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1 Einleitung
11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans

Der Stadtrat der Stadt UnterschleiRheim hat die 42. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen. Es ist ein Sondergebiet flr Hotelnutzung vorgesehen.
Der Geltungsbereich befindet sich im Nordosten der Stadt Unterschleil3heim west-
lich der Landshuter StraBe (St 2342), sudlich des Andreas-Danzer-Wegs und der
dazu parallel verlaufenden Moosach.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Sondergebiet
Hotel und Flachen fur den Sport (Tennis) ausgewiesen. Die GréRRe des Geltungsbe-
reiches betragt 2,2 ha. Das Sondergebiet Hotel soll nach Westen erweitert werden
und damit die Grundlage fur die geplante Hotelerweiterung schaffen. Dafir wird im
Parallelverfahren der Bebauungsplan Nr. 121 a aufgestellt. Die Hotelkapazitat soll
durch die Gebaudeerweiterung von derzeit 255 auf 450 Zimmer erhéht werden.

Thiche 1lir de
Landerirtscha® -
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Abbildung 1: Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan mit ungeféhrer Lage des Gel-
tungsbereichs (schwarze Linie)

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB st fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1la BauGB eine Umweltprufung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden.
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Zielvorgaben aus Fachgesetzen, Programmen und Planen

Die fachlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die im Landes-
entwicklungsprogramm (LEP) sowie im Regionalplan der Region Munchen (14)
genannt werden, werden bericksichtigt.

Das Landesentwicklungsprogramm nennt folgende Ziele und Leitbilder:

« Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und
Erholungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden (LEP 7.1.1 (G)).

. Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grinflachen erhalten und
zu zusammenhangenden Grunstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft
entwickelt werden (LEP 7.1.4 (G)).

Der Regionalplan nennt folgende tGbergeordnete Ziele:

. Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Minchen soll auf der Grundlage der
bestehenden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung der Siedlungs-
gebiete erfolgen. (RP B 11 4.1.1 (G)).

Natura 2000
Das Vorhabengebiet liegt auRerhalb von FFH- und SPA-Gebieten.

Nordwestlich des Geltungsbereiches und der A 92 befindet sich das LSG ,Dachauer
Moos im Gebiet der Gemeinden Ober- und Unterschleil3heim®“. Der Uberwiegende
Teil des urspriinglichen Niedermoores ist nunmehr durch Kulturmaf3nahmen degra-
diert und von Ackern und Wirtschaftsgriinland gepragt.

Erhebliche Auswirkungen auf diese Gebiete und Gefahrdungen des Schutzzwecks
und der Erhaltungsziele kbnnen sicher ausgeschlossen werden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit /
Bevoélkerung

2.1.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Verkehrslarmbelastungen bestehen durch die 6stlich angrenzende Landshuter
Stral3e und die A 92 im Norden. Der Verkehr entlang des Andreas-Danzer-Weges
im Norden ist vernachlassigbar gering. Auf dem Hotelgelande bestehen fir das
Hotel geringe Larmbelastungen durch den An- und Abfahrtsverkehr.
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Die bestehenden Tennisanlagen ermdglichen eine sportliche Freizeitnutzung. Die
Grinanlagen des Hotels kénnen flr Spaziergange genutzt werden. Insgesamt hat
der Geltungsbereich mit seiner zum Teil dichten Bebauung und den bestehenden
Nutzungen wenig bis kaum Bedeutung fir die Erholung.

2.1.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiuhrung der Planung

Die Verkehrsbelastung wird sich durch die Erweiterung des Hotels nicht wesentlich
verandern. Es ist davon auszugehen, dass der Grof3teil der Veranstaltungsbesucher
mit den Hotelgasten identisch ist und damit Synergieeffekte entstehen. Die Tennis-
anlage wird von sechs auf vier Spielfelder reduziert. Da die Anlage im Bestand
jedoch nicht ausgelastet war, ist dadurch keine negative Auswirkung zu erwarten.
Die Erholungsfunktion des Gebietes wird durch die Planung nicht verandert.

