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1 Stadtebauliche Begrindung

1.1

1.2

Vorbemerkung

Die Gemeinde OberschleiRheim verfigt Uber einen von der Regierung von
Oberbayern mit Schreiben vom 31.10.1977 und 6.10.1980 genehmigten Flachen-
nutzungsplan, der in der Fassung vom 29.01.1981 offentlich bekannt gemacht wur-
de.

Dieser Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geandert, zuletzt
durch die 25. Flachennutzungsplan-Anderung, die in der Fassung vom 26.11.2013
wirksam wurde. Die 26. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich in Auf-
stellung und umfasst zwei Bereiche in der Nahe der Ruderregattastrecke.

Am 16.12.2019 hat der Bau- und Werksausschuss der Gemeinde OberschleiRheim
die Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 78 ,Am Schaferanger® und Nr. 80 ,Westlich
der Margarethenstralle” beschlossen. Im Parallelverfahren soll fir den Geltungsbe-
reich beider Bebauungsplane der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geén-
dert werden, um sicherzustellen, dass die Bebauungspléane aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden konnen. Diese Anderung wird als 27. Anderung ins
Verfahren gegeben. Sie umfasst zwei Teilbereiche.

Teilbereich 1 umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 226/25, 226/565T, 226/570, 226/571,
226/574, Gemarkung Oberschlei3heim.

Teilbereich 2 umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 226/29 und 226/174.

Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist es, Flachen firr dringend benétigten
Wohnraum bereitzustellen und dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen. Das innerortliche, weitgehend unbebaute und gut erschlossene Areal im
Westen Oberschleillheims kommt aus gemeindlicher Sicht dafiir besonders in Be-
tracht.

In seiner Sitzung am 18.02.2019 hat der Bau- und Werkausschuss die Gesamt-
Uberplanung des Kreuzackers beschlossen. Von verschiedenen erarbeiteten Varian-
ten wurde am 16.12.2019 der Rahmenplan in der Variante 2a beschlossen. Sie soll
als Grundlage fur weitere Planungen im Bereich Kreuzacker dienen.

Aufgrund der Eigentimerstruktur, der damit einhergehenden Flachenverfugbarkeit
sowie Immissionskonflikten werden zunachst der westliche Teil entlang der Stral3e
Am Schéaferanger (BP Nr. 78) sowie der ostliche Teil an der St.-Margarethenstral3e
(BP Nr. 80) Uberplant. Dementsprechend sind nur diese Teilbereiche Gegenstand
der Flachennutzungsplan-Anderung.
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1.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.01.2020, nennt fol-
gende Ziele und Grundsétze, die das Vorhaben vollumfanglich erfullt:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Berticksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...]

Regionalplan Region Miinchen, Region 14

Gemald Regionalplan der Region Miinchen (Stand 01. April 2019) ist die Gemeinde
Oberschleizheim ein Grundzentrum im Verdichtungsraum. Die Planung erfillt vor al-
lem folgende Ziele und Grundsétze des Regionalplans:

B Il Siedlung und Freiraum

1 Leitbild
G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)
G 2.1 Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen,
werden als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt.

Z 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsberei-
chen ist eine verstéarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat
Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fUr eine starkere Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig auf zu Ful3 oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 4
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Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung, zu

konzentrieren.
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Abb.1  Ausschnitt Regionalplan Karte 2: Siedlung und Versorgung, Stand 25.02.2019

Begrindung fur die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Strukturdaten der Gemeinde

Die Gemeinde Oberschlei3heim hatte mit Stand 31.12.2018 11.810 Einwohner. Im
Zeitraum von 2008 bis 2018 nahm die Bevélkerung um rd. 517 Einwohner zu, dies
entspricht einem Zuwachs von rd. 4,6 %. Die Gemeinde lag damit weit unter dem
durchschnittlichen Wachstum des Landkreises Minchen von 9,9 % und befand sich
im Vergleich mit dem Wachstum der anderen Landkreisgemeinden an sechstletzter
Stelle. Die Zahl der Arbeitsplatze ist im gleichen Zeitraum prozentual deutlich star-

ker gestiegen als die Einwohnerzahl.

