bebauungsplan sind grundséatzliche Regelungen zur Gestaltung der Fassaden, Dacher und
Dachaufbauten enthalten, die ein Einfligen der baulichen Anlagen in das Ortsbild gewahrleisten.
Zudem sind Festsetzungen und Regelungen zur Errichtung und zum Anbringen von dienenden
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Werbeanlagen getroffen, um unter Abwagung wirtschaftlicher und stadtplanerischer Aspekte eine
weitgehende Vertraglichkeit mit dem Ortsbild sicherzustellen.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen unter anderem die Belange des
Umweltschutzes und damit auch die Belange des Immissionsschutzes zu prifen. Diesbezlglich ist das
Verhaltnis zwischen dem Immissionsschutzrecht und dem Bauplanungsrecht fiir die Planungspraxis
von besonderer Bedeutung, da hierdurch die Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt
gewahrleistet werden soll.

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit eines Vorhabens mit seiner Umgebung sind alle in der Folge der
Bebauungsplananderung typischer Weise zu erwartenden Auswirkungen zu bericksichtigen. Hierzu
zdahlen insbesondere der zu erwartende Zu- und Abfahrts- sowie Liefer- und Kundenverkehr und die
davon bewirkten Gerdusche und sonstigen Immissionen. Zu ermitteln sind dartber hinaus auch die
vom Vorhaben selbst ausgehenden (Gewerbe-) Lirmemissionen, z.B. durch Luftungsanlagen oder
Ahnlichem.

Insbesondere die dem Wohnen dienenden Baugebiete geniellen eine besondere Schutzbedirftigkeit,
so dass neben dem Schallschutz Belastungen durch Luftschadstoffe, Geriiche, Erschiitterungen,
Lichtemissionen und elektromagnetische Felder (EMF) in die planerischen Erwdagungen mit einbezogen
werden missen.

Gewerbelarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 d wurden eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet und infolgedessen Emissionsbeschrankungen in Form von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) festgesetzt. Diese IFSP steuern das Emissionsverhalten
aller Anlagen im Gewerbegebiet in der Weise, dass nur Betriebe bzw. bauliche Anlagen zulassig sind,
die das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren. Der zuldssige Storgrad der Betriebe darf damit
den eines Mischgebietes nicht (ibersteigen. Die festgelegten IFSP stellen sicher, dass die von der
Gesamtheit aller zuldssigen Anlagen in diesem Bereich emittierten Schallpegel an den nachstgelegenen
schutzwiirdigen Objekten, ndmlich der Wohnbebauung stidlich der Carl-von-Linde-StralRe, den
malgeblichen Immissionsrichtwert nicht Gberschreiten.

Fir die Sondergebietsflache SO ,grol¥flachiger Einzelhandel, Discounter” werden die bisherigen IFSP
beibehalten. Der Bebauungsplan Nr. 90 f kann so eine ausreichende Grundlage fiir die geplante
Betriebserweiterung schaffen, da in der Summe der Gerausche auch kiinftig im Bereich der
schutzbediirftigen Nutzungen siidlich der Carl-von-Linde-StraRe keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau” zu erwarten sind
und folglich erhebliche Beldstigungen bzw. schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm
ausgeschlossen sind. Eine Anderung der flichenbezogenen Schallleistungspegel ist fiir den geplanten
groRflachigen Einzelhandel nicht erforderlich.

Die Warenanlieferung erfolgt ausschlielRlich auf der wohngebietsabgewandten Seite des
Betriebsgebiudes iiber die Grundstiickszufahrt an der RéntgenstraRe. Die konkrete Uberpriifung der
Vertraglichkeit einer nachtlichen Warenanlieferung bzw. die dafiir erforderlichen
SchallschutzmalRnahmen sollten ggf. im Rahmen der Erweiterungsplanung des konkreten
Bauvorhabens geklart werden. Im Bebauungsplan ist es noch nicht erforderlich hierzu detaillierte
Regelungen oder MaRnahmen zu treffen.

Bei Antrag und Genehmigung des Bauvorhabens bzw. bei Anderungsantrigen des bestehenden
Betriebes ist die Einhaltung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel durch
die Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung nachzuweisen. Die Berechnung und Beurteilung des
Vorhabens hat anhand der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Ldrm) vom 26.08.1998
zu erfolgen.

Verkehrslarm

Das mit der Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters zu erwartende, zusatzliche
Verkehrsaufkommen ist als vertraglich mit der tangierten Nachbarschaft entlang der Carl-von-Linde-
StralSe einzustufen. Die Kriterien fiir eine Unvertraglichkeit des 6ffentlichen Anlagenverkehrs im Sinne
der TA Larm werden auch kinftig nicht erfillt. Somit bestehen unter diesem Gesichtspunkt keine
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 f.
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Sonstiger Immissionsschutz

Schadliche Umweltwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche
Belastigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft, die durch gasférmige Emissionen, Staub,
Geriche, und Licht (Lichtemissionen) bewirkt werden kénnen, sind auf der Grundlage des
augenblicklichen Kenntnisstandes in der Planfolge auszuschlieRen, da davon ausgegangen werden
kann, dass bei dem Betrieb der zulassungsfahigen Nutzungen und Anlagen auch kiinftig alle
gesetzlichen Standards eingehalten werden. Die diesbeziglichen Erkenntnisse aus den allgemeinen
Planunterlagen sind ausreichend, zusatzlicher Klarungsbedarf in Form von Fachgutachten bestand
nicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits ausreichend erschlossen. Alle notwendigen technischen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen sind bereits vorhanden und verfiigen liber ausreichende, auch erweiterbare
Kapazitaten. Die sichere und ordnungsgemale Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers wird
durch die bereits bestehende Anbindung an das Abwasserbeseitigungssystem des Zweckverbandes
gewabhrleistet. Das Niederschlagswasser wird gemal den Bestimmungen der Entwdsserungssatzung
(EWS) beseitigt.

Die turnusgemal anfallenden, nutzungsspezifischen Gewerbeabfille werden wie bisher
ordnungsgemal entsorgt oder der Wiederverwertung zugefiihrt. Art, Umfang und Zusammensetzung
der erzeugten Abfille sowie des Schmutzwassers werden sich in der Folge der
Bebauungsplananderung nicht wesentlich verdndern.

Griinordnung, Eingriffsregelung und besonderer Artenschutz

Mit der baulichen Nutzung des Umweltmediums Boden sind eine Vielzahl verschiedenartiger, teilweise
gegenlaufiger Wirkungen verbunden, die einen immanenten Konflikt zwischen Stadtebau und
Naturschutz begriinden, da sich die gleichzeitige bauliche Nutzung des Bodens und der Schutz der
wichtigsten natlrlichen Bodenfunktionen und der damit unmittelbar zusammenhangenden
Funktionen des Naturhaushaltes grundsatzlich gegenseitig ausschlieRen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist die Griinordnung deshalb das wichtigste Hilfsmittel
zur Bewdltigung des geschilderten Zielkonfliktes, indem sie sowohl die Sicherung und Beriicksichtigung
der Ziele des Naturschutzes, als auch die Ordnung und Gestaltung von Freiflachen unterstiitzt. Im
Sinne eines ausgewogenen Planungskonzeptes ist die Griinordnung in den Bebauungsplan Nr. 90 f
integriert.

Der Griinordnungsplan ist querschnittsorientiert und wird fur die Beurteilung der Belange von Natur
und Landschaft herangezogen.

Zielsetzung und Konzeption der Griinordnung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 90 f ist es, unter Rlckgriff auf ein vorhandenes Flachenpotential die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes
zu schaffen. Die mit der Planungsabsicht der Stadt Unterschleilheim verbundene funktionsgerechte
Neuordnung des Gebietes tragt dabei in einem besonderen MalRe den Anforderungen an einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung, da auf diese Weise eine erstmalige
Inanspruchnahme bislang unversiegelter Béden im AuRenbereich vermieden werden kann.

Die im Bebauungsplan Nr. 90 f getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung der privaten Baugrundstiicke
basieren im Wesentlichen auf den diesbeziiglich bereits bestehenden Regelungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 90 d und sind iberwiegend stadtebaulicher Natur. Sie legen
lediglich einen aus stadtebaulich-gestalterischen und siedlungsdkologischen Gesichtspunkten
wiinschenswerten Mindeststandard fest und bewirken keinerlei erhebliche Einschrankungen in den
Nutzungsbefugnissen des Grundstiickes.

Die bereits bestehenden Grundstiickseingriinungen kénnen in der Planfolge erhalten bleiben. Sie
erfiillen neben 6kologischen Aufgaben auch eine wichtige Funktion zur Ordnung und Gestaltung des
Plangebietes und binden es in das umgebende Gewerbegebiet ein. Die Grundstlickseingriinung wird
funktionsgerecht weiterentwickelt und durch Vorgaben zur Begriinung der sonstigen Flachen des
Baugrundstilickes erganzt.

Bdume, die einer Erhaltungsbindung gemaR Festsetzung Ziffer B 9.1.1 unterliegen, haben einen
besonderen stadtgestalterisch-dsthetischen und siedlungsékologischen Wert, der moglichst dauerhaft
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erhalten bleiben soll. Sofern ein ,alter” Baum abgangig ist bzw. entfernt werden muss, ist hierfiir ein
gleichartiger Ersatz nach MaRgabe der Reglung Ziffer B 9.1.2 zu schaffen. Um die bislang bestehenden
Wohlfahrtswirkungen des Baumes zumindest in einem geringen Umfang aufrechterhalten zu kénnen,
ist die Festlegung der erh6hten Mindestpflanzqualitat sachgerecht und sinnvoll.