Negative Auswirkungen fur das Schutzgut Mensch durch die Flachennutzungsande-
rung kdnnen ausgeschlossen werden.

2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

221 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch die bestehende Hotelanlage mit
AulRenanlagen (Grinanlagen, Park- und Verkehrsflachen) gepragt. Im Westen
dominiert die bestehende Tennisanlage. In den Griinflachen befinden sich zahlrei-
che Einzelbdume, welche der Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleil3heim
unterliegen. Am westlichen sowie ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs verlaufen
Grin- und Geholzstrukturen. Im Norden sind dies auch die Begleitgehtlze der
Moosach, welche von Sudwest nach Nordost durch den Geltungsbereich flief3t.

Der Bereich der Moosach mit den Gewasserbegleitgehdlzen ist ein amtlich kartier-
tes Biotop (7735-0077) der Biotopkartierung Bayern.

Weitere Schutzgebiete oder schitzenswerte Bereiche liegen im Geltungsbereich
und der unmittelbaren Nachbarschaft nicht vor.

Nachweise von geschutzten Tier- und Pflanzenarten liegen weder durch Auswer-
tung der vorhandenen Datengrundlagen (Artenschutz- und Biotopkartierung) noch
durch die durchgefiihrte Bestandsaufhahme vor Ort vor.

Die Flachen sind allesamt durch die intensive Hotelnutzung und Pflege (Griinanla-
gen), bestehende Versiegelung, angrenzende Verkehrswege und anthropogene
Uberpragung vorbelastet und haben eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung.
Die Geholzstrukturen im Westen und im Norden entlang der Moosach haben eine
mittlere naturschutzfachliche Bedeutung.
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2.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiuhrung der Planung

Von der Versiegelung durch die Hotelerweiterung sind ausschlie3lich Flachen mit
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen. Die hoherwertigen Gehélzstruk-
turen entlang der Moosach werden in die neue Freianlagengestaltung mit einbezo-
gen. Laut Geotechnischem Bericht der ifb Eigenschenk mit Stand vom 2.8.2016 sind
als Retentionsraumausgleich Abgrabungen von ca. 1 m im Bereich der héherwerti-
gen Grun- und Geholzflachen im Westen des Geltungsbereiches notwendig. An-
hand einer Baumbewertung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ent-
schieden, inwieweit die bestehenden Gehdlze im Bereich der geplanten Retentions-
flache entweder erhalten, verpflanzt bzw. ersetzt werden kénnen. Geman § la Abs.
3 BauGB werden die Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen.

Zur Vermeidung unuberwindbarer Planungshindernisse aus artenschutzrechtlicher
Sicht wird im Rahmen einer Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz im Be-
bauungsplanverfahren untersucht, ob durch Vorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (unvermeidbare) Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-RL) erfillt werden kdnnten.

2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

2.3.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum Minchener Ebene im Bereich der Garchin-
ger Schotterzunge. Im Planungsgebiet herrschen Anmoorgley und Moorgley sowie
gering verbreitet Gley lber Niedermoor und humusreicher (Naf3-) Gley, teilweise
degradiert, vor.

Die Bdden des Geltungsbereiches sind im Bereich der Moosach mit gewasserbe-
gleitenden Gehdlzen aufgrund der Naturlichkeit und hohen Lebensraumfunktion von
hdherer naturschutzfachlicher Bedeutung. Die Béden der intensiv genutzten Grin-
flachen sind aufgrund der Nutzung und Pflege naturschutzfachlich von nur geringer
Bedeutung. Der Boden im Bereich des Hotels, der Tennisanlage und der Erschlie-
Bungsflachen ist durch Versiegelung gestort oder kann die Schutzgutfunktion nicht
mehr erfillen.

