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UNTERSCHLEISSHEIM

Begruindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Unterschleif3heim
25. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil |
,Dorfgebiet Am Weiher"“

1. Urspringliche planungsrechtliche Situation
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Der Planungsbereich ist im Flachennutzungsplan als Aulenbereich mit Schwerpunkt
Landwirtschaft ausgewiesen. Das im Westen der Stadt UnterschleiBheim liegende
Planungsgebiet, unmittelbar o6stlich der BAB 92, gehdrt zum bisher unbeplanten Bereich.
Analog zum Riedmoos stellt das Gebiet einen Auslaufer des Niedermoorgebietes, das als
Dachauer Moos bezeichnet wird, dar. Nach der Trockenlegung des Riedmooses im 18.
Jahrhundert entstanden landwirtschaftliche Nutzflachen, welche heute noch zum Teil
intensiven Charakter aufweisen. Die Hauptsiedlungsbereiche befinden sich entlang des
Landwirtschafweges ,Am Weiher“. Das Gebiet zeigt das typische, fir Dorfgebiete
charakteristische Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnen, auf. Zwischen den z. T.
groRen Hofen liegt die Wohnnutzung vorwiegend entlang des Weges. Die Bebauung ist
nicht kontinuierlich, sondern weist Liicken auf.

Das Planungsgebiet besteht aus den bebauten und unbebauten Flachen, welche entlang
des Weges ,Am Weiher" angesiedelt sind. Es umfasst eine Flache von ca. 8,79 ha, welche
bisher vollstandig als Landwirtschaftsflache ausgewiesen ist.

Lageubersicht

I"_"_; Lage des Planungsbereiches



1.2. Ubergeordnete Planungen und stadtebauliche Grundsatze

Bei dieser MafRnahme ist die Planung an folgende uUbergeordnete Zielsetzungen und
stadtebauliche Grundsétze gebunden:

Das Planungsgebiet liegt im stadtebaulichen Geflige UnterschleiBheims. Im bisher
rechtsverbindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplan UnterschleiBheim  wird
hinsichtlich einer stadtebaulichen Zielsetzung bzw. Landschaftsbewertung nichts ausgefihrt.

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt UnterschleiRheim beabsichtigt, fir den Bereich ,Am Weiher" planungsrechtliche
Voraussetzungen zu schaffen, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur diesen
Bereich sichern sollen. Vor dem Hintergrund der erfolgten Kanalisation hat die Stadt den
Anlass dieser Planung darin gesehen, fur die kinftige bauliche Entwicklung in diesem
Bereich einen Bauleitplan aufzustellen und diesen fir die Verwaltung und die dortigen
Einwohner im Zuge eines Aufstellungs- und Anderungsverfahrens verbindlich zu machen. Im
Vordergrund dieser Planung stehen Ordnungs- und Sicherungsmafnahmen.

Da im rechtswirksamen Flachennutzungsplan das Gebiet als Flache fur die Landwirtschaft
ausgewiesen ist, wird mit dieser Anderung (Umwidmung in Dorfgebiet) der vorhandenen
Siedlungsstruktur sowie auch der Nutzung eines Teiles der Freiflachen Rechnung getragen.

Zur Wahrung des Siedlungscharakters sollen die linearen, durchlassigen Strukturen, die
durch die landwirtschaftlich gepragte Kulturlandschaft vorgegeben sind, erhalten bleiben.
Eine Verdichtung sollte sehr zuriickhaltend und hauptsachlich westlich des Weges ,,Am
Weiher" erfolgen.

Diese Planungsziele kénnen im Hinblick auf die Besonderheiten des Planungsgebietes
folgendermalien zusammengefasst werden:

-Erhalt des bisherigen Ortsbildes als "Splittersiedlung”, Vermeiden von Planungen, die der
Siedlung einen geschlossenen, dorfahnlichen Charakter geben.