Dem Bebauungsplan liegt keine Bestandslagevermessung des Baumbestandes zugrunde. Die Lage der
in die Planzeichnung eigetragenen Baume wurde anhand eines aktuellen Orthofotos bestimmt, vor Ort
durch Inaugenscheinnahme Uberpriift und in die Bebauungsplanzeichnung libertragen, so dass sich in
der Ortlichkeit ggf. geringfiigige Abweichungen fiir die eingetragenen Baumstandorte ergeben kénnen.

In siedlungsokologischer Hinsicht setzen die Bestimmungen fiir den Erhalt von Bepflanzungen und die
Neuanpflanzung in Verbindung mit den sonstigen umweltbezogenen Regelungen des Bebauungsplans
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege sowie Ziele des Klimaschutzes um und unterstiitzen die
Bewaltigung von moglichen negativen Planfolgen.

Bei der Auswahl der Bepflanzung sind die besonderen Standortverhaltnisse sowie die Platzverhaltnisse
zu bericksichtigen und fir alle Bereiche moglichst standortgerechte heimische Baum- und
Straucharten zu verwenden. Eine entsprechende Artenliste ist den Hinweisen zum Bebauungsplan zu
entnehmen. Die standortgerechte Artenauswahl ist eine grundlegende Voraussetzung fiir die Vitalitat,
Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung und beglinstigt zeitgleich die gréBtmdgliche
Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Den Bauantragsunterlagen sollte ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beigelegt werden.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Zunachst kann die Standortwahl des Planvorhabens, die einen bereits tiberplanten und baulich
genutzten Bereich umfasst, als grundsatzliche VermeidungsmaRnahme angesehen werden, da dadurch
eine unmittelbare Beeintrdchtigung von Lebensrdumen und Arten sowie ein Verlust von Boden oder
natlirlichen Bodenfunktionen in der freien Landschaft oder an einer 6kologisch sensibleren Stelle
vermieden werden kann.

Gesetzliche Vorgaben fiir eine flachenschonende Siedlungsentwicklung finden sich in den Zielen des
Bayerischen Landesentwicklungsprogramms (LEP) und im Baugesetzbuch (BauGB). Demnach soll der
Flachen- und Ressourcenverbrauch in allen Landesteilen reduziert werden und vorrangig die
vorhandenen Potentiale, wie Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz in den Siedlungsgebieten genutzt sowie flichensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. Mit der Mobilisierung eines Flachenpotentials im bereits
bestehenden Gewerbegebiet zwischen Carl-von-Linde-StraRRe und Lise-Meitner-StralRe wird sowohl den
Zielen des LEP als auch in einem besonderen Malle dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB
hinsichtlich der Férderung einer stadtebaulichen Entwicklung durch MaRnahmen der
Innenentwicklung, Rechnung getragen. Die Bestimmung des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB, nach der mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, ist somit ein tragendes Leitmotiv
des planerischen Handelns der Stadt UnterschleiBheim.

Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen, ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung des
Bebauungsplans Nr. 90 f darliber hinaus folgende MalRnahmen, um der Grundforderung nach
Vermeidung bzw. Verminderung negativer Planfolgen fiir Natur und Landschaft nachzukommen:

Umweltmedien Arten und Lebensraume

. Festsetzungen fiir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

. Regelungen zur Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

o Hinweise zum besonderen Artenschutz

Die vorhandenen Baume und sonstigen Gehélze werden in der Planfolge liberwiegend erhalten, so
dass sie auch kiinftig ihre stadtebaulichen und siedlungsékologischen Aufgaben erfiillen kdnnen. Diese
Strukturen werden durch die Verpflichtung zur Neupflanzung von Bdumen, zur Gliederung der
Stellplatzflache und zur Begriinung von Fachdachern und Fassaden in ortsgestalterischer und
okologischer Hinsicht erganzt.

Umweltmedium Boden

o Festsetzung von Baugrenzen
. Festsetzung einer Grundflache als HéchstmaR
o Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung
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. Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

Das Planungskonzept regelt die bereits bestehenden Nutzungsbefugnisse neu. Eine weitergehende
Einschrankung der natiirlichen Bodenfunktionen ist damit aber nicht verbunden.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse und des relativ hoch anstehenden
Grundwasserspiegels sind bei Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten unbedingt Mallnahmen des
Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu beachten ist der Schutz des Mutterbodens (§ 202 BauGB).
Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder Durchmischung von
Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige Mal zu beschranken und nach Abschluss
der BaumaBnahmen zu beseitigen.

Um die natirlichen Bodenfunktionen zu schonen, sind im Bebauungsplan Regelungen zur Art der
Oberflachenbefestigung von Zufahrten und Stellplatzen getroffen.

Umweltmedium Wasser / Grundwasser

o Festsetzung von Baugrenzen

. Festsetzung einer Grundflache als Héchstmal}

. Festsetzung von Materialien zur Oberflachenbefestigung

. Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Durch die genannten Festsetzungen wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes auf ein
funktionsgerechtes und vertretbares MaR begrenzt und der Wasserhaushalt durch geeignete
MalRnahmen reguliert.

Umweltmedium Klima und Luft
. Festsetzungen fur den Erhalt und das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Bdume und Strducher schiitzen in der Vegetationsperiode vor ibermaRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise grol3es
Grinvolumen mit einem betrachtlichen AusmaR verdunstender und Luftschadstoff bindender
Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums.

Umweltmedium (Landschafts-) / Ortsbild

. Festsetzungen fiir den Erhalt und das Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
. Festsetzung zur Hohenentwicklung der Bebauung

Das bisher herrschende Ortsbild bleibt in der Folge des Bebauungsplans unverdndert, da sich auch die
kiinftig mogliche bauliche Nutzung gut in den vorhandenen stadtebaulichen Mafistab einfligen wird.

Eingriffsregelung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuladssig waren.

Der Bebauungsplan Nr. 90 f regelt die bereits auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 90 d bestehenden Baurechte neu. Diese Nutzungsbefugnissen werden
insbesondere im Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f
nicht erweitert, so dass tatsachlich keine Eingriffe in Natur und Landschaft bewirkt werden. Ein
bauleitplanerischer Ausgleich ist demzufolge fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 90 f nicht erforderlich.

Besonderer Artenschutz

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten beurteilen zu kénnen, wurde eine Vorpriifung der Belange des besonderen
Artenschutzes durchgefiihrt.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes liegen keine genauen Erkenntnisse zum Vorkommen
relevanter Tierarten vor. Da aber in der Planfolge Abbrucharbeiten im Bereich des vorhandenen
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Gebaudes zulassungsfahig und moglich sind, ist die Beschadigung bzw. Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschitzter Arten (z.B. Fledermause oder Vogel, die Gebdaude bewohnen) nicht
ausgeschlossen. Insofern muss im Genehmigungsverfahren zum Abbruch generell gepriift werden, ob
der Verdacht auf Tiere oder Lebensstatten geschiitzter Arten gegeben sein konnte.

Die im Plangebiet vorhandenen Baume weisen hingegen aufgrund ihres Alters und ihrer Reifephase
keine Lebensraumstrukturen auf, die von Vogelarten, die Baumhohlen bewohnen oder von sog.
,Baumfledermausen” als Fortpflanzungs- und Ruhestatten genutzt werden kdnnten. Da zudem die
Bdaume mit Erhaltungsbindung versehen sind, treten in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f
diesbeziiglich keine artenschutzrechtlichen Konflikte auf.

Sofern die im Bebauungsplan gegebenen Hinweise Beachtung finden, bleibt festzustellen, dass
artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein konnten, der Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
90 f dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen, nicht zu beflirchten sind.

Bodenschutz und Flachen mit Bodenbelastungen

Mit der Ausweisung des Sondergebietes grofflachiger Einzelhandel, Discounter, wird lediglich ein
derzeit bereits baulich genutzter und versiegelter Bereich bauplanungsrechtlich neu geordnet. Das
Planvorhaben entspricht vollumfanglich den Grundsatzen der Innenentwicklung und vermeidet eine
Entwicklungen im AuBenbereich (§ 1a Abs. 2 BauGB). Gegeniiber dem derzeitigen Zustand wird im
Planbereich der Umfang der iberbauten / versiegelten Flachen nicht zunehmen. Die Funktionen des
Bodens als Vegetationsstandort, als Lebensraum fiir Bodenlebewesen sowie als Filter von
Niederschlags- bzw. Sickerwasser werden durch Uberbauung und Versiegelungen nicht weiter
beeintrachtigt.

Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bedingungen, die eine Planung ver- oder behindern kénnten,
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Sollten bei notwendigen Aushubarbeiten optische
oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Minchen zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaR Art. 1 BayBodSchG).

Brandschutz

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz ist der abwehrende Brandschutz und die
Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine von der kommunalen
Bauleitplanung unabhangige, gemeindliche Pflichtaufgabe.

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine ausreichende
Loschwasserversorgung und ausreichende ErschlieBungsflachen fiir Feuerwehreinsatze sind
bericksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der verbindlichen Bauleitplanung sind.

Der Grundschutz ist Uber die bereits vorhandene Loschwasserversorgung sichergestellt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne u.a. die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berlicksichtigen. Im Plangebiet befinden sich keine
denkmalgeschiitzten Bauwerke. Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden.