Index-Entwicklung (2008 = 100)
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Abb. 2 Index-Entwicklung Einwohner, sozialversicherungspflichtig Beschéftigte und Wohnungsbe-
stand, Quelle: PV Minchen, Gemeindedaten 2018, Daten: Amtliche Statistik des Bayeri-

schen Landesamtes fir Statistik
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Der Wohnungsbestand in Wohngebauden hatte im Zeitraum von 2008 bis 2018 mit
rd. 14,4% einen starkeren Anstieg zu verzeichnen als die Einwohnerzahlen. Insbe-
sondere die Realisierung des Baugebiets sudlich der Hirschplanallee sorgte fur ei-
nen sprunghaften Anstieg im Jahr 2011. Dadurch sank zwischen 2008 und 2018 die
durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2,25 EW/Wohnung auf 2,0 EW/Wohnung,
wahrend die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache von 35 auf 40 gm anstieg.

Seitdem wurden in der Gemeinde keine gréReren Neubauwohnprojekte mehr um-
gesetzt. Der geringfiigige Zuwachs im Wohnungsbestand erfolgte durch Einzelbau-
vorhaben im Rahmen der Nachverdichtung.

Gemal der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Lan-
desamits fur Statistik (Stand 2017) gehort der Landkreis Miinchen zu den Landkrei-
sen, deren Einwohnerzahlen bis zum Jahr 2037 stark zunehmen werden. Es wird
ein Wachstum zwischen 7,5 und 12,5 % erwartet. Auch fir die Gemeinde Ober-
schleiRheim prognostiziert das Landesamt eine Bevdlkerungszunahme, und zwar
auf 13.400 Einwohner im Jahr 2037. Die entspréche einer Zunahme gegeniber
2018 um 1.590 Einwohner oder 13,5 %. Angesichts der wirtschaftlichen Dynamik
der Region Minchen im allgemeinen und dem Raum zwischen der Landeshaupt-
stadt und dem Flughafen Miinchen im Besonderen geht die Gemeinde davon aber
aus, dass dieser Wert eher Uber- als unterschritten wird.

Nach Auffassung der Gemeinde werden die prognostizierten Einwohnerzahlen die
bereits heute evidente, grof3e Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere preisgiins-
tigem Wohnraum, noch einmal deutlich vergrof3ern. Die Gemeinde sieht sich daher
in der Pflicht, einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum durch die Schaffung von
Baurecht zu leisten. In ihrer Eigenschaft als Grundzentrum im Verdichtungsraum
sieht sie hierin auch eine Erfiillung des Auftrags, den das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern und der Regionalplan fir die Region Minchen ihr zuweisen.

Die in der gegenstandlichen Plananderung ausgewiesenen Flachen erfiillen auf-
grund ihrer Nahe zum S-Bahnhof OberschleiBheim (Entfernung zwischen 750 m
Luftlinie (Flache Ost) und 850 m Luftlinie (Flache West) und dem dadurch gewahr-
leisteten guten OPNV-Anschluss auch die Anforderungen des Landesentwicklungs-
programms und des Regionalplans an die verkehrliche ErschlieRungsqualitat von
Wohnbauflachen.

Bestehende Flachenpotenziale

Die Gemeinde hat geprift, ob Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung und andere MalRBnahmen zur Innenentwicklung beste-
hen, auf denen ein Vorhaben in der geplanten GroRenordnung realisiert werden
konnte. Aktuell ist ein solches Flachenpotenzial nicht vorhanden.

Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von
bisher nicht baulich genutzter Flache gedeckt werden. Dieses Flachenpotenzial ist
siedlungsstrukturell allerdings als MaRhahme der Innenentwicklung zu sehen.

Flachenpotenziale im Sinne von im FNP ausgewiesenen Flachen, die bislang noch
unbebaut sind, sind nicht vorhanden. Die kommunale Bauleitplanung der Gemeinde
ist seit Jahren darauf ausgerichtet, Bauland dann zu schaffen, wenn ein erkennbarer

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 6
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Bedarf vorhanden ist. Dies erfolgt dann in der Regel, wie auch im vorliegenden Fall,
im Parallelverfahren von Flachennutzungsplan-Anderung und Bebauungsplanauf-
stellung.

Die herangezogenen Flachen stehen aufgrund der Mitwirkungsbereitschaft der Ei-
gentumer fir die Baulandentwicklung zur Verfligung.