-Beriicksichtigung aller Aspekte des Landschaftsschutzes und der Landschaftsgestaltung.
-Legalisierung der bisherigen, ungenehmigten Bauten dort, wo diese stadtebaulich
vertretbar und sinnvoll sind..

-Nur geringfligige Ausweitung der Baudichte, hauptséchlich als Lickenfillung zwischen
jeweils bestehenden Bauten.

Im Rahmen der weiteren Planung ist auf die Einhaltung einer Schutzzone fir den Bach
(Moosach) zu achten. Das Ziel zur Renaturierung des Bachverlaufs bleibt unberthrt.

ErschlielRung

Motorisierter Individualverkehr

Die Flachen sind Uber den Weg ,Am Weiher* und Uber den Furtweg an das stadtische
Gesamtnetz erschlossen. Im Zuge der weiteren Planung ist vorgesehen, diesen Weg als
Ortsstral3e auszubauen.

OPNV
Das Anderungsgebiet liegt am Rande des fuRlaufigen Einzugsgebietes der Buslinie 219 b,
welche das Gewerbegebiet erschliefdt. Die Linie verkehrt montags bis freitags von ca. 5.30




bis 0.00 Uhr durchgéangig im 20-Minuten-Takt. Samstags ist sowohl der Bedienungszeitraum
als auch die Taktdichte reduziert.

Immissionsschutz

Fur das geplante Dorfgebiet bestehen Larmschutzanlagen entlang der BAB 92. Diese
wurden im Zuge einer stadtischen MalRnahme auf eine H6he von 6,5 m erhéht. Zum Schutz
des Dorfgebietes sind passive LarmschutzmaRhahmen an der westlichen Baugebietsgrenze
dargestellt. Auf das Gutachten des Buros Miller-BBM (Stand: 16.04.2007 und 31.01.2008)
wird verwiesen:

In Bezug auf die berechnete Verkehrsgerauschbelastung durch die BAB A 92 innerhalb des
geplanten MD-Gebietes bestehen prinzipiell folgende SchallschutzmalZnahmen:

* Situierung von Schlaf- und Kinderzimmern in schallabgewandten Geb&udebereichen durch
entsprechende Grundrissorientierungen bzw. Einbau von Bellftungseinrichtungen.

Planungsbereich Nr. 4 - Baugebiet Nr. 40 — MD

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MD-Gebiete von tagsiber 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) werden in der Tageszeit im Norden bis zu einer Tiefe von ca. 56
m (von der westlichen Baugebietsgrenze aus gesehen) und in der Nachtzeit im gesamten
Baugebiet tiberschritten. In der Tageszeit treten Uberschreitungen um bis zu 1 dB(A) und in
der Nachtzeit um bis zu 7 dB(A) auf.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir MD-Gebiete von tagstber 64 dB(A) wird im
gesamten Planungsbereich eingehalten. In der Nachtzeit treten dagegen im Nordwesten
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes von nachts 54 dB(A) bis zu einer Tiefe von
ca. 135 m im Norden bzw. 65m im Siden auf (von der westlichen Baugebietsgrenze aus
gesehen). Der Immissionsgrenzwert wird in der Nachtzeit um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Planungsbereich Nr. 4 - Baugebiet Nr. 40a — MD

Die Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur MD-Gebiete von tagsiiber 60
dB(A) und nachts 50 dB(A) werden im gesamten Baugebiet Uberschritten. In der Tageszeit
treten Uberschreitungen um bis zu 6 dB(A) und in der Nachtzeit um bis zu 11 dB(A) auf.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir MD-Gebiete werden ebenfalls Gberschritten.
In der Tageszeit treten Uberschreitungen im Nordwesten bis zu einer Tiefe von ca. 20 m und
in der Nachtzeit bis zu einer Tiefe von 155 m im Sidden auf (von der nordwestlichen
Baugebietsgrenze aus gesehen). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MD-
Gebiete werden in der Tageszeit um bis zu 2dB(A) und in der Nachtzeit um bis zu 7 dB(A)
Uberschritten.