Da es aber nicht ganzlich auszuschlieRen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden
koénnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass diese der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG
unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

Soziale und kulturelle Belange

Der Lebensmitteldiscounter an der Carl-von-Linde-Stralle besitzt heute bereits eine grofle Bedeutung
flir die Grundversorgung der im Umfeld wohnenden und arbeitenden Bevolkerung. Er soll eine
zeitgemale und zukunftstrachtige Weiterentwicklung erfahren, um die Nahversorgung in der Stadt
UnterschleiBheim zu fordern und die ortlichen Versorgungsstrukturen zu sichern. Die Stadt
UnterschleiBheim reagiert mit der vorliegenden Planung inhaltlich und konzeptionell auf die
demographische Entwicklung (die positive Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre wird sich
perspektivisch fortsetzen) und die besonderen Bediirfnisse unterschiedlicher Nutzergruppen (Manner,
Frauen, Kinder, junge Familien, dltere und behinderte Menschen usw.).
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12.

13.

14.

Das in der Planfolge zuldssige Vorhaben wird sich zudem nicht nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstande der in der unmittelbaren Nachbarschaft bereits wohnenden und arbeitenden
Bevolkerung auswirken.

Die Belange der Baukultur werden dergestalt berlicksichtigt, dass durch die getroffenen Regelungen zu
Art und Mals der baulichen Nutzung, zur Hohenentwicklung, zu den lberbaubaren
Grundstiicksflachen, zum Erhalt von Bepflanzungen, zur Eingriinung usw., der vorherrschende
stadtebauliche Mal3stab sowie die bislang bereits ablesbare Ordnung und Gestaltung des Plangebietes
aufgenommen und funktionsgerecht weiterentwickelt werden.

Bodenordnung
Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaRBnahmen ist nicht vorgesehen.

Klimaschutz

Das Plangebiet liegt in einem dicht besiedelten Bereich UnterschleiBheims und weist demgemal
typische Bedingungen des Stadtklimas mit einem gestérten Temperatur-/ Feuchteverlauf und normaler
Strahlung auf. Die vorhandenen versiegelten Flachen kdnnen zur Aufheizung der Luft und zur
Verringerung der Luftfeuchtigkeit fuhren (Warmeinseln). Der Verkehr und die ansdssigen Betriebe der
Umgebung konnen durch Emissionen die Luftsituation unginstig beeinflussen. Insoweit besteht zwar
eine Vorbelastung, die topografische Situation und der Grad der Immissionen lassen aber keine
gravierenden Belastungssituationen befiirchten.

Durch die Planung werden die tGberbaubaren bzw. versiegelten Flachen nicht erweitert, so dass die
heute bereits bestehende Situation durch die Planung nicht grundlegend verandert oder gar
verschlechtert wird. Ein Luftaustausch erfolgt nach wie vor insbesondere aufgrund der dominanten
Stdwest-, bzw. Westwinde. Erhebliche Luftbelastungen sind nicht zu erwarten, da sich der Kfz-Verkehr
durch die kiinftig mogliche Erweiterung des Lebensmitteldiscounters nicht wesentlich erhéhen wird.
Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 90 f insoweit nicht zu befiirchten (§ 1a Abs. 5 BauGB).

Dennoch soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan 90 f ein grundsatzlicher Rahmen fir eine
klimaschonende und energieeffiziente Siedlungsentwicklung und -gestaltung gesetzt werden, indem
ein bislang bereits gewerblich genutztes Grundstiick bedarfs- und funktionsgerecht auch im Sinne der
stadtischen Klimaschutzziele weiterentwickelt wird.

Zur Umsetzung der Klimaschutzziele und der energetischen Belange der Stadt UnterschleiBheim sind
im Bebauungsplan Regelungen enthalten, die dem Klimawandel entgegentreten und die einer
Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen kénnen. Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung,
und der tGberbaubaren Flachen sind u.a. mit dem Ziel erfolgt, eine kompakte Siedlungsstruktur zu
entwickeln und zu férdern sowie durch eine glinstige Orientierung der Baukorper die Anordnung von
Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu ermdglichen.

Die Regelungen zur Eingriinung des Plangebietes sowie zur Dachbegriinung weisen eine hohe
klimaschiitzende Relevanz auf, indem die natiirlichen und klimawirksamen Bodenfunktionen moglichst
erhalten und geférdert werden.

Die wohnortnahe Lage des Nahversorgungsstandortes kann helfen, den motorisierten
Individualverkehr zu verringern. Die nach den Regelungen des Bebauungsplans moglichst Gberdacht zu
errichtenden Fahrradabstellplatze erganzen die MalRnahmen des stadtischen Fahrrad-Konzeptes und
kénnen durch die damit verbundene Attraktivitatssteigerung des Standortes den motorisierten
Individualverkehr mit seinem klimaschadlichen SchadstoffausstoR zusatzlich einddammen.

Weitergehende Regelungen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht erwogen. Die
Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b werden nicht genutzt, da hierfiir keine
situationsbezogene, stadtebauliche Rechtfertigung gesehen wird. Allerdings soll beim Bauvollzug und
im Rahmen von Bauberatungen auf die Moglichkeiten energieeffizienter Bauweisen hingewiesen und
auf deren Umsetzung hingewirkt werden.

Sonstige abwagungsbediirftige Belange

Die weitere Realisierung des Bauvorhabens wird in Privatinitiative erfolgen; 6ffentliche Verkehrs- und
ErschlieBungsanlagen sind durch die Bebauungsplananderung nicht unmittelbar betroffen. Der Stadt
UnterschleiBheim entstehen keine Folgekosten.
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15.

16.

Die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 90 f sollen die Voraussetzungen fir Zulassungsfahigkeit eines
groRflachigen Einzelhandelsbetriebes schaffen. Die Reduzierungen des MaRes der baulichen Nutzung
(GRZ von 0,6 auf 0,31, zuldssige Wandhohe von 18,50 m auf 7,50 m) sind funktionsgerecht fur die
beabsichtigte Nutzung und |6sen keine Entschadigungsanspriiche gemalR § 42 BauGB aus.

Sonstige, mehr als geringfiligige oder schutzbediirftige Belange sind derzeit nicht ersichtlich.

Wesentliche Umweltwirkungen

In Teil Il ,,Umweltbericht” der Begriinung zum Bebauungsplan werden die Belange des Umweltschutzes
gemaR den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a des Baugesetzbuches (BauGB) auf Grundlage der Umweltpriifung
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht beurteilt die Auswirkungen des Planvorhabens auf die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB), die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)
sowie die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d
BauGB).

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei Realisierung des Vorhabens bzw. Vollzug der Baurechte
nicht keine mehr als gering erheblichen negativen Auswirkungen zu erwartenden sind.

Stadtebauliche Kennzahlen

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 8.108 m? 100,0 %
davon:

. Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel F= ca. 8.092 m? 99,8 %
° StralRenverkehrsflache, besonderer Zweck F= ca. 16 m? 0,2%
zulassige Grundflache im SO nach § 19 Abs. 2 BauNVO F= ca. 2.500 m? (GRZ 0,31)

zuldssige Grundflache im SO einschlieRlich Uberschreitung
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,8 F= ca. 6.474 m? (GRZ 0,8)
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Teil Il

1.1

1.2

Umweltbericht

Einleitung

Um die Auswirkungen des gemeindlichen Planvorhabens auf die einzelnen Umweltmedien abschatzen
zu kénnen, ist eine Umweltprifung notwendig. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in das
Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im nachfolgenden Umweltbericht als einem
gesonderten Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der Novellierung des BauGB 2004 ist
auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Kurzdarstellung des Plangebietes sowie von Zielen und Inhalten des Bebauungsplans

Der ca. 8.108 m? groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f mit integrierter
Grinordnung liegt an der Carl-von-Linde-StralSe, zentral im Stadtgebiet Unterschleiffheim. Er umfasst
das Grundstick Fl. Nr. 92, das im privaten Eigentum steht. Sudlich der Carl-von-Linde-StraRe befinden
sich Wohngebiete, eine Schule und ein Kindergarten. Nordlich, westlich und 6stlich des Plangebietes
grenzen gewerblich genutzte Grundstiicke sowie ein Stiitzpunkt der Feuerwehr an. Auf dem
Grundstiick Fl. Nr. 92, das bereits ausreichend erschlossen ist, hat sich ein Lebensmitteldiscounter
angesiedelt. Es stehen ca. 126 Stellplatze fiir Kunden- und Mitarbeiter zur Verfiigung. Die
Warenanlieferung erfolgt ausschlielich auf der wohngebietsabgewandten Seite von der
Rontgenstralle aus, ansonsten erfolgt die Zufahrt zu den Kundenparkplatzen von der Carl-von-Linde-
StralSe aus. Das Grundstiick ist allseitig mit Biumen und Strauchern eingegrint.

Die Stadt UnterschleiRheim verfolgt mit der vorliegenden Bauleitplanung das Ziel den bestehenden
Einzelhandelsstandort in stadtebaulich integrierter Lage zu sichern und gleichzeitig eine
funktionsgerechte Erweiterung zu ermdglichen. Durch die beabsichtigte Planung soll ein wichtiger
Beitrag zur Sicherung und Weiterentwicklung der kommunalen Versorgungsfunktion, insbesondere im
Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung, geleistet werden.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die
sog. Bodenschutzklausel dient dem Schutz der Freiflache vor einem tGbermaRigen Flachenverbrauch,
aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische Konsequenz aus den
Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldne einer Darlegungspflicht zum Umfang
der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans
Nr. 90 f legen Bodennutzungen in folgendem Umfang fest:

Flache des Geltungsbereichs: F= ca. 8.108 m? 100,0 %
davon:

. Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel F= ca. 8.092 m? 99,8 %
° StralRenverkehrsflache, besonderer Zweck F= ca. 16 m? 0,2%
Bewertung

Die Gesamtfliche des Baugebietes SO groRflachiger Einzelhandel, Discounter, betrigt ca. 8.092 m?
(99,8 % des raumlichen Geltungsbereichs). 0,2 % (ca. 16 m?) des Plangebietes entfallen auf die
bestandsorientierte Sicherung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Haltestelle OPNV mit Wartehalle.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache von 2.500 m? als
Hoéchstmal (was einer GRZ von 0,31 entspricht) sowie einer zuldssigen Uberschreitung dieser
Grundfldache durch die Flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO genannten Anlagen bis zu
einer GRZ 0,8 bestimmt. Die Regelungen des Bebauungsplans lassen demgemal eine maximale
Grundfldche (einschlieRlich der Uberschreitung, sprich eine maximale Versiegelung) von 6.474 m? zu.