Wohnbauflachenbedarf
Aus den zu erwartenden Einwohnerzuwachsen (gemeindliche Annahme 2.000 EW
bis 2037) errechnet sich Uberschlagig folgender Wohnbauflachenbedarf:

Zu erwartender Einwohnerzuwachs 2.000 EW
Wohnflache / Einwohner? 40 gm/EW

Geschossflache / Einwohner? 50 gm /EW

Bedarf Wohnflache gesamt 80.000 gm
Bedarf Geschossflache gesamt 100.000 gm
Durchschnittliche GFZ 1,0

Bedarf Nettobauland 100.000 gm
Zzgl. ErschlieBungsanteil 20%

Bedarf Bruttobauland 120.000 gm

Selbst unter der Annahme, dass 20% der benétigten Geschossflachen durch Nach-
verdichtung im Innenbereich zur Verfligung gestellt werden kénnten, ergibt sich ein
Bruttobaulandbedarf von rd. 96.000 gm, den die Gemeinde Uber die Ausweisung
neuer Wohnbaulandflachen decken muss. Die Wohnbauflachenausweisung dieser
Flachennutzungsplandnderung mit einer Flache von rd. 21.860 gm (WA) dient der
Deckung dieses Baulandbedarfs, reicht allein aber bei weitem nicht aus.

Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberschlei3heim in der
Fassung vom 29.01.1981 stellt fur den Anderungsbereich 1 und 2 Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Entlang der Strale Am Schaferanger sowie der St.-
Margarethen-StraRe sind geplante Baume (Am Schaferanger mittlerweile vorhan-
den) sowie entlang des Mooswegs und der St.-Margarethen-Stral3e ein schmaler
Grinstreifen dargestellt. Im Siiden des westlichen Anderungsbereichs (Nr. 1) befin-
det sich eine Umspannstation.

Planungsrechtlich wird der Bereich zwischen Moosweg, St.-Margarethen-Stral3e
und Am Schéaferanger als Aul3enbereich im Innenbereich eingestuft.

Im Umfeld der beiden Anderungsbereiche befinden sich Wohnbauflachen, noérdlich
grenzt ein Areal mit Gemeinbedarfseinrichtungen (Hallenbad, Sporthalle, Kindergar-
ten, Spiel- und Bolzplatz) an. Die Flache zwischen den beiden Anderungsbereichen
ist und bleibt weiterhin als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.

! Quelle: PV Miinchen, Gemeindedaten 2018, Daten: Amtliche Statistik des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik
2 Annahme: Geschossflache = Wohnflache x 1,25

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 7
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1.4

14.1

Plangebiet
Tatsachliche Nutzung auf der Flache und im Umfeld

Die Flachen der 27. Anderung des Flachennutzungsplans befinden sich im Westen
des Hauptorts Oberschleil3heim.

Anderungsbereich 1 liegt 6stlich der StraRe Am Schéferanger zwischen Moosweg
im Suden und der St.-Margarethen-StraRe im Norden, Anderungsbereich 2 liegt
westlich der St.-Margarethen-StralRe. Beide Gebiete werden Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt, im Siidosten des Anderungsbereichs 2 liegt ein bebautes Wohn-
grundstiick. In den straRennahen Randbereichen der Anderungsflachen befinden
sich Gehdlzbestande. Das Areal ist weitgehend eben.

Zwischen den beiden Anderungsbereichen liegen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen sowie im sudlichen Teil der FI.Nr. 226/26 ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
genehmigter, jedoch nicht mehr vorhandener Rinderhaltung, der erhalten bleibt und
auch weiterhin Landwirtschaft betreiben mdchte. Ansonsten ist das Umfeld weitge-
hend durch Wohnnutzung geprégt, vereinzelt durchsetzt mit nicht-stérender gewerb-
licher Nutzung (Handwerk, Einzelhandel, Dienstleistung). Nordlich liegen soziale
und freizeitbezogene Infrastruktureinrichtungen. Ob durch den landwirtschaftlichen
Betrieb und die Sport- und Freizeitinfrastruktureinrichtungen Immissionskonflikte zu
erwarten sind und wie die Gemeinde diese ggf. [6sen kann, wurde in Immissions-
gutachten geklart (s. Anlagen).

Abb. 3  Anderungsbereiche, ohne MaRstab, Quelle Luftbild: BayernAtlas, Stand 21.02.2018

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 8
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1.4.2

143

Altlasten

Im Anderungsbereich Nr. 2 befindet sich nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamts
Minchen eine Altlastenverdachtsflache. Gemal historischer Recherche von Har-
ress Pickel Consult GmbH vom 02.12.1996 ist das Grundstiick FI. Nr. 226/29 betrof-
fen. Die Gemeinde hat daher fir dieses sowie fir die Grundstiicke Fl. Nrn. 226/25
und 226/26 eine orientierende Altlastenuntersuchung durch die Grundbaulabor
Minchen GmbH erstellen lassen.