Planungsbereich Nr. 4 - Baugebiet Nr. 40b — MD

In der Tageszeit wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir MD-Gebiete
im gesamten Baugebiet eingehalten. In der Nachtzeit wird der schalltechnische
Orientierungswert fir MD-Gebiete im gesamten Baugebiet Uberschritten. Es treten in der
Nachtzeit Uberschreitungen um bis zu 3 dB(A) auf.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir MD-Gebiete werden in der Tagesszeit und
auch in der Nachzeit im gesamten Baugebiet eingehalten.

Im folgenden sind von IB Greiner (Stand 21.01.2008) basierend auf der Verkehrsprognose
zum 6-spurigen Ausbau der BAB A92 die Schallimmissionen in den Planungsbereichen
durch schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungen ermittelt und beurteilt worden:

Die Lage und Hohe der geplanten LarmschutzmalRnahmen entlang der BAB A 92 im Zuge



des 6-streifigen Ausbaus werden gemafR den Angaben der Autobahndirektion Stidbayern
angesetzt [Verkehrsprognose fur das Jahr 2020 im Zuge des 6-streifigen Ausbaus der BAB
A 92 gemal’ den Angaben der Autobahndirektion Stidbayern (Powerpoint-Prasentation)].

Hochwasserschutz (Ergebnisse des ,Geotechnischen Berichts: Hochwasserberechnung
vom 14.05.2010%)

Hochwasserberechnung Ist-Zustand

Das Ergebnis der Hochwasserberechnung des hundertjahrlichen Hochwassers ist in Anlage
2.1 als maximale Wasserspiegelhbhe Uber Geldnde dargestellt. Im Siden des
Untersuchungsgebietes tritt die Moosach linksseitig tber die Ufer. Aufgrund des von der
Moosach weg gerichteten natiirlichen Gefalles setzt sich die Uberflutung in geringer Hohe
von Uberwiegend < 10 cm nach Westen bis zum Larmschutzwall der Autobahn fort. Hiervon
sind landwirtschaftliche Flachen betroffen. Rechtsseitig treten sldlich der Straf3e ,Am
Weiher* Uberflutungen von landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie von Freiflachen der im
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesenen Flachen auf. Aufgrund der tiefen Lage
der Grunflachen und Freilagerflachen im Bereich sudlich der StralRe ,Am Weiher" betragen
die Uberflutungen hier bereichsweise bis zu 0,5 m. Im Bereich zwischen den Fischteichen
und der Moosach werden Waldgebiete Uberflutet. Laut Auskunft der Stadt Unterschlei3heim
ist dies in diesem Bereich ein als Ruckstauvolumen erwiinschter Effekt. Links der Moosach
wird auf gleicher Hohe die relativ tiefliegende Flache 33 GEe des Flachennutzungsplanes
uberflutet (25. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil IV Gewerbegebiet und
Kleingartenanlage®). Das Wasser staut sich entlang des Strallendammes des Furtweges.
Nordlich des Furtweges werden bis zur Flutmulde norddstlich des Umspannwerkes,
abgesehen von den unmittelbaren Uferbereichen, keine Flachen Uberflutet.

Der maximal am Austritt aus dem Modellgebiet ermittelte Durchfluss betragt 0,93 m3/s.

Von den in der 25. Flachennutzungsplananderung betroffenen Flachen ist neben Freiflachen
im Bereich des Dorfgebietes lediglich die Flache 33 GEe von Gelandelberflutungen
betroffen (25. Anderung des Flachennutzungsplanes, Teil IV Gewerbegebiet und
Kleingartenanlage").