Dieser Umfang an baulich nutzbaren bzw. erlaubter maRen zu versiegelnden Flachen war bereits durch
die Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 90 d zulassig. Das festgelegte
NutzungsmaR bietet einen ausreichenden Spielraum fiir eine zweckentsprechende und
bedarfsgerechte Nutzung des Grundstticks.
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2.1

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f wird lediglich die Art der baulichen Nutzung in Verbindung
mit einer Regelung zur héchstzulassigen Verkaufsflache, nicht aber das Mal der baulichen Nutzung
erweitert. Eine weitergehende Inanspruchnahme bislang nicht versiegelter Flachen und eine damit
verbundene Erhohung des Versiegelungsgrades wird in der Planfolge nicht bewirkt. Die Funktionen des
Bodens als Vegetationsstandort, als Lebensraum fiir Bodenlebewesen sowie als Filter des
Niederschlags- bzw. Sickerwassers werden durch Uberbauung und Versiegelungen nicht weiter
beeintrachtigt.

Mit der Umplanung des Standortbereiches fiir eine kiinftige, groRflachige Einzelhandelsnutzung wird
ein wichtiger Beitrag fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung geleistet, da ein vorhandenes
Flachenpotential fur eine erweiterte bzw. neue Nutzung in Anspruch genommen werden kann und es
insoweit zu keiner zusatzlichen Inanspruchnahme von bislang unbebauten Freiflachen im
AuRenbereich kommt. Dem Gebot nach einem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird auf
diese Weise umfanglich Rechnung getragen.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f sind die Ziele und Grundsatze von
Fachgesetzen und Fachgutachten zu beachten.

Fiir das Bauleitplanverfahren sind die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
Abs. 1 des BNatSchG sowie die Anforderungen der §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 2 Abs. 4 und 2a BauGB beachtlich.
Daneben finden die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit
dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG), sowie die Immissionsschutzgesetzgebung und die
Abfall- und Abwassergesetzgebung Beriicksichtigung. Als weitere Fachplanungen sind das ABSP, die
amtliche Biotopkartierung etc. zu nennen, die jedoch fiir den Planbereich keine lber die allgemeinen
Ziele hinaus gehenden Vorgaben enthalten.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Ziel der Bestandsaufnahme und Bestandsbewertung ist es, die besondere Empfindlichkeit von
Umweltmerkmalen gegenlber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im
Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Die Bearbeitung wurde in Anlehnung an den Leitfaden
»Der Umweltbericht in der Praxis“ der OBERSTEN BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES
INNEREN (2007) vorgenommen. Demgemal erfolgt die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal-
argumentativ in Form einer dreistufigen Bewertungsskala hinsichtlich einer geringen, mittleren oder
hohen Erheblichkeit.

Die im Rahmen der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung beachtlichen Schutzgiter werden auf der
Grundlage des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” des BAYERISCHEN
STAATSMINISTERIUMS FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN (2003) hinsichtlich ihrer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild analysiert und einer Kategorie einer dreistufigen
Bewertungsskala zugeordnet (Kategorie | geringe Bedeutung, Kategorie Il mittlere Bedeutung,
Kategorie Il hohe Bedeutung). Analyse und Bewertung erfolgen ebenfalls verbal-argumentativ.

Bestandserfassung und Bewertung moglicher Umweltwirkungen in der Planfolge

Zur differenzierten Beurteilung moglicher Auswirkungen der beabsichtigten Bodennutzung werden die
von Verdanderungen betroffenen Schutzgiiter bzw. Umweltmedien und deren
Funktionszusammenhange untersucht. Die Aussagen orientieren sich an der zur Zeit der Ausarbeitung
vorhandenen Datenlage. Hierfiir wurde eine dem PlanungsmaRstab angemessene Bestandserhebung
vor Ort durchgefiihrt. Daneben stiitzt sich die Beurteilung und Erlduterung der Umweltbelange auf die
Auswertung vorhandener Datengrundlagen.

Schutzgut Mensch / Allgemein

Der Bebauungsplan Nr. 90 f dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines wohnungsnahen,
stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorts. Der Mensch ist in der Folge des Bebauungsplans Nr.
90 f als Eigentimer, Mieter oder Nachbar (Verdanderungen im Wohn-/ Arbeitsumfeld) im
unmittelbaren Umfeld der Planung betroffen. Zudem sind die Belange des Unternehmers, der Kunden
und Betriebsangehdrigen zu beriicksichtigen, die in der Planfolge verschiedenen direkten oder
indirekten Einwirkungen ausgesetzt sein konnen.

Wohnen, arbeiten und sich versorgen zdhlen zu den Grundbediirfnissen des Menschen. Diese kdnnen
durch die Sicherung und Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsangebots fortentwickelt und
verbessert werden. Der Standort ist verkehrlich gut angebunden und fligt sich in den stadtebaulichen
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MalRstab der Umgebung ein, so dass die allgemeinen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
insgesamt eher begrenzt sind. Zusatzliche Vermeidungs-, Minderungs- oder AusgleichsmalRnahmen
allgemeiner Art sind nicht erforderlich. Nachteiligen Umweltauswirkungen in einem mehr als
unerheblichen Umfang sind nicht erkennbar.

Schutzgut Mensch / Immissionen
Jedes Ergebnis eines Bauleitplanverfahrens kann sich durch nachteilige Immissionen aller Art
unmittelbar oder mittelbar auf den Menschen auswirken.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 d wurden eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet und infolgedessen Emissionsbeschrankungen in Form von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) festgesetzt. Diese IFSP steuern das Emissionsverhalten
aller Anlagen im Gewerbegebiet in der Weise, dass nur Betriebe bzw. bauliche Anlagen zul&ssig sind,
die das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren.

Fiir die Sondergebietsflache SO ,,grofflachiger Einzelhandel, Discounter” werden die bisherigen IFSP
beibehalten. Der Bebauungsplan Nr. 90 f kann so eine ausreichende Grundlage fiir die geplante
Betriebserweiterung schaffen, da in der Summe der Gerdusche auch kiinftig im Bereich der
schutzbediirftigen Nutzungen siidlich der Carl-von-Linde-StraRe keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1:2002-07 ,,Schallschutz im Stadtebau” zu erwarten
sind und folglich erhebliche Beldstigungen bzw. schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm
ausgeschlossen sind.

Die Warenanlieferung erfolgt ausschlielRlich auf der wohngebietsabgewandten Seite des
Betriebsgebaudes lber die Grundstilickszufahrt an der RontgenstraRe.

Das Plangebiet ist sowohl durch die derzeitige Nutzung als Einzelhandelsbetrieb als auch durch die
benachbarten gewerblichen Nutzungen und dem KFZ-Verkehr auf den 6ffentlichen StralRen in
larmtechnischer Hinsicht vorbelastet. Gleiches gilt fir die schutzwiirdige Wohnbebauung siidlich der
Carl-von-Linde-StraRe.

Das bestehende Verkehrsnetz ist leistungsfahig. Umbauten sind nicht erforderlich. Die zu erwartende
Verkehrsmengenzunahme wird sich unterhalb des taglichen Schwankungsbereichs von 5 % bewegen.
Feste oder gasférmige Stoffeintrage aus dem StraBenverkehr in einem erheblichen Umfang, verbunden
mit einer Belastigung oder gar Gesundheitsgefdhrdung von Menschen und Tieren, sind sicher
auszuschliellen.

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Vorhabens kénnen sich Lirm- und Abgasbelastungen fiir
die in der Umgebung wohnende und arbeitende Bevélkerung durch an- und abfahrende Baufahrzeuge
ergeben. Diese Belastigungen sind allerdings auf die Bauzeit beschrankt und insoweit hinzunehmen.

Unter Einhaltung der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann
zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt- oder
Grenzwerte weder erreicht noch tberschritten werden. DemgemaR sind mehr als unerhebliche
Stérungen, Beldstigungen oder Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen in der Planfolge sicher auszuschlief3en.

Im Plangebiet besteht derzeit bereits ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb. In der Folge des
Bebauungsplans Nr. 90 f kann sich dieser im Sinne der bauplanungsrechtlichen , Gro3flachigkeit” bis zu
einer Verkaufsflache von 1.200 m? erweitern. Eine Gefdhrdung der Umgebung durch die Lagerung von
oder den Umgang mit gefahrlichen Stoffen sowie ein erhdhtes Unfallrisiko sind durch die kiinftig
mogliche Betriebsform als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Discounter, auszuschliefRen.

In der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f ist insgesamt mit keiner Verschlechterung gegeniber der
derzeit herrschenden Bestandssituation zu rechnen.