2.3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung kommt es vor allem zur Versiegelung bereits versiegel-
ter (Verkehrswege, Tennisanlage) bzw. vorbelasteter Flachen (intensiv gepflegte
Grunflachen). Im Bereich der hoherwertigen Béden im Norden erfolgen keine erheb-
lichen Bodeneingriffe. Hier erfolgt lediglich die Anlage eines wassergebundenen
Gehweges. Entlang des Geltungsbereiches im Westen sind laut Geotechnischem
Bericht der ifb Eigenschenk Gelédndeabgrabungen bis zu 1 m notwendig, um an
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dieser Stelle den im Zuge der Hotelerweiterung Uberbauten Retentionsraum auszu-
gleichen.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kénnen ausgeschlossen
werden.

2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

24.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Entlang des Geltungsbereiches im Norden verlauft die Moosach (auch Einserteiler-
graben). Bei dem Gewadsser handelt es sich um einen kinstlich angelegten Graben,
der als Abfluss flir die Wassergraben von Schloss Schleil3heim dient.

Nach Aussagen des Informationsdienstes fir Uberschwemmungsgebiete (Bayer.
LfU) liegt der Geltungsbereich vollstandig innerhalb wassersensibler Bereiche.

Trinkwasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete liegen nicht vor. Das hochste Grundwasser liegt It. Gutachten
von Geoalpha GmbH vom 01.02.2007 bei 470,3 0.NN und damit ca. 1m unter GOK.
Im Zuge der 25. Flachennutzungsplananderung, Teil 3, wurde eine Untersuchung
bezlglich eventueller Uberflutungen der umliegenden Bereiche bei Hochwasser
durch die Moosach angestellt. Diese Untersuchungen ergaben, dass zwar fir das
bestehende Dolce-Hotel an der Landshuter StrafRe, auf Grund der dort erheblichen
Gelandeaufschiittungen keine Uberflutungsgefahr besteht, jedoch der Bereich der
renaturierten Moosach sowie die angrenzende Tennisanlage tberflutet wirden.

2.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung

Die Erkenntnisse zur Uberflutungsgefahr entsprechend der durchgefihrten Untersu-
chungen haben Auswirkungen auf die verbindliche Bauleitplanung bzgl. der Gebau-
deausfiihrung.

Im Zuge der geplanten Hotelerweiterung im Teilbereich des bestehenden Retenti-
onsraumes (zwei Tennisplatze im Norden) hat ifb Eigenschenk den Retentionsraum
neu berechnet (Geotechnischer Bericht mit Stand v. 2.8.2016). Im Bereich der
geplanten Hotelerweiterung ist eine Gelandeanhebung vorgesehen, sodass flr die
Hotelerweiterung keine Uberflutungsgefahr besteht. Der Retentionsraum im Bereich
der beiden Tennisanlagen im Norden, welcher durch die Erweiterung des Hotels
aufgeschittet und tberbaut wird, soll im Westen des Geltungsbereiches ausgegli-
chen werden. Dabei sind Gelandeabgrabungen von ca. 1 m notwendig. Ein Uberlauf
im Uferbereich der Moosach ist bereits vorhanden. Detaillierte Angaben zur Berech-
nung des Hochwasserabflusses sind dem Geotechnischen Bericht der ifb eigen-
schenk (Stand v. 2.8.2016) zu entnehmen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine bestehende Brlicke ertiichtigt. In
das Gewasser wird dabei nicht eingegriffen.
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Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers der befestigten Oberfl&-
chen erfolgt tber Rigolen.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind zum jetzigen
Verfahrensstand nicht zu erwarten.

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

251 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Das Planungsgebiet ist mit der Lage in der Minchener Schotterebene sonnen- und
warmebeglnstigt, was sich durch eine langere Sonnenscheindauer und Vegetati-
onsperiode gegentber den angrenzenden Naturrdumen zeigt. Die Jahresmitteltem-
peratur liegt im Gebiet bei 7 — 9° C und der mittlere Jahresniederschlag bei 850 —
950 mm.