Der Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung vom 16.05.2019, Vorgangs-
Nr. 151524.1.1.-EK, kommt zu folgender Gefahrdungsabschétzung:

»In den untersuchten Mischproben des Oberbodens wird der Priufwert flir den Para-
meter Benzo-a-pyren von 0,5 mg/kg nicht Uberschritten, so dass auf eine sensible
Nutzung in Wohngebieten bzw. flr Kinderspielplatze zulassig ist. Der Oberboden
muss somit nicht zwingend ausgetauscht werden.

Beurteilt nach LfW-Merkblatt Nr. 3.8/1 wird in keiner der untersuchten Proben der
Hilfswert HW1 Gberschritten.” (ebd., S. 12)

In der Schlussbemerkung wird ausgefiihrt: ,Aufgrund der punktuellen Aufschlisse
kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Rahmen von Erdarbeiten Bodenverun-
reinigungen festgestellt werden ... Eine Begleitung der Riickbau- und Entsorgungs-
malfinahme durch den Umweltsachverstandigen ist erforderlich.” (ebd., S. 12)

Mit Blick auf den Vorsorgegrundsatz wird das Grundstiick FI.Nr. 226/29 im Ande-
rungsbereich 2, wo im Rahmen der orientierenden Altlastenuntersuchung Auffullun-
gen festgestellt wurden, als Flache mit Altlastenverdacht markiert.

Allgemein gilt: Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffallig-
keiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Miinchen zu benachrichti-
gen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Boden- und Baudenkmaler

Die Anderungsbereiche liegen teilweise im Bereich des Bodendenkmals D-1-7735-
0165 (Verebnete Grabhtigel mit Bestattungen der Hallstattzeit).

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu ver-
muten sind, bediurfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis
gemaf Art. 7.1 BayDSchG.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 9
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Baudenkmal

Abb. 4 Boden- und Baudenkmale im Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, Stand
29.06.2020

Ostlich des Anderungsbereichs 2 befinden sich zwei Baudenkmale:

e D-1-84-135-40: Feldkreuz, mit guBeisernem Corpus, 1874 aufgerichtet

e D-1-84-135-73: Wohnhaus, erdgeschossiger Mansardsatteldachbau mit Er-
ker, von Franz Kellerer, 1924.

Nachteilige Auswirkungen der Flachennutzungsplan-Anderung auf die Baudenkmale
sind nicht erkennbar.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-50 10
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144

1.5

1.6

Sonstiges

Sonstige einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baube-
schrankungen oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Land-
schafts- und Naturschutzgebiete oder anderweitige gesetzlich geschitzte Bereiche,
welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschutzte Biotope) sind im Plangebiet
und seinem n&heren Umfeld nicht vorhanden.

Planinhalte

Entsprechend der pragenden Nutzungsstruktur in der Umgebung und der gemeind-
lichen Zielsetzung, die Flachen fur Wohnzwecke zu nutzen, werden beide Ande-
rungsbereiche als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Im Anderungsbereich 1
(Bebauungsplan Nr. 78) wird voraussichtlich Wohnraum fur 260 Personen, im Ande-
rungsbereich 2 (Bebauungsplan Nr. 80) fiir 270 Personen geschaffen.

Fur den Anderungsbereich 1 wird die vorhandene ErschlieRungsflache der StraRe
Am Schéaferanger als wichtige ortliche Stral3e dargestellt. Die bereits vorhandene
Darstellung einer Umspannstation wird in die gegenstandliche Anderung des Fla-
chennutzungsplans ibernommen.

Zur St.-Margarethen-Stral3e hin werden Grinflachen dargestellt, die als offentliche
oder private Grunflachen die bestehende Ful3- und Radwegeverbindung begleiten
sollen. Die Pflanzung von Baumen auf diesen Grunflachen, die bereits im wirksa-
men Flachennutzungsplan als Hinweis enthalten sind, wird in die Plan&nderung
Ubernommen. Auf diese Weise soll der Alleecharakter der St.-Margarethen-Stral3e
erhalten und weitergefiihrt werden.

Zur Verdeutlichung der Wichtigkeit einer hohen Durchlassigkeit der Quartiere fur
den Ful3- und Radverkehrs sind wichtige Ful3- und Radwegeverbindungen in die
Planzeichnung aufgenommen.

Entsprechend den Anforderungen des Immissionsschutzes sind Bereiche, in denen
LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind, im Plan aufgenommen.

Anderungsbereich 1 hat eine GroRe von rd. 1,3 ha, Anderungsbereich 2von 1,2 ha.