Schutzgut Mensch / Erholungsvorsorge
Die Flache hatte bislang keine Bedeutung fiir die wohnungsnahe Erholung.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge
In der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f ist diesbeziiglich mit keiner Verdanderung der derzeit
herrschenden Bestandssituation zu rechnen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist im Zulassigkeitsrahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 90 d bebaut
und weitgehend versiegelt. Die allseitige Eingriinung besteht aus Baumen und Strduchern. Auch die
Stellplatze sind durch schmale Griinstreifen mit Baum- und Strauchpflanzungen gegliedert.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Der Bebauungsplan Nr. 90 f halt an der bisherigen Eingriinung und Gliederung der Stellplatze fest. Die
Randeingrinung wird durch eine Erhaltungsbindung gesichert und weiterentwickelt. Der Baumbestand
befindet sich noch in der Jugendphase.

Es herrschen sog. Siedlungsbiotope vor. Fiir den allgemeinen Artenschutz spielen sie eine Rolle als
Nahrungs- und Deckungsraum fiir unterschiedliche Tierarten, vornehmlich fiir Ubiquisten und
Kulturfolger. Anspruchsvollere bzw. seltene oder gefdhrdete Tier- oder Pflanzenarten kénnen aufgrund
der fehlenden Lebensraumausstattung weitgehend ausgeschlossen werden. (Bewertungskategorie |,
oberer Wert). Die Beeintrachtigung eines wichtigen Lebensraums fiir Tiere ist demnach in der
Planfolge nicht zu erwarten. Lediglich wahrend der Bauzeit sind Vertreibungseffekte anzunehmen, die
aber aufgrund der kurzen Bauphase als nicht erheblich einzustufen sind, da die Tiere auf benachbarte
Grundstiicke mit gleichwertigen 6kologischen Qualitdten ausweichen kénnen

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind insgesamt als gering erheblich anzusehen.

Schutzgut Boden und Geologie

Im Plangebiet hat sich aus den carbonatreichen Schottern eine Pararendzina als Bodentyp
herausgebildet. Die natirlichen Bodenformen sind allerdings durch die bereits vorhandene Bebauung
und Versiegelung der Flachen génzlich anthropogen Uberpragt

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Die weitgehende Versiegelung und Bebauung des Grundstiicks Fl. Nr. 92 wird als Vorbelastung
gesehen. Der Bebauungsplan Nr. 90 f lasst gegenliber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.

90 d keine weitergehende Versiegelung zu. Die Funktionen des Bodens als Vegetationsstandort, als
Lebensraum fiir Bodenlebewesen sowie als Filter von Niederschlags- bzw. Sickerwasser werden durch
Uberbauung und Versiegelungen nicht mehr als im bisherigen Umfang beeintrichtigt. Insoweit sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Geologie insgesamt als nicht erheblich anzusehen, da die
augenblickliche Bestandssituation nicht verdndert wird. (Bewertungskategorie |, unterer Wert).
Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Natdlrliche FlieRgewasser sind im Planungsgebiet selbst oder in der raumlichen Nahe nicht vorhanden.
Von der Planungsabsicht der Stadt Unterschleifheim werden weder Wasserschutzgebiete noch
Uberschwemmungsgebiete beriihrt. In hydrologischer Hinsicht zahlt das Plangebiet zur Einheit
,Fluvioglaziale Ablagerungen” die typischerweise durch einen Porengrundwasserleiter mit einer hohen
bis sehr hohen Durchlassigkeit charakterisiert ist. Der mittlere Flurabstand des Grundwasserspiegels ist
nicht bekannt, liegt aber bei der nachstgelegenen Grundwassermessstelle, die etwa 1.100 m entfernt
ist, ca. 4,84 m unter Gelande. Es ist davon auszugehen, dass der Flurabstand im Plangebiet selbst
deutlich geringer ist.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Die bestehenden versiegelten Flachen kdnnen nur einen geringen Beitrag zur Infiltration des
Niederschlagswassers in den Boden und damit zur Abflussreduzierung leisten. (Bewertungskategorie |,
unterer Wert). In der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f wird sich die Bestandssituation nicht
verbessern, aber auch nicht verschlechtern, da der Umfang der zulassigen Versiegelung unverandert
bleibt.

Begriinte Dachflachen bieten glinstige Voraussetzungen fiir die Riickhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser. Dartber hinaus besitzen sie auch mikroklimatische Vorteile und leisten eine
Funktion als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Begriinte Dacher sind ausdriicklich zuladssig und
werden fir die Umsetzung empfohlen.

Die sichere und ordnungsgemalie Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers wird auch weiterhin
durch die bereits bestehende Anbindung an das Abwasserbeseitigungssystem des Zweckverbandes
gewabhrleistet, so dass sich insgesamt in der Planfolge keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser ergeben.
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Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich in einer zentralen Ortslage mit weitgehend bebauten und versiegelten
Flachen, umgeben von einem engmaschigen Verkehrsnetz. Es liegen die typischen Voraussetzungen fiir
ein sog. Stadtklima vor, das Gberwiegend durch anthropogene Faktoren bestimmt ist. Die bestehenden
Nutzungen verursachen eine gewisse Vorbelastung mit Luftschadstoffen.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Aufgrund seiner Lage, GréRe und Vorbelastung spielt das Plangebiet weder in lufthygienischer
Hinsicht, noch als Kaltluftentstehungsgebiet bzw. Kaltluftbahn eine Rolle im lokalen Klimahaushalt.
(Bewertungskategorie |, unterer Wert).

Im Vergleich zur derzeitigen Nutzung wird aber auch in der Planfolge keine Veranderung des
Lokalklimas hervorgerufen werden, da sich die Flachenversiegelung und die tatsachliche Nutzung nicht
grundlegend andern werden. Durch die Inanspruchnahme eines stadtebaulich integrierten
Flachenpotentials fir die Erweiterung des Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes kann aber auf eine
Neuansiedelung im Randbereich auf bisher nicht versiegelten Flachen verzichtet werden. Negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden sich durch das Planvorhaben der Stadt
UnterschleiBheim insoweit nicht ergeben.

Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Planvorhaben liegt in einem Bereich mit einer vielgestaltigen, iberwiegend gewerblichen Nutzung.
In den Randzonen stdlich der Carl-von-Linde-StralRe und 6stlich der KeplerstraBe wird dieses
Nutzungsspektrum durch Wohngebiete und Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten,
Feuerwehr) erganzt. Die Nutzungsvielfalt des Areals spiegelt sich demgemalR in einer heterogenen
Baustruktur und Architektursprache mit teilweise sehr groRen Baukorpern wider, die das Ortsbild
pragen. Durch die funktionsbedingte ErdgescholRigkeit ist die bauliche Hohenentwicklung des
Einzelhandelsbetriebes auf dem Grundstiick Fl. Nr. 92 deutlich geringer als in der unmittelbaren
Umgebung, wo der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 90 d Wandhd6hen bis zu 18,50 m zuldsst, der
Bebauungsplan Nr. 90 f hingen nur 7,50 m.

Bewertung / Umweltwirkung in der Planfolge

Neben dem bereits angesprochenen Leistungsvermogen des Naturhaushalts enthélt die rdumliche
Umwelt auch ein strukturelles Schutzgut, das auf das sinnliche Erleben durch den Menschen gerichtet
ist und sich u.a. auch in ihrem Erholungspotential duRert. Unter Landschaftsbild wird die dauliere,
sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von Natur und Landschaft verstanden, wobei das Ortsbild einen
raumlichen Ausschnitt, bezogen auf den Siedlungsbereich darstellt. Das Landschaftsbild umfasst alle
wesentlichen Strukturen der Landschaft, ungeachtet, ob sie historisch oder aktuell, ob sie natur- oder
kulturbedingt sind. Gleiches gilt auch fiir das Ortsbild, wenngleich der kulturelle Eintrag dabei
Uberwiegt.

Dadurch, dass das Landschafts- und Ortsbild subjektiv wahrgenommen wird, sind nicht nur die
Strukturen, sondern auch deren Bedeutungsgehalte wesentlich. Neben den Einzelelementen des
Landschafts- und Ortsbildes spielt ihre Zusammenschau eine wichtige Rolle (Ensemblewirkung,
Raumqualitaten). Weder die vorhandenen Einzelelemente (Baukorperdimensionierung, Lage des
Baukérpers auf dem Grundstiick und in Beziehung zur Nachbarbebauung, Stellplatzflache, Eingriinung
und Gliederung der Stellplatze usw.), noch die Zusammenschau dieser Elemente im Sinne des
Ortsbildes werden sich in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f grundlegend verdndern, so dass sich
in Bezug auf dieses Schutzgut keine erheblichen Auswirkungen ergeben werden. (Bewertungskategorie
I, unterer Wert).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind u.a. Schutzgiiter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung, also architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte.

Umweltwirkung in der Planfolge

Das Plangebiet ist bebaut, das Gebaude ist in offener Bauweise errichtet. Gebdude- und stadtebauliche
Struktur im Plangebiet selbst sowie im nahen Umfeld sind heterogen. Boden- und Baudenkmaler sind
hier nicht vorhanden. Sichtbeziehungen zu denkmalgeschiitzten Gebduden oder geschitzten
Kulturglitern bestehen ebenfalls nicht. In der Planfolge werden somit keine Beeintrdachtigungen von
Kultur- und sonstigen Sachgitern hervorgerufen.
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Das Auffinden von Bodendenkmalern im Planungsgebiet ist zwar unwahrscheinlich, kann aber nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, weshalb vorsorglich auf die Bestimmungen der Abschnitte Il und IlI
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hingewiesen wird.