Die Flachen im Bereich des bestehenden Hotelgebaudes, der Tennisanlage und der
ErschlieBungs- und Stellplatze haben eine geringe ((teil-)versiegelt) Bedeutung flr
die klimatische Ausgleichsfunktion. Hohere Bedeutung kommt den Gewésserbe-
gleitgehdlzen entlang der Moosach und am westlichen Rand des Geltungsbereichs
Zu.

Die versiegelten Flachen erhitzen sich im Sommer stark, da zum Teil nur eine ge-
ringe Beschattung vorhanden ist. Die angrenzenden Gehdlzstrukturen entlang der
Moosach konnen diese, im Vergleich hohen Temperaturen zum Teil kompensieren,
sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut entstehen.

Die lufthygienische Situation wird hauptséchlich durch die Emissionen des Kfz-
Verkehrs (vielbefahrene Landshuter Strale, A 92, Besucher- und Lieferverkehr
angrenzender gewerblicher Betriebe) bestimmit.

25.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fihrung der Planung

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen (versiegelt, teilversiegelt, Grunflachen)
haben geringe Bedeutung fir die lokale klimatische Ausgleichsfunktion. In die ho-
herwertigen Gehoélzbestande entlang der Moosach wird nicht eingegriffen. Im Zuge
des Bebauungsplans werden neue Einzelgeholze gepflanzt, die die lokalklimatische
Situation positiv beeinflussen.

Die lufthygienische Situation wird durch die Planung nicht verandert.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind nicht zu erwar-
ten.
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2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

2.6.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Der Geltungsbereich ist durch die Hotel- und Tennisanlage gepragt. Beide Struktu-
ren haben keine besondere Bedeutung fir das Landschaftsbild. Von hdherer Be-
deutung sind die Gehdlzstrukturen und Einzelbaume im Westen und Norden. Sie
stellen in dem durch Infrastruktur und anthropogener Nutzung gepragtem Gebiet die
wesentlichen landschaftlichen Elemente dar.

Das bestehende Hotelgeb&ude selbst hat durch seine Kubatur und exponierte Lage
an der Landshuter StralRe eine Wirkung auf das Ortsbild.

Insgesamt ist das Gelande eben. Das bestehende Hotelgebaude steht etwas er-
hoéht.

2.6.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiuhrung der Planung

Das Erscheinungsbild des Gebietes wird durch die neue Planung nicht wesentlich
verandert, da keine neuen Nutzungen hinzukommen bzw. bestehende Nutzungen
wegfallen. Die Geholzstrukturen entlang der Moosach bleiben erhalten und werden
in die neue Freianlagengestaltung miteinbezogen. Zudem werden zahlreiche neue
Einzelgehdlze gepflanzt.

Anhand einer Baumbewertung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird
geprift, inwieweit die bestehenden Geholze im Bereich der geplanten Retentions-
flache im Westen entweder erhalten, verpflanzt bzw. ersetzt werden kénnen.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild konnen ausge-
schlossen werden.

2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter

2.7.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Im Geltungsbereich und unmittelbarer Nachbarschaft sind keine Bodendenkmaéler
bekannt. Baudenkmaler sind ebenfalls nicht vorhanden.

Im ndrdlichen Geltungsbereich nérdlich des Andreas-Danzer-Wegs befinden sich
intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen.

Die Landshuter Strafl3e verbindet die B 471 im Stden von Unterschleil3heim mit der
B 13 im Osten und ist gleichzeitig Zubringer zur A 92. Das Hotel selbst wird ausge-
hend von der Landshuter Stral3e Uber den Andreas-Danzer-Weg erschlossen.
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2.7.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiuhrung der Planung

Bodendenkmaler sind nach der Bayerischen Verfassung Art. 141 Absatz 2 und nach
DSchG Art. 1 und 8 zu schitzen und zu erhalten, unabhangig davon, ob sie bekannt
sind oder vermutet werden. Sollten bei den Baumafnahmen Hinweise auf Boden-
denkmaler auftreten, ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu beteiligen.