Verkehrliche Erschlie3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereichs 1 erfolgt tiber den Moosweg
und die StraRe Am Schaferanger, die im Siden in den Moosweg mindet. Ande-
rungsbereich 2 wird von der St.-Margarethen-Straf3e aus erschlossen. In beiden
Baugebieten soll der ruhende Verkehr tGberwiegend in Tiefgaragen untergebracht
werden.

Die Anbindung an das uberdrtliche Straennetz erfolgt nach Stiden uber die St.-
Margarethen-StraRe mit Anbindung an die B 471. Der Kreuzungsbereich ist lichtsig-
nalgeregelt. Uber die StraBe Am Margarethenanger besteht nach Osten auch eine
Anbindung an die St 2342 (Feierabendstral3e).
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Durch ein Verkehrsgutachten (Schlothauer & Wauer, Fortschreibung des Verkehrs-
gutachtens zum B-Plan ,Am Schaferanger” in Oberschleiheim, 22.11.2019 (s. An-
lage)), wurde ermittelt, welche verkehrlichen Auswirkungen durch eine Bebauung
entstehen, und wie eine verkehrssichere Abwicklung und reibungsfreie ErschlieRung
sichergestellt werden kann. Die Untersuchung ergab folgendes Ergebnis:

,Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des Planungsareals Am Schaferanger
/ Moosweg? in OberschleiBheim (FI-Nr. 226/25, 226/26 und 226/29) mit Wohnraum
(1.033 Einwohner in 423 Wohneinheiten) wird zusatzlicher Verkehr erzeugt, welcher
von den bestehenden Verkehrsanlagen aufgenommen werden muss.

Die Berechnungen des Prognosenullfalls fiir den Zeithorizont 2035 (unabhangig
vom Neubauvorhaben) zeigen, dass die Verkehrsmengen durch das allgemeine
Verkehrsmengenwachstum zum Teil, insbesondere auf West-Ost-Verbindungen an-
steigen werden (bspw. entlang der Dachauer Str. (B 471)). Gleichzeitig wird das
Verkehrsmengenniveau in Nord-Sid-Richtung durch Umsetzung der Westumfah-
rung OberschleiBheims v. a. entlang der Feierabendstr. (St 2342) abnehmen.

Untersuchungen der Leistungsfahigkeit fiir die morgendliche und die abendliche
Spitzenstunde erfolgten fir:
e Analyse 2017/2019
¢ Prognosenulifall 2035 und
¢ Prognoseplanfall 2035 mit Berticksichtigung des gegensténdlichen Vorha-
bens.

Die Leistungsfahigkeit fur die am Planungsareal angrenzenden Knotenpunkte Am
Schaferanger / Moosweg / Julius-Kugler-Str., Moosweg / St. -Margarethen-Str.
/ Am Margarethenanger und Feierabendstr. (St 2342) / Am Margarethenanger
kann sowohl in der Analyse 2017/2019, im Prognosenullfall 2035 als auch fur beide
Varianten des Prognoseplanfalls 2035 rechnerisch nachgewiesen werden. Trotz des
gestiegenen Verkehrsaufkommens durch das Planungsvorhaben entstehen keine
rechnerischen Defizite. Die untersuchten Knotenpunkte verfigen Uber Kapazitatsre-
serven und die Rickstaulangen sind unkritisch.

Die Leistungsfahigkeit am Knotenpunkt St. -Margarethen-Str. / Dachauer Str.
(B 471), St.-Hubertus-Str. ist auf Basis des aktuellen Festzeitersatzprogramms be-
reits im Analysefall 2019 (Morgenspitze) rechnerisch nicht nachzuweisen. Die Situa-
tion verschlechtert sich dabei jeweils im Prognosenull- und -planfall (beide Varian-
ten). Berechnungen haben gezeigt, dass durch die Optimierung des Signalpro-
gramms (Differenzierung der Festzeitersatzprogramme fur Morgen- und Abendspit-
zenstunde ohne bauliche Anpassungen unter Beibehaltung der aktuellen Umlauf-
zeit) mittlere Wartezeiten der einzelnen Strome gesenkt, Kapazitatsreserven herge-
stellt und Ruckstaulangen minimiert werden kénnen. Demnach kann fiir beide Vari-
anten im Prognosejahr ein leistungsfahiger Verkehrsablauf rechnerisch nachgewie-
sen werden.“ (ebd, S. 39 f)