Umweltrelevante Beeintrachtigungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 90 f ist in der Planfolge mit folgenden
umweltrelevanten Beeintrachtigungen zu rechnen, die sich in bau-, anlage- und betriebsbedingte
Auswirkungen differenzieren lassen:

Baubedingte Wirkfaktoren

. Flachenbeanspruchung, Teilversiegelung und Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung,
Lagerplatze und BaustraRen

° baubedingte Emissionen durch Baustellenverkehr, Baustellenlarm, Staub, Erschiitterungen etc.

. mogliches Eindringen von gewassergefahrdenden Stoffen ins Grundwasser im Bereich von
Bodenaufschliissen und Fundamenten

Bei den baubedingten Auswirkungen handelt es sich im Rahmen der Realisierung des Vorhabens
insbesondere um eine Gefahrdung des Grundwassers durch Betriebsstoffe von Baufahrzeugen sowie
um Bodenverdichtungen, Bodenumlagerungen, Larm, Erschiitterungen, Staub und Abgasbelastungen,
verursacht durch den Einsatz von Baumaschinen und Transportfahrzeugen. Moglicher
Baustellenverkehr kann grundsatzlich tiber die bestehenden StraRen relativ unproblematisch
abgewickelt werden. Der bei einer Erweiterung oder einem Abbruch entstehende Bauschutt wird
ordnungsgemaf auf entsprechenden Deponien entsorgt oder einer Wiederverwertung zugefihrt.
Uberwachungsbediirftige oder wassergefahrdende Abfallstoffe sind nicht zu erwarten.

Da die Auswirkungen des Baubetriebs bei fachgerechter Ausfiihrung zeitlich beschrankt bleiben, sind
erhebliche Belastungen von Natur und Landschaft sowie erhebliche Beeintrachtigungen und
Beladstigungen der in der Nachbarschaft wohnenden und arbeitenden Bevélkerung insgesamt nur in
einem geringen Umfang zu erwarten.

Anlagebedingte Wirkfaktoren
. Flachenbeanspruchung und Versiegelung durch Betriebsanlagen, wie im bisherigen Umfang

Das Planvorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
90 d, der als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen (GEe)
planungsrechtlich sichert. Auf der Grundlage dieses Bebauungsplans hat sich auf dem Grundstck FI.
Nr. 92 ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt, dessen vorhandene bauliche Anlagen, einschlieRlich
Stellplatzanlage, Grundstiickszufahrten und -zugdnge sowie Griinstrukturen in der Folge des
Bebauungsplans Nr. 90 f in ihrem Umfang unverandert bleiben. Insbesondere das MaR der baulichen
Nutzung und damit der tatsdchlich mogliche Versiegelungsgrad der Grundsticksflache wird nicht
erhoht.

Die Boden sind derzeit bereits weitgehend anthropogen tiberformt oder versiegelt, die natirlichen
Bodenfunktionen sind nur noch partiell aufrechterhalten. In der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f
werden keine zusatzlichen Eingriffe in die Leistungsfahigkeit der natirlichen Bodenfunktionen, die
Regenerationsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Ortsbild hervorgerufen.

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes ist ausreichend und dauerhaft gewéahrleistet.
Nachbesserungen mit Blick auf die Verkehrssicherheit , die Verkehrsfiihrung oder die Verkehrstechnik
sind nicht erforderlich.

Flachen mit Erholungsfunktion oder fiir forst-, land- oder fischereiwirtschaftliche Nutzungen sind von
dem Vorhaben nicht betroffen. Bestehende andere Anlagen mit Auswirkungen auf das Planvorhaben,
sonstige Vorbelastungen oder kumulative Wirkungen sind ebenfalls nicht ersichtlich.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen im Umfeld sind durch das Vorhaben
keinesfalls erhebliche Belastungen der Umwelt oder Gefadhrdungen von Mensch und Tier zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

. unerhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiter Klima/Luft, Boden, Wasser durch
betriebsbedingte Schadstoffeintrage im Rahmen der gesetzlichen Grenzwerte und Bestimmungen

. unerhebliche Beeintrachtigung durch Larmemissionen, Erschiitterungen, Licht und visuelle
Stérreize
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Die verkehrs- und betriebsbedingten Emissionen (Ldarm, Licht, Abgase, Staube, Abwasser, Abfille)
werden sich in einem fiir den Nutzungszweck Sondergebiet ,,groRflachiger Einzelhandel, Discounter,”
Ublichen Umfang bewegen werden. Die sichere und ordnungsgemalie Entsorgung des anfallenden
Schmutzwassers ist auch weiterhin durch die bereits bestehende Anbindung an das
Abwasserbeseitigungssystem des Zweckverbandes gewdhrleistet. Die turnusgemal anfallenden,
nutzungsspezifischen Gewerbeabfille werden wie bisher ordnungsgemaR entsorgt oder der
Wiederverwertung zugefihrt. Art, Umfang und Zusammensetzung der erzeugten Abfalle sowie des
Schmutzwassers bleiben in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f weitgehend gleich.

Eine deutlich wahrnehmbare oder messbare Belastung fiir die Umgebung durch Abgase oder andere
Stoffeintrdge ist durch das beabsichtigte Vorhaben ebenfalls nicht zu erwarten, so dass sich die bereits
bestehenden negativen Umweltwirkungen in Form der Vorbelastung des Standortes grundsatzlich
nicht in einem erheblichen Umfang erh6hen werden. Eine Gefahrdung der Umgebung oder ein
erhohtes Unfallrisiko sind durch die beabsichtigte BetriebsgroRe bzw. Betriebsform ebenfalls sicher
auszuschlielRen.

Wechselwirkungen

Aufgrund der komplexen Zusammenhange bestehen zwischen den einzelnen Schutzgitern
zwangslaufig eine Reihe von Wechselwirkungen, die in der schutzgutbezogenen Erfassung und
Bewertung, wie sie in den vorangegangenen Abschnitten vorgenommen wurde, bereits angedeutet
wurden (z.B. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Pflanzen-Boden-Wasser).
Wechselwirkungen, die dariiber hinaus gehen und eine weitergehende Beeintrachtigung von
Schutzgiitern im Planungsgebiet erwarten lassen, sind derzeit nicht erkennbar.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 90 f schaffen die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
stadtebauliche Neuordnung eines bereits bebauten Grundstiicks, indem sie die Art der baulichen
Nutzung dndern und die zulissige Verkaufsfliche auf 1.200 m? erhéhen, das bestehende MaR der
baulichen Nutzung aber nicht vergroRern.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage des Standortes wird auf diese Weise eine MaRnahme zur
Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flachenreserve unterstiitzt, da durch die angestrebte bauliche
Erweiterung eines bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebes einer Inanspruchnahme unbebauter
Grundstiicke im AulRenbereich vorgebeugt werden kann. In der Planfolge werden somit weder die
Leistungsfahigkeit der natirlichen Bodenfunktionen, noch die Regenerationsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Ortsbild in einem mehr als unerheblichen Umfang beeintrachtigt. Durch die
Standortwahl und die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen wird sich deshalb die 6rtliche und
Uberortlichen Umweltqualitat nicht verschlechtern.

Die Auswirkungen infolge der Erweiterung der Einzelhandelsnutzung auf das Schutzgut Mensch
(Immissionen) konnen durch die Vorgaben zum Schallschutz wirksam gemindert werden.
Begriinungsmalnahmen und Gestaltungsvorschriften sichern eine vertragliche Einbindung der
Bebauung in das Ortsbilds. Eine besondere Konfliktlage wird vor diesem Hintergrund insgesamt nicht
gesehen. Mit einer dauerhaften erheblichen Beeintrachtigung des Umweltzustandes ist daher nicht zu
rechnen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 d, der ein
Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankungen (GEe) planungsrechtlich sichert. Ein groRRflachiger
Einzelhandelsbetrieb ware demnach auf dem Grundstiick Fl. Nr. 92 nicht zulassungsfahig. Sollte das
Planvorhaben nicht abgeschlossen werden, wiirde die Art der baulichen Nutzung in der heutigen Form
bestehen bleiben.

Damit einhergehend bestlinde die Gefahr einer Standortaufgabe des bestehenden Lebensmittelmarkts
aufgrund einer fehlenden, zukunftsfahigen Entwicklungsmaoglichkeit. MaRnahmen zur Sicherung und
Weiterentwicklung der kommunalen Versorgungsfunktion der Stadt Unterschleifheim miissten dann
an einer anderen Stelle erfolgen. Ggf. wiirde der Handelsbetrieb unter Inanspruchnahme einer bislang
baulich ungenutzten Flache an die Peripherie verlagert. Die wohnungsnahe Grundversorgung,
insbesondere fiir weniger mobile Bevélkerungsteile wiirde sich verschlechtern. Es wiirden sich langere
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Wege fiir bisherige Kunden und damit eine zusatzliche Verkehrserzeugung zu anderen
Nahversorgungsstandorten ergeben.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. In § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
festgelegt, dass in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen sind.

Bei der konkreten Festlegung des Plankonzeptes dienen VermeidungsmaRBnahmen dazu, durch eine
moglichst natur- und landschaftsschonende Ausgestaltung der Festsetzungen die nachteiligen
Eingriffsfolgen zu minimieren. Bei der Priifung der VermeidungsmaRnahmen geht es nicht darum, die
Planung in ihrer konkret gewahlten konzeptionellen Ausgestaltung zu "vermeiden" oder im Interesse
von Natur und Landschaft wesentliche Abstriche an den Planzielen vorzunehmen, sondern darum, die
Details der Festsetzungen auf eine méglichst schonende Behandlung der Belange von Natur und
Landschaft hin auszurichten.