Im Rahmen der 25. Flachennutzungsplananderung der Stadt Unterschlei3heim sind
Bachrenaturierungsmalinahmen geplant. In einer zweiten Berechnung wurden die dafir
verfligbaren Flachen zur ersten Abschatzung der Auswirkungen der
Renaturierungsmafnahmen abgesenkt, um als Retentionsraum fiir die Moosach zu wirken.
In Anlage 2.3 ist die Bachrenaturierung als mogliche Retentionsflache dargestellt. Es ist
festzustellen, dass die Uberflutungen dadurch nicht verhindert werden. Jedoch fallt die Hohe
der Uberflutungen sudwestlich des Furtweges etwa 10 cm geringer aus. Norddstlich des
Furtweges sind keine signifikanten Veranderungen mehr erkennbar.

Bei der geplanten Bachrenaturierung sudlich des Dorfgebietes kann das erforderliche
Ruckhaltevolumen von 1100 m3 geschaffen werden. Der Wasserspiegelanstieg der
Moosach betragt in diesem Bereich beim 100-jahrlichen Hochwasser 0,50 m von ca. 471.80
m U. NN auf 472.30 m 4. NN.



Far die Moosach, als oberirdisches Gewasser, wurden madgliche
Uberschwemmungsgebiete errechnet. Diese sind in der beigefiigten
Abbildung dargestellt (Anlage 2.3 des Geotechnischen Berichtes:
Hochwasserberechnung der Moosach vom 12.05.2010).
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Naturschutz

Im Zuge der Umsetzung der Flachennutzungsplandnderung sind umfassende Mafinahmen
zum Erhalt und weitere Entwicklung des Biotops Nr. Nr. 7735-0119-001 auf FI.-St. 890/1 zu
bertcksichtigen.

Auf die Aussagen der Untersuchung des Blros Schwaiger und Burbach vom 11.02.2010
wird verwiesen. Zum Konzept werden folgende Aspekte aufgefihrt:

1. Erhaltung von Teilen des Feldgehdlzes

Mdglichst in der gesamten West-Ost-Ausdehnung sollen die Geholzbestande auf 15 m
Breite erhalten werden. Dies erfordert aus zwei Griinden, dass die Bebauung bzw.
ErschlieBung erst 20 m sudlich der bestehenden Nordgrenze beginnt:

* der Nordteil des Flurstiicks 890/2 ist auf einer Breite von ca. 1-2 m nicht mit Gehdlzen
bestanden sondern Teil des hier befindlichen Weges.

* entlang des Sidrandes des verbleibenden Bereichs ist ggf. mit Beeintrachtigungen

im Wurzelbereich zu rechnen.

Einschrankend ist anzufiuhren, dass im Rahmen der Umsetzung des
Flachennutzungsplanes ein Ausbau des Weges ,Am Weiher* (6stlich des Flurstiicks 890/2)
notwendig ist. Hiervon ist schatzungsweise ein Bereich von 5 m Breite am Ostrand des
Feldgeholzes betroffen. Insgesamt ergibt sich hierdurch eine Verkleinerung von etwa 2870
auf 1320 m2 (46 % der bisherigen Grof3e).

2. Erhaltung und Stérkung der Verbundfunktionen

Die Verbundfunktion des verbleibenden Gehdlzbereiches wird aufgrund der Eingriffe
reduziert. Um dies zu kompensieren erfolgt tiber eine Gehdlzpflanzung eine Anbindung an
die Gehdlzbereiche im Bereich des Larmschutzwalls der A 92 sowie die im Westteil von
Flurstiick 890/2 vorgesehenen Neupflanzungen. Hierdurch kann die Verbundsituation im
Gebiet verbessert werden.

3 AusgleichsmalRnahmen
Zum Ausgleich der Rodungen sind Ersatzpflanzungen im Nord- und Westteil des Flurstiicks
890/2 vorgesehen. Dabei sollen folgende Dinge berlicksichtigt werden:

» Randlich sind breite (5-7m), moglichst magere Saume vorzusehen, da entsprechende
Lebensraume im Umfeld allgemein selten sind und wichtige Lebensrdume fir eine
Reihe von Arten darstellen.