% Der Verkehrsuntersuchung liegt als Planungsgebiet das Gebiet der Rahmenplanung des Biiros
bgsm in den Varianten 2A und 2B zugrunde. Dieses umfasst neben den Anderungsbereichen 1 und
2 auch noch Teile des dazwischen liegenden Grundstiicks. Die den Berechnungen zugrunde liegen-
den Verkehrsmengen sind daher gré3er als die Verkehrsmengen, die allein durch eine Bebauung in
den Anderungsbereichen 1 und 2 zu erwarten sind.
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1.7

171

OPNV

Das Plangebiet ist an den schienengebundenen offentlichen Personenverkehr an-
gebunden, der Zielwert des Nahverkehrsplans des Landkreises Miinchen von 600 m
Entfernung zur S-Bahnhaltestelle wird jedoch nicht erreicht. Vom Anderungsbereich
1 betragt die (mittlere) tatsachliche Entfernung zur S-Bahnhaltestelle Oberschleil3-
heim (S1) ca. 1.300 m, vom Anderungsbereich 2 ca. 1.000 m.

Die Zielwerte des Nahverkehrsplans fiir Bushaltestellen von 300 m werden fir den
Anderungsbereich 2 vollstandig und fiir den Anderungsbereich 1 berwiegend ein-
gehalten. An den Bushaltestellen an der St.-Margarethen-Straf3e und dem Stuten-
anger verkehren die Buslinien 291 und 292, die eine Zubringerfunktion zum S-
Bahnhof Oberschleiheim Ubernehmen, aber auch eine direkte Verbindung nach
Dachau, Unterschleil3heim und Garching herstellen.

FuRR- und Radwege

Der mittlere Teil der St.-Margarethen-Stral3e hat als reiner Fu3- und Radweg eine
wichtige Verbindungfunktion zu den Freizeiteinrichtungen im Norden sowie generell
als Teil des Radwegenetzes Oberschleil3heims. Im Umfeld der nordlich liegenden
Kinderbetreuungseinrichtungen sind weitere Ful3- und Radwege vorhanden.

Eine wichtige Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung fur die Anderungsbereiche
1 und 2 liegt in der Sicherung durchgangiger, attraktiver Fuf3- und Radwegeverbin-
dungen sowohl in Nordstid- als auch in Ostwest-Richtung.

Technische Erschliel3ung

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Te-
lekommunikationslinien sind in den die Anderungsbereiche umgebenden Stral3en
vorhanden.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Geruchsimmissionen vom landwirtschaftlichen Betrieb
auf der FI.Nr. 226/26 sowie Larmimmissionen durch Verkehr, den landwirtschaftli-
chen Betrieb sowie durch die Sport- und Freizeiteinrichtungen nordlich der Ande-
rungsbereiche ein. Die immissionsschutzrechtliche Situation wurde in verschiede-
nen Gutachten untersucht (s. Anlagen).

Geruchsimmissionen

Die Geruchstechnische Untersuchung, Bericht Nr. 760-6108-1, Mohler + Partner,
Dezember 2019 kommt zu dem Ergebnis, dass im Anderungsbereich 1 die geman
GIRL in Wohn- und Mischgebieten geltende zuldssige Geruchsstundenhaufigkeit
von 10% eingehalten wird, und zwar auch unter der Annahme einer Rinderhaltung
im genehmigten Umfang von 60 Rindern. Aktuell findet keine Rinderhaltung statt.

Fir den Anderungsbereich 2 wird an dessen westlichem Rand eine geringfiigige
Uberschreitung der Immissionswerte der GIRL fiir Wohn- und Mischgebiete festge-
stellt, die nach Aussagen des Gutachters abgewagt werden kann (ebd., S. 18ff).

Geruchsimmissionen stehen der Planung insofern nicht grundsétzlich entgegensteht
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1.7.2

1721

Larmimmissionen
Gewerbegerausche / Landwirtschaft

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, (Schallschutz gegen Sport- und
Freizeit- sowie Gewerbegerausche) Bericht Nr. 218006 / 4, Ingenieurbiro Greiner,
10.05.2019 (s. Anlage) kommt fiir den Anderungsbereich 1 zu folgendem Ergeb-
nis:

o Innerhalb des westlichen Plangebietes kommt es zu Beurteilungspegeln in H6-
he von bis zu 41 dB(A) tags und 36 dB(A) nachts.

o Die Immissionsrichtwerte werden um mindestens 14 dB(A) tags und 4 dB(A)
nachts unterschritten.” (ebd. S. 13)

SchallschutzmalRnahmen sind hier nicht erforderlich.