Umweltbezogene Zielvorstellungen und VermeidungsmaBnahmen

Die allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellungen leiten sich aus dem stadtebaulichen Leitbild der
Stadt UnterschleiRheim sowie aus den Grundsatzen und Zielen der kommunalen Landschaftsplanung
ab. Ziel ist eine umweltgerechte Standortwahl und eine optimierte Nutzungszuordnung, wodurch ein
wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geleistet wird. Die konzeptionelle
Ausgestaltung des Bebauungsplans Nr. 90 f berlicksichtigt diese Anforderungen vollumfanglich.
Schutzgut bezogen trifft der Bebauungsplan zudem folgende Vermeidungsmalnahmen:

Schutzgut Mensch

Nach § 50 BImSchG sind grundsétzlich die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie moéglich vermieden werden. Der
Bebauungsplan enthalt demnach Regelungen zum Schallschutz durch die Festlegung von IFSP. Die
Warenanlieferung ist so angeordnet, dass keine schutzbedirftigen Wohnnutzungen durch Larm oder
Lichtreflexionen usw. beeintrachtigt werden, da sie lediglich Gber die Rontgenstralle erfolgt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die kiinftig mogliche Nutzung des Planungsgebietes als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb hat keinen
weiteren Funktionsverlust der Flache als Lebens- und Teillebensraum fiir Tiere und Pflanzen zur Folge.
Durch Erhaltungsbindungen sowie Regelungen zur Eingriinung des Grundstiickes, zur Dachbegriinung,
Fassadenbegriinung und zur Gliederung und Bepflanzung der Stellplatzanlage kénnen die
vorhandenen Habitate erhalten und neue geschaffen werden, so dass sich die Strukturvielfalt des
Planungsgebietes nicht verschlechtert.

Schutzgut Boden

Die Regelungen des Bebauungsplans erweitern nicht den bisher zulassigen Versiegelungsgrad der
Grundstiicksflache. Die Leistungsfahigkeit der natiirlichen Bodenfunktionen wird durch die Festsetzung
einer Grundflache mit zuléssiger Uberschreitung bis GRZ 0,8, die Festlegung von Baugrenzen und
Hinweisen zum Schutz des Mutterbodens nicht weiter beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser / Grundwasser

Die das Schutzgut Grundwasser betreffenden Vermeidungsmafnahmen korrelieren stark mit den
VermeidungsmaBnahmen zum Schutzgut Boden. Da die Versiegelung von Flache nicht in der Planfolge
erhoht wird, werden sich keine grundlegenden Veranderung im lokalen Bodenwasserhaushalt
ergeben. Die Festsetzung von Baugrenzen, einer Grundflache als HochstmaR und die Festsetzungen zur
Eingriinung, zur Dachbegriinung und zum Erhalt von Vegetation tiben eine positive Wirkung auf das
Schutzgut Wasser aus.

Schutzgut Klima und Luft

Baume und Straucher schiitzen in der Vegetationsperiode vor ibermaRiger Einstrahlung und mildern
bodennah die Temperaturextreme. Sie schaffen bereits auf kleinem Raum ein vergleichsweise groRes
Griinvolumen mit einem betrachtlichen Ausmal} verdunstender und Luftschadstoff bindender
Oberflache und bewirken damit eine positive Beeinflussung des Umweltmediums. Insoweit vermeiden
die Regelungen zur Eingriinung und zum Erhalt von Vegetation Beeintrachtigungen des Schutzgutes.
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Schutzgut (Landschafts-) / Ortsbild

Die Lesbarkeit des gewohnten Ortsbildes bleibt uneingeschrankt erhalten. Hierzu dienen die
Regelungen zu Art und Mal’ der baulichen Nutzung, zur Lage des Gebaudes auf dem Grundstiick und
zu seiner Hohenentwicklung

Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Hauptaufgabe des Folgenbewaltigungsprogramms der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die
Ermittlung und Bewertung der nachteiligen Planfolgen fiir Natur und Landschaft. § 18 Abs. 1 BNatSchG
sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn
aufgrund des Verfahrens nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB legt dariiber hinaus fest, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Da das Plangebiet bereits nach dem Zuldssigkeitsmalistab des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
90 d baulich genutzt und weitgehend versiegelt ist und in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f das
zuldssige MaR der baulichen Nutzung nicht erhéht wird, ist mit der planungsrechtlichen Sicherung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes kein Eingriff im Sinne des BNatSchG zu erwarten. Ein
flachenhaftes Kompensationserfordernis besteht demnach nicht.

Bewertung der Belange des besonderen Artenschutzes

Um die mit dem Planvorhaben verbundenen Auswirkungen auf besonders geschitzte Tier- und
Pflanzenarten beurteilen zu kénnen, wurde eine Vorpriifung der Belange des besonderen
Artenschutzes durchgefiihrt.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen dem allgemeinen und dem
besonderen Artenschutz fir Tiere und Pflanzen, wobei der allgemeine Artenschutz (§ 39 BNatSchg,
Allgemeiner Schutz wild lebende Tiere und Pflanzen) als Bestandteil des Naturhaushaltes im Zuge der
konzeptionellen Ausgestaltung des Bebauungsplans sowie der Eingriffsregelung in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen ist. Aufgrund der systematischen Gliederung des
Artenschutzes erfolgt durch den Vollzug dieses Priifablaufs aber noch keine Beriicksichtigung der
Belange des besonderen Artenschutzes, so dass hierfiir im Planaufstellungsverfahren ein eigenes
Prifprogramm absolviert werden muss. Im Ergebnis dieser Priifung muss sicher nachgewiesen werden,
dass sich aus den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG fiir die Umsetzung des
Bebauungsplans keine dauerhaften, zwingenden Vollzugshindernisse ergeben, da das Planvorhaben
sonst seine Rechtfertigung gemaRk § 1 Abs. 3 BauGB verliert. Ein solches Vollzugshindernis ist aber
grundsatzlich erst dann anzunehmen, wenn fiir die innerhalb des Bebauungsplangebietes zuldssigen
Bauvorhaben Ausnahmegenehmigungen gemalR § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gemaR § 67
BNatSchG voraussichtlich nicht erlangt werden kénnen.

Aufgrund ihres Alters und ihrer Reifephase weisen die im Plangebiet vorhandenen Baume keine
Lebensraumstrukturen auf, die von Vogelarten, die Baumhohlen bewohnen oder von sog.
,Baumfledermausen” als Fortpflanzungs- und Ruhestatten genutzt werden kdnnten. Da zudem die
Bdume mit Erhaltungsbindung versehen sind, treten in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f
diesbeziiglich keine artenschutzrechtlichen Konflikte auf. Gleiches gilt auch fiir Vogelarten, die an
Bdumen oder Strauchern briiten und sich nicht nesttreu verhalten, sofern die notwendige Entfernung
dieser Geholze im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 1. Marz erfolgt. Auf die
Bestimmungen des § 39 BNatSchG zum allgemeinen Artenschutz, insbesondere auf § 39 Abs. 5 Nr. 2
(Verbot der Entfernung von Geholzen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September eines Jahres) wird
hingewiesen.

Die bestehenden Gebaude kénnen grundsatzlich von Gebdude bewohnenden Fledermaus- und
Vogelarten als Fortpflanzungs- und Ruhestatten genutzt werden. Aber auch fiir diese Arten bleibt
festzuhalten, dass in der Folge des Bebauungsplans Nr. 90 f nicht mit der Erflillung einschlagiger
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist, soweit die Hinweise des
Bebauungsplans Beachtung finden.

Fiir die mogliche Erweiterung und Sanierung bzw. den Abriss und Neubau von Gebauden sind die
Belange des besonderen Artenschutzes ggf. im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan kann der Umfang von Vorhaben und deren
mogliche Auswirkungen auf potentiell vorkommende Arten nicht abschlieBend bestimmt werden, so
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dass die Prifung der Sachverhalte und eine ggf. erforderliche Konfliktlosung in die nachgeordnete
Planungsstufe verlagert werden kénnen.

Der Umbau, Ausbau oder Abbruch von Gebduden im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
ist nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes grundsatzlich so auszufiihren, dass keine
Tiere oder ihre Entwicklungsstufen zu Schaden kommen und keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zerstort oder unzuganglich gemacht werden. Die Beriicksichtigung dieser Vorgehensweise hat
regelmaRig zur Folge, dass die BaumaRBnahmen auBerhalb von artspezifischen Schutzzeiten (z.B.
auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten oder der Winterruhe) durchgefiihrt werden mussen.

Soweit die Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht erhalten werden kdénnen, ist rechtzeitig zu priifen,
ob die Voraussetzungen fir eine Freistellung gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG oder eine Ausnahme gemaR
§ 45 Abs. 7 BNatSchg, ggf. unter Auflage von Vermeidungs- oder Ersatzmalinahmen, wie z.B. das
Anbringen von artspezifischen Nistkasten, vorliegen. Hierzu ist es erforderlich in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehorde moglichst frithzeitig zu priifen, ob und in welchem Umfang
geschiitzte Arten betroffen sein kdnnen und welche Daten zu ihrem Schutz erhoben werden muissen.
Die Datenerfassung sollte durch einen fachlich anerkannten Gutachter erfolgen. Der Bebauungsplan
enthalt entsprechende Hinweise.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass artenschutzrechtliche Konflikte, die geeignet sein konnten, der
Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 90 f dauerhaft zwingende Vollzugshindernisse entgegenzusetzen,
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu befiirchten sind.