Durch die Erweiterung des Andreas-Danzer-Weges gehen im Norden landwirt-
schaftliche Flachen verloren.

Die HaupterschlieBung des Hotels ist zukinftig von Sidden von der Anna-
Wimschneider-StraRe geplant. Durch die Ertlchtigung der bestehenden Bricke im
Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine Hotelumfahrt erreicht. Der Andreas-
Danzer-Weg wird zu einer zweispurigen Strafle mit sudlich angegliedertem Geh-
und Radweg ausgebaut. Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz bleibt
unverandert erhalten.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter kdnnen
ausgeschlossen werden.

3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Zum Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ist nach § 1a BauGB die naturschutzfachliche Eingriffsregelung auch auf
Ebene der Flachennutzungsplanung anzuwenden. Die Eingriffsregelung orientiert
sich am Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur®. Da die vorbereitende Bauleit-
planung die zukinftige Bodennutzung nur in den Grundziigen darstellt, kann die
darauf aufbauende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs daher nur Uberschlagig erfol-
gen. Insgesamt ist von einem hohen Versiegelungsgrad (Typ A) auszugehen. Es
wurde ein Ausgleichsbedarf von 0,26 ha (Minimalvariante) bis 1,69 ha (Maximalva-
riante) ermittelt. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in nachfolgender Tabelle
dargestellt.

Tabelle 1: Uberschlagige Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs fir den Natur-
haushalt

Bestand Eingriff Flache (m2) Faktor Ausgleichsbedarf (m?)
min. max.
Kat | Sondergebiet 19.124 0,0-0,6 0 11.470

Hotel
(versiegelte Flachen durch Gebau-

de, Verkehrsflachen; Intensivgriin-
land; Sportanlagen)

Kat Il Sondergebiet 1.766 0,8-1,0 1.410 1.770

. ) Hotel
(Graben mit naturnaher Entwick-

lung; Baumhecken; Strauch-
Baumhecken)

Kat Il Sondergebiet 1.224 1,0-3,0 1.220 3.670

u . . Hotel
(Gewasser-Begleitgeholz)

Ausgleichsbedarf 2.630 16.910
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Fur den Ausgleich wird das stadtische Flurstiick Nr. 1265/0 von der Stadt zur Verfi-
gung gestellt. Es handelt sich um einen bestehenden Fichtenforst. Entsprechende
AusgleichsmalRnahmen werden in den Festsetzungen zum Bebauungsplan formu-
liert. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Zielkonflikten

Innerhalb der raumlichen Funktionsbeziehung der Anderung des Flachennutzungs-
planes ergeben sich keine nachteiligen sich gegenseitig beeinflussenden bzw.
verstarkenden Wechselwirkungen.

4 Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Nicht-
durchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der FNP-Anderung ist bis auf weiteres von einer gleich blei-
benden Nutzung des Gebietes auszugehen. Daher sind bei einer Null-Losung keine
negativen Umweltauswirkungen auf das Untersuchungsgebiet zu erwarten.

5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Aufgrund der bestehenden Hotelnutzung bietet sich vorrangig die Erweiterung im
unmittelbaren Umfeld an, um Synergieeffekte bei Infrastruktur, Technik und Be-
triebsablaufen zu nutzen. Fir das bestehende Hotel ist bereits ein Sondergebiet
Hotel ausgewiesen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes schafft die Grundla-
ge fir die geplante Hotelerweiterung. Fir diese wird im Parallelverfahren der Be-
bauungsplan Nr. 121 a aufgestellt.

6 Zusatzliche Angaben

6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben auf-
getreten sind

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbalargumentativ unter Beruck-
sichtigung der vorliegenden Fachgutachten. Die Auswertung der Datengrundlagen
und die Vorgehensweise bei der Bewertung erfolgen nach einschlagiger Fachlitera-
tur.