Fur den Anderungsbereich 2 kommt die aktualisierte schalltechnische Stellung-
nahme Nr. 218006 / 15 des Ingenieurbiros Greiner vom 31.08.2021 zu folgendem
Ergebnis:

Gerausche aus der Landwirtschaft:

,Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den hilfsweise heranzuzie-
henden Immissionsrichtwerten der TA Larm zeigt folgende Ergebnisse:

- Der hilfsweise heranzuziehende Immissionsrichtwert in Hoéhe von 55 dB(A) tags
wird tagsiber um mindestens 3 dB(A) unterschritten (vgl. Abbildung im Anhang
A, Seite 6). Die schalltechnische Situation stellt sich als unbedenklich dar.

- In der Nacht wird der hilfsweise heranzuziehende Immissionsrichtwert in Hohe
von 40 dB(A) im gesamten Plangebiet mit folgenden Ausnahmen eingehalten
(vgl. Abbildung im Anhang A (des o0.g. Gutachtens, Anmerk. PV), Seite 7 - 11).

An den in den Abbildungen im Anhang A, Seite 8 und 9 (des o.g. Gutachtens, An-
merk. PV) griin markierten Hausfassaden wird der hilfsweise heranzuziehende Im-
missionsrichtwert in Hohe von 40 dB(A) um bis zu 3 dB(A) lUberschritten (vgl. erfor-
derliche SchallschutzmafZnahmen an den Balkonbristungen der Staffelgeschol3e im
3.0G). Der entsprechende Immissionsrichtwert flir MI-Gebiete (45 dB(A) nachts)
wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

Die Schallemissionen aus der Rinderhaltung spielen bei der schalltechnischen Situ-
ation wahrend der Nachtzeit nur eine sehr untergeordnete Rolle.” (eda, S.13)

Gewerbegerdusche:

»Innerhalb des Plangebietes kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe von bis zu 45
dB(A) tags.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts) werden tagsiiber um mindestens 10 dB(A) unterschritten. Nachts herrscht
Betriebsruhe.” (eda, S. 15) SchallschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Bereich des Anderungsbereichs 2, in dem LarmschutzmaRnahmen erforderlich
sind, ist in der Planzeichnung der gegenstandlichen Flachennutzungsplan-Anderung
dargestellt.
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1.7.2.2

1.7.2.3

Sport- und Freizeitgerdusche (Jugendspieleinrichtungen)

Hinsichtlich der Sport- und Freizeitgerausche kommt die schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung, (Schallschutz gegen Sport- und Freizeit- sowie Gewerbege-
rausche) Bericht Nr. 218006 / 4, Ingenieurbtiro Greiner, 10.05.2019) fir den davon
betroffenen Anderungsbereich 1 zu folgendem Ergebnis:

»Aufgrund der im Norden bestehenden Jugendspieleinrichtungen (Bolzplatz / Skate-
Anlage, Streetball) kommt es innerhalb des Plangebietes zu Beurteilungspegeln in
Hohe von bis zu 50 dB(A) tags. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV in Hohe
von 55 dB(A) werden um mindestens 5 dB(A) unterschritten.

Gemald Bundesimmissionsschutzgesetzes sind Gerauscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie bei-
spielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine
schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dur-
fen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden.

Auch gemald dem bayerischen Gesetz uber Anforderungen an den Larmschutz bei
Kinder- und Jugendspieleinrichtungen sind die natirlichen Lebensauf3erungen von
Kindern, die Ausdruck natirlichen Spielens oder anderer kindlicher Verhaltenswei-
sen sind, als sozialadaquat hinzunehmen.

Schallschutzmaflhahmen

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind bezliglich der Jugendspie-
leinrichtungen und Kindertagesstatten bzw. Spielplatze fur Kinder keine Schall-
schutzmaflinahmen erforderlich.

Auch bei einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte werden die Emissionen der
spielenden Kinder in Teilzeiten wahrnehmbar sein. Dies kann von den spateren An-
wohnern unter Umstanden als stérend empfunden werden.

Im Zuge der weiteren Planungen werden daher fir den ndérdlichen Bereich des
westlichen Plangebietes fiir Fassaden mit Sichtverbindung zu den Kindertagesstat-
ten passive Schallschutzmaflinahmen in Form von erhéhten Schalldamm-Maf3en der
Fenster empfohlen.” (ebd. S. 13 f).