Gepriifte anderweitige L6sungen

Der Bebauungsplan Nr. 90 f schafft nicht die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erstmalige
Ansiedelung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes, sondern begriindet unter Ausschopfung der
vorhandenen Flachenpotentiale lediglich die Zulassungsfahigkeit der funktionsgerechten Erweiterung
eines bereits bestehenden Lebensmittelmarktes. Dieser Betrieb bietet insbesondere der in der
unmittelbaren Umgebung wohnenden und arbeitenden Bevolkerung ein qualifiziertes Angebot in der
Grundversorgung. Aus diesen Griinden erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens
keine Priifung alternativer Standorte.

Zusatzliche Angaben

Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine der Planungsstufe angemessene
Bestandserhebung zur Beurteilung des Umweltzustandes vorgenommen. Fir einzelne Schutzgiter
erfolgte hierzu eine Bestandsaufnahme vor Ort. Dariber hinaus stltzen sich die Erlauterungen und
Festlegungen der Umweltbelange auf die Auswertung vorhandener Daten. Die Analyse und Bewertung
erfolgte verbal-argumentativ.

Die Umweltprifung wurde auf der gesetzlichen Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, der
Umweltbericht folgt den Vorgaben des § 2a BauGB sowie der Anlage zu den §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB.
Die Auswertung der Datengrundlagen und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgten nach der
einschlagigen Fachliteratur, die in Abschnitt 7 genannt wird.

Bei der Erhebung der Grundlagen haben sich keinerlei Schwierigkeiten ergeben. Gleichwohl beruhen
einige weitergehende Angaben, wie zum Beispiel die Beeintrachtigung der gelandeklimatischen
Verhiltnisse auf grundsatzlichen oder allgemeinen Annahmen. Insgesamt sind die relevanten
Umweltfolgen des Planvorhabens aber in einem der Planungsstufe angemessenen Umfang und
Detaillierungsgrad tberpriift worden, so dass hinreichend Beurteilungskriterien fiir ein
umweltvertragliches Bebauungsplankonzept vorliegen.

Haftungsausschluss-Mittteilung

Die Erhebungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorpriifung, die auch die Uberpriifung
moglicher Schadigungen von Arten und natirlichen Lebensrdaumen im Sinne des
Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter Methodik durchgefiihrt.
Auf der Grundlage der vorgenommenen Erhebungen wird davon ausgegangen, dass in der Folge des
Bebauungsplans Nr. 90 f voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRRen
wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen. Weder die
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6.2

6.3

Stadt UnterschleiBheim, noch das mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans einschlieflich der
zugehorigen besonderen Leistungen beauftragte Planungsbiiro kdnnen fir Gberraschend bei der
Realisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit
verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende Auseinandersetzung mit den
artenschutzrechtlichen Belangen zum Bebauungsplanverfahren grundsatzlich weder im
Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer genehmigungsfreien Errichtung oder Anderung baulicher
Anlagen von der Priifung und Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote durch den
Bauherrn und seinen Planer entbindet, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des
Inkrafttretens des Plans wesentlich gedandert haben kénnen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Gegenstand der Umweltliiberwachung sind vorrangig die Umweltauswirkungen, die auf einer im
Rahmen der Abwagung nach allgemeinen Grundsatzen zuldssigen gutachterlichen
Prognoseentscheidung beruhen. Hierzu zdhlen insbesondere Regelungen des Bebauungsplans, die mit
gewissen Unsicherheiten behaftet sind.

Die Bebauung ist im Plangebiet nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen und Verfahren
vorzunehmen. Bei einer konkreten Vorhabenplanung sind die entsprechenden
immissionsschutzfachlichen Regelwerke und Anforderungen zu beachten. Diesbezligliche
Uberwachung und ggf. notwendige Instrumentarien zur Durchsetzung der Anforderungen sind
ebenfalls dort geregelt. Im Sinne des Monitorings sind hierzu keine zusatzlichen MalRnahmen
erforderlich.

Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
entstehen oder bekannt werden, sollen friihzeitig ermittelt werden. Da die Stadt Unterschleifheim
keine umfassenden Umweltiiberwachungs- und Beobachtungssysteme betreibt, werden die
Fachbehorden und Umweltverbande gebeten, ggf. die notwendigen Informationen an die Stadt
weiterzuleiten.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht beschreibt und bewertet gemaR §§ 2 und 2a BauGB die Umwelt und
die méglichen Umweltauswirkungen des Planvorhabens. Er informiert die Offentlichkeit hieriiber und
soll den betroffenen Biirgern eine Beurteilung ermdoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den
Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kénnen. Zusatzlich dazu dient er nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) als Grundlage fiir die bauleitplanerische Priifung und Abwagung der Planung
durch die zustandigen stadtischen Gremien.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 f umfasst eine Flache von ca. 8.108 m’ und
dient der nachbarschaftsvertraglichen Weiterentwicklung eines in stadtebaulich integrierter Lage
derzeit bereits ansdssigen Lebensmitteldiscounters. Die Aufstellung des Bebauungsplans unterstitzt
damit die Sicherung und Weiterentwicklung der kommunalen Versorgungsfunktion, insbesondere im
Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans reglementieren
die kiinftig zulassige Bebauung im Hinblick auf die Art der Nutzung sowie auf die Nutzungsdichte und
Nutzungsintensitat.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedandert.

Das Plangebiet ist durch Emissionen, die durch die umgebenden Gewerbebetriebe und den
StraRenverkehr bewirkt werden, vorbelastet.

Die Nachbarschaft ist von der Erweiterung des Einzelhandelsstandorts betroffen. Die
umweltrelevanten Belange der Nachbarschaft sind durch Vorgaben zur Art der Nutzung, zur Lage der
Grundstiickszufahrten und der Warenanlieferung sowie zur Beschrankung des zuldssigen
Stérungsgrades des Vorhabens angemessen gewahrt. Unterstiitzt werden diese MalRnahmen durch
ausreichende Abstande des Einzelhandelsbetriebes zu den umgebenden Bestandsgebduden sowie
durch auf den Bestand abgestimmte Hohen- und Gestaltungsfestsetzungen. Eingriffsmindernd werden
BegriinungsmalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung zulassungsfahig waren und erfolgt sind.
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Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorpriifung fanden die Belange des besonderen
Artenschutzes eine hinreichende Beriicksichtigung. Artenschutzrechtliche Konflikte, die zu
durchgreifenden Hindernissen fiir den spateren Bebauungsplanvollzug fihren kénnten, sind nach
derzeitiger Kenntnis auszuschlieRen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 90 f insgesamt eine iberwiegend geringe Empfindlichkeit aufweist. Aufgrund der Vorbelastung des
Plangebiets und des betroffenen Wirkraumes sind in der Folge des Bebauungsplans keine zusatzlichen
nachteiligen Umwelteinwirkungen auf die Schutzgiiter im Sinne des UVPG bzw. gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und die bestehenden Nutzungen im Plangebiet selbst und im weiteren Planungsumfeld zu
erwarten.

Tabelle 1: Zusammenfassung der erheblichen Umweltwirkungen:

Schutzgut Beurteilung der erheblichen Umweltauswirkung Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigung durch Gerdusche und sonstige Immissionen, die Uber nicht betroffen
die bestehende Vorbelastung hinausgehen

Verlust an Erholungsraum und visuelle Beeintrdchtigung nicht betroffen

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdaumen fiir Tiere und Pflanzen gering betroffen

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion hinsichtlich des lokalen nicht betroffen
Wasserhaushaltes, Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate, Beschleunigung des nicht betroffen
Oberflachenwasserabflusses durch Verlust an Infiltrationsflache,
Eingriff in den Grundwasserkorper

Luft und Klima Beeintrachtigung des Gelandeklimas durch Bebauung und Versieglung, nicht betroffen
Erhéhung der Luftschadstoffe

Landschaftsbild / nachhaltige Beeintrachtigung des gegenwartigen Orts- und nicht betroffen
Ortsbild Landschaftsbildes

Kultur- und Sachgiiter Verlust an Kultur- und Sachgitern nicht betroffen
Wechselwirkungen Verstarkung der negativen Umweltauswirkungen durch nicht betroffen

Wechselwirkungen

Verwendete Unterlagen
. Stadt UnterschleiBheim, rechtswirksamer Flachennutzungsplan in der Fassung vom 03.06.1991

° Stadt UnterschleiBheim, rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 90 d ,,Gewerbegebiet zwischen
Carl-von-Linde-Stralle und Lise-Meitner-Strafse” in der Fassung vom 18.04.2005,

. Stadt UnterschleiBheim, 43. Anderung des Flichennutzungsplans fiir den Bereich des
Bebauungsplans Nr. 90 d ,,Sondergebiet Einzelhandel — Fl. Nr. 92, Carl-von-Linde-StraRe /
KeplerstralRe” in der Fassung vom 12.09.2016

. Bayerisches Landesamt fur Vermessung und Geoinformatik, Digitale Flurkarte, Luftbild,
Biotopkartierung usw., Miinchen

. Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, MUNCHEN, 2013

. Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Minchen, Miinchen 1997

° Artinformationen zu saP-relevanten Arten, Online-Arbeitshilfe, BAYERISCHES LANDESAMT FUR
UMWELT
. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leitfaden
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BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRAGEN
ERGANZTE FASSUNG, MUNCHEN, 2003

. Der Umweltbericht in der Praxis
Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung, erganzte Fassung,
OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN,
BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ, MUNCHEN, 2007

. Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz Fin-web, BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT
. GeoFachdatenAtlas (Bodeninformationssystem Bayern), BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT

. Bayernviewer Denkmal, BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

° Belange des besonderen Artenschutzes / Vorprufung, BAURAUME | NETZWERK, MUNCHEN

UnterschleiRheim, den 28.10.2016

(Siegel) Christoph Bock
Erster Blrgermeister
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