6.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf
die Umwelt

Gemal § 4c BauGB hat die Stadt Unterschlei3heim die erheblichen Umweltauswir-
kungen zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen frihzeitig zu ermitteln und die Mdglichkeit zu verschaffen, geeignete Abhil-
femalRnahmen zu ergreifen.
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7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt UnterschleiBheim hat die 42. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen. Es ist ein Sondergebiet flr Hotelnutzung vorgesehen.
Damit soll die Grundlage fur die geplante Hotelerweiterung geschaffen werden. Im
Parallelverfahren wird daftir der Bebauungsplan Nr. 121 a aufgestellt.

Schutzgut Mensch

Verkehrslarmbelastungen bestehen durch die angrenzenden Verkehrswege und
den Hotelbetrieb. Insgesamt hat der Geltungsbereich wenig bis kaum Bedeutung fir
die Erholung. Die Verkehrsbelastung wird sich durch die Erweiterung des Hotels
nicht wesentlich verandern. Die Erholungsfunktion des Gebietes wird durch die
Planung nicht verandert. Negativen Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch durch
die Flachennutzungsanderung kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Von der Versiegelung durch die Hotelerweiterung sind ausschlieZlich Flachen mit
geringer naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen. Die hoherwertigen Geholz-
strukturen im Norden werden in die neue Freianlagengestaltung mit einbezogen.
Laut Geotechnischem Bericht der ifb Eigenschenk mit Stand vom 2.8.2016 sind als
Retentionsraumausgleich Abgrabungen von ca. 1 m im Bereich der héherwertigen
Grun- und Geholzflachen im Westen des Geltungsbereiches notwendig. Anhand
einer Baumbewertung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird entschieden,
inwieweit die bestehenden Gehdlze im Bereich der geplanten Retentionsflache
entweder erhalten, verpflanzt bzw. ersetzt werden kénnen. Gemal 8 la Abs. 3
BauGB werden die Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung im Rahmen des paralle-
len Bebauungsplanverfahren wird untersucht, ob durch das Vorhaben (unvermeid-
bare) Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des
Anhangs IV FFH-RL) erfilllt werden kénnten.

Schutzgut Boden

Bei Umsetzung der Planung kommt es vor allem zur Versiegelung bereits versiegel-
ter (Verkehrswege, Tennisanlage) bzw. vorbelasteter Flachen (intensiv gepflegte
Griunflachen). Im Bereich der héherwertigen Béden im Norden erfolgen keine erheb-
lichen Bodeneingriffe. Hier erfolgt lediglich die Anlage eines wassergebundenen
Gehweges. Entlang des Geltungsbereiches im Westen sind laut Geotechnischem
Bericht der ifb Eigenschenk Gelandeabgrabungen bis zu 1 m notwendig, um an
dieser Stelle den im Zuge der Hotelerweiterung Uberbauten Retentionsraum auszu-
gleichen. Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kdnnen aus-
geschlossen werden.