* Zur Bepflanzung sind autochthone Gehdlzarten (vgl. Artenliste der Biotopkartierung)
vorzusehen, wobei ein Teil Hochstdamme in Baumschulqualitét, dreimal verpflanzt mit
Stammumfangen von 12/14 oder 14/16 oder 16/18 Zentimetern aufweisen muss, um

eine moglichst schnelle Wirksamkeit zu erreichen. Die Pflanzung ist durch Zaune vor
Wildverbiss zu schitzen.

» Die PflanzmalRnahmen sollen sobald als mdéglich und vor Durchfiihrung der Rodungen
erfolgen.
Daruber hinaus, sollen folgende ergédnzende Aspekte in die Bebauungsplanung

Beriicksichtigung finden:

1. Vom vorhandenen Feldgehdlz ist mindestens ein 20 m breiter Gehoélzstreifen zu erhalten
und zu entwickeln ist.



2. Um die verlorene Funktion des Feldgehotlzes zu kompensieren, ist, wie im Konzept
vorgesehen, eine mindestens 2,5 mal so groe Neuanpflanzung im unmittelbaren
Anschluss an den verbleibenden Gehdélzrest sicherzustellen.

3. Der Geholzstreifens darf nicht durch Larmschutzwénde zerschnitten werden.

4. Die Zuricknahme des Gehoblzbestandes an der zu verbreiternden ErschlieBungsstralie
(Am Weiher) muss sich auf das unabwendbar Erforderliche beschranken. Dies ist im
Rahmen des Bebauungsplanes festzulegen.

5.Die Zurticknahme des Gehdlzbestandes darf nur in dem im artenschutzrechtlichen Beitrag
(saP) festgesetzten Zeitraum von Oktober bis Februar erfolgen.

6. Fur die Ausgestaltung der Pflanz- und Saumbereiche ist zum Bebauungsplan
eindetailliertes Kompensationskonzept zu erstellen.

3. Anderung

3.1 Umwidmung von Landwirtschaftsflachen in ein Dorfgebiet gemall den Abgrenzungen
dieser 25. Anderung des Flachennutzungsplanes

Zur Umsetzung der geplanten Ordnungsmafnahmen im Planungsbereich werden
Landwirtschaftsflachen in ein Dorfgebiet umgewidmet. Diese Darstellung entspricht der
durch die Bebauungsplanfestsetzungen erwinschten baulichen Nutzung der Flachen am
besten.

3.2 Darstellung von ImmissionsschutzmalBhahmen an der westlichen Grenze des
Dorfgebietes.

Zur Umsetzung der geplanten SchutzmafRnahmen im Planungsbereich werden sowohl
passive als auch aktive MalRnahmen im Baugebiet dargestellt.

3.3 Darstellung einer Grinflache zwischen Dorfgebiet (MD) und angrenzendem Reinen
Wohngebiet (WR).

Zum Schutz der unbeschréankten Ausibung der Landwirtschaft innerhalb des Dorfegebietes
und zur Gewahrleistung eines ungestérten Wohnens im Reinen Wohngebiet wird eine griine
Abstandsflache zwischen dem ausgewiesenen Dorfgebiet und dem Reinen Wohngebiet
dargestellt. Diese Flache soll mdglichst frei von Bebauung gehalten werden.

3.4 Darstellung einer Flache zum Schutz von flieRendem Gewasser parallel zum Bach als
Privatgriin bzw. Uferschutzstreifen.

Zum Schutz des Baches (Moosach) vor schadlichen Einflissen wird innerhalb des
Dorfgebietes eine Flache als Uferschutzstreifen bzw. Privatgriin ausgewiesen. Diese Flache
soll moglichst frei von Bebauung gehalten werden. Das Ziel zur Renaturierung des
Bachverlaufs bleibt unberihrt.