Schutzgut Wasser

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb wassersensibler Bereiche. Trink-
wasserschutzgebiete und festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiete liegen nicht vor. Im Bereich der geplanten Hotelerweiterung ist eine
Gelandeanhebung geplant, sodass fiir die Hotelerweiterung keine Uberflutungsge-
fahr besteht. Der Retentionsraum im Bereich der beiden Tennisanlagen im Norden,
welcher durch die Erweiterung des Hotels aufgeschittet und Gberbaut wird, soll im
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Westen des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Dabei sind Gelandeabgra-
bungen von ca. 1 m notwendig. Ein Uberlauf im Uferbereich der Moosach ist bereits
vorhanden. Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird eine bestehende Briicke
ertichtigt. In das Gewdasser wird dabei nicht eingegriffen. Die Entwasserung des
anfallenden Niederschlagswassers der befestigten Oberflachen erfolgt Uber Rigolen.
Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen (versiegelt, teilversiegelt, Griunflachen)
haben geringe Bedeutung fir die lokale klimatische Ausgleichsfunktion. In die ho-
herwertigen Geholzbestande wird nicht eingegriffen. Im Zuge des Bebauungsplans
werden neue Einzelgehdlze gepflanzt, die die lokalklimatische Situation positiv
beeinflussen. Die lufthygienische Situation wird durch die Planung nicht verandert.
Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind zum jetzigen
Planstand nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Gebietes wird durch die neue Planung nicht wesentlich
verandert, da keine neuen Nutzungen hinzukommen bzw. bestehende Nutzungen
wegfallen. Die landschaftlich bedeutenden Geholzstrukturen bleiben erhalten und
werden in die neue Freianlagengestaltung miteinbezogen. Anhand einer Baumbe-
wertung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird gepruft, inwieweit die
bestehenden Gehdlze im Bereich der geplanten Retentionsflache erhalten, ver-
pflanzt bzw. ersetzt werden kénnen. Erheblich negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild kénnen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler vorhanden. Sollten bei den Baumafinah-
men Hinweise auf Bodendenkmaéler auftreten, ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege zu beteiligen. Durch die Erweiterung des Andreas-Danzer-Weges
gehen im Norden landwirtschaftliche Flachen verloren. Die Anbindung an das tber-
regionale Verkehrsnetz bleibt unveréandert erhalten. Erheblich negative Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter kbnnen ausgeschlossen werden.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Zum Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ist nach § 1a BauGB die naturschutzfachliche Eingriffsregelung auch auf
Ebene der Flachennutzungsplanung anzuwenden. Die Eingriffsregelung orientiert
sich am Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur®. Da die vorbereitende Bauleit-
planung die zukinftige Bodennutzung nur in den Grundziigen darstellt, kann die
darauf aufbauende Ermittlung des Ausgleichsbedarfs daher nur tberschlagig erfol-
gen. Insgesamt ist von einem hohen Versiegelungsgrad (Typ A) auszugehen. Es
wurde ein Ausgleichsbedarf von 0,26 ha (Minimalvariante) bis 1,69 ha (Maximalva-
riante) ermittelt.

Die Lage der Ausgleichsflache wird im Bebauungsplan-Verfahren geklart und ent-
sprechende Mafinahmen festgesetzt.
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Aufgestellt:

Marzling,

Dietmar Narr
Landschaftsarchitekt BDLA
Stadtplaner
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8 Datengrundlagen, Literatur und Gesetze

Verzeichnis der Datengrundlagen

Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege (Stand 2016): Online-Informationsdienst
.BayernViewer Denkmal®.

Bayer. Landesamt fur Umwelt (Stand 2016): Online-Informationsdienst
,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete*.

Bayer. Landesamt fur Umwelt (Stand 2015): Biotopkartierungsdaten (Artenschutz-
und Biotopkartierung) sowie Schutzgebietsdaten aus dem Bayerischen
Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur).

Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.,
2013): Landesentwicklungsprogramm Bayern, Minchen.

Bayer. Vermessungsverwaltung (Stand 2015): Amtliche Flurkarte und Luftbilder
Maf3stab 1:5.000 aus den Geobasisdaten (©) der Bayerischen
Vermessungsverwaltung  (http://geodaten.bayern.de).  Darstellung  der
Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Regionaler Planungsverband Region Minchen (2012): Regionalplan der Region
Munchen (14), digitale Fassung.

Stadt UnterschleiBheim (2015): UnterschleiBheim — Flachennutzungsplan, digitale
Fassung.

Dipl. Ing. Sodomann (Stand 12/2015): Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 121a ,Son-
dergebiet Hotel stdlich des Andreas-Danzer-Weges* Stadt Unterschlei3heim,
Munchen.

Literatur

Bayer. Staatsministerium des Innern (Oberste Baubehorde, 2007): Der Umweltbe-
richt in der Praxis - Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung (er-
ganzte Fassung). 2.Auflage, Minchen.
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