3.5 Teil-Verlegung des Biotops Nr. 7735 — 119 an den westlichen Rand des FI.-St. Nr. 890/2
gemal den Aussagen des Gutachtens des Biros Schwaiger und Burbach vom 11.02.2010.

Zur Sicherung einer durchgehenden Bebauung entlang der StraBe Am Weiher und zur
zielgerechten Nutzung der Infrastruktur wird das Biotop Nr. 7735 — 119 zum Teil verlegt und



am westlichen Rand des geplanten Dorfgebietes ausgeglichen. Damit soll auch eine
Erweiterung der Wohnbebauung in der Nahe der Autobahn vermieden werden.

Auf die Aussagen des Gutachtens des Buros Schwaiger und Burbach vom 11.02.2010 wird
verwiesen.

Begriindung

Im Zuge der Planung wurde auf die Anregung des Eigentiimers eingegangen, eine
grof3ziigige Ausgleichsflache am westlichen Rand des Baugebietes als Ausgleich fur die
Verlegung des Biotops Nr. 7735 — 119. Damit wird eine Bebauung entlang der Strale Am
Weiher moglich. Die Verlegung ist im Zuge einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
des Buros Schweiger und Burbach, Freising begutachtet.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass Aufgrund der Lebensraumausstattung, v. a. der
Altbaumbestéande europarechtlich streng geschitzte Fledermausarten und europaische
Vogelarten i. S. v. Art. 1 VRL beeintrdchtigt werden konnten (Anhang IV FFH-RL-
Europarichtlichtlinie). Weiterhin ist eine Betroffenheit der Helm-Azurjungfer (Libelle) bisher
grundsatzlich nicht auszuschliel3en.

Hingegen kann eine Betroffenheit von europarechtlich oder national streng geschitzten
Pflanzenarten oder von weiteren europarechtlich oder nach nationalem Recht streng
geschitzten Arten ausgeschlossen werden.

Unter Berlcksichtigung von Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung der
Beeintrachtigungen und Eingriffe, kann fir die vom Vorhaben (potenziell) betroffenen
Fledermaus- und Vogelarten, trotz teils direkter Eingriffe in den Lebensraum, die
Funktionalitat betroffener Lebensstatten gesichert werden. Ein Verstol? gegen die
Schadigungsverbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG liegt damit i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht
vor.

Auch alle projektspezifischen Beeintrachtigungen oder Verluste von
Lebensraumbestandteilen wirken sich, da ebenfalls entsprechende Ausweichrdume in
raumlicher Nahe zur Verfugung stehen, nicht wesentlich negativ auf die Erhaltungszustande
betroffener Arten aus.

In der Gesamtbetrachtung werden somit flir gem. Anhang IV FFH-RL europarechtlich streng
geschitzte Fledermausarten und européische Vogelarteni. S. v. Art. 1 VRL keine
Verbotstatbestdnde nach § 42 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt. Die Erteilung einer
Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ist daher unter Beriicksichtigung der geplanten
Vermeidungsmaflnahmen nicht nétig.

Auf die Aussagen der Untersuchung vom Biiro Schwaiger und Burbach vom 11.02.2010
wird verwiesen.



4. Flachenbilanz

GemalR Flachennutzungsplanentwurf wurden fir den Planungsbereich
FlachengréfRen nach Art ihrer Nutzung ermittelt:
Art der Nutzung Bestand Anderung
in ha in ha
Landwirtschaftsflache 9,3 0
Dorfgebiet 0 8,29
Offentliche Griinflachen 0 0,93
FlieRendes Gewasser 0,28 0,28
Landschaftsbestandteil gem. § 12 2,8 5,9
BayNatSchG
Gesamt 12,38 15,41

Ausgleichsflache zwischen 1,73 bis 4,74 ha

05.11.2007
15.09.2008
20.07.2009
22.02.2010
07.06.2010

Unterschleilsheim,

Rolf Zeitler
Erster Blrgermeister

folgende