Verkehrsgerdausche

Vom Ingenieurblro Greiner wurden hinsichtlich der Verkehrsgerdusche zwei Frage-
stellungen untersucht:

1. Ob an der bestehenden mafRgebenden Bebauung im Bereich der Erschlie-
Bungsstrallen durch das Verkehrsmehraufkommen der Bebauung im Rahmen-
plangebiet® eine maRgebliche Erhéhung der Gerduschbelastung auftritt bzw. die
hilfsweise heranzuziehenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden?
Hierzu wurde vom Ingenieurburo Greiner der Bericht Nr. 218006 / 6 vom
29.11.2019 erstellt (s. Anlage).

* Das Plangebiet der Immissionsuntersuchung umfasst das Gebiet der Rahmenplanung des Biiros
bgsm in den Varianten 2A und 2B. Dieses umfasst neben den Anderungsbereichen 1 und 2 auch
noch Teile des dazwischen liegenden Grundstiicks. Die den Berechnungen zugrunde liegenden
Verkehrsmengen sind daher gréRer als die Verkehrsmengen, die allein durch eine Bebauung in den
Anderungsbereichen 1 und 2 zu erwarten sind.
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2. Wie die Gerauschbelastung innerhalb des Plangebietes beurteilt wird, und ob
bzw. welche Schallschutzmanahmen fir die geplante Wohnbebauung ggf. er-
forderlich sind. Hierzu wurde vom Ingenieurblro Greiner die schalltechnische
Stellungnahme Nr. 218006 / 7 vom 05.12.2019 erstellt (s. Anlage). Fiir den An-
derungsbereich 2 wurde eine Aktualisierung vorgenommen, die nun als schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 21006/15 vom 31.08.2021
vorliegt (s. Anlage).

Hinsichtlich Frage 1, den Verkehrsgerauschen in der Umgebung, kommt die schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 218006 / 6 des Ingenieurbiros
Greiner vom 29.11.2019 zu folgendem Ergebnis:

o ,Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts) werden sowohl im Prognosenullfall als auch in den beiden
Planféllen Variante 2A und Variante 2B im Wesentlichen unterschritten bzw. an
den Immissionsorten IP 6, 7, 9 und IP 10 Gberschritten. Es tritt keine erstmalige
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte auf.

¢ An den maRRgebenden untersuchten Immissionsorten IP 1 bis IP 10 kommt es im
Wesentlichen zu einer Erhéhung der Gerauschbelastung um ca. 0 bis 2 dB(A).
Lediglich am IP 5 betragt die Erhdhung der Gerduschbelastung 3 dB(A).

¢ Eine Vermischung des durch das Bebauungsplangebiet verursachten Verkehrs
(,anlagenbezogener Verkehr) mit dem Ubrigen Verkehr liegt im unmittelbaren
Zufahrtsbereich zu dem Bebauungsplangebiet (Moosweg / St.-Margareten-
Stral3e) voraussichtlich nicht vor. Auf den restlichen untersuchten Straf3enab-
schnitten ist jedoch von einer Vermischung mit dem weiteren Verkehr auszuge-
hen (eine Vermischung ist dann gegeben, wenn das anlagenbedingte Verkehrs-
aufkommen die vorhandenen sonstigen Verkehrsstrome nicht (mehr) erkennbar
beeinflusst.

Im vorliegenden Fall liegen somit keine Pegelsteigerungen um mehr als 3 dB(A) bei
einer gleichzeitigen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte vor.

Da die drei Kriterien der hilfsweise heranzuziehenden TA Larm kumulativ nicht er-
fullt sind, sind aus schalltechnischer Sicht organisatorische MalRnahmen zur Ver-
minderung der Verkehrsgerduschbelastung nicht erforderlich.

SchallschutzmalRnahmen:

Im vorliegenden Fall sind im Untersuchungsbereich séamtliche Mal3nhahmen zur Ge-
rauschreduzierung ohnehin bereits ausgeschopft:

o Die zulassige Hochstgeschwindigkeit ist bereits auf 30 km/h beschrankt. Somit
besteht keine Moglichkeit, weitere Pegelreduzierungen durch ein Herabsetzen
der Geschwindigkeit zu bewirken.

e Durch den Einbau von beispielsweise offenporigen Asphaltdeckschichten (Flis-
terasphalt) konnen gemal der einschlagigen Literatur im niedrigen Geschwin-
digkeitsbereich keine mafRgeblichen Pegelminderungen erzielt werden, da die
Motorengerausche bei Geschwindigkeiten in Héhe 30 km/h pegelbestimmend
sind.

Die schalltechnische Situation stellt sich in Bezug auf den durch das Bebauungspl-
angebiet verursachten Verkehr als unkritisch dar.“ (ebd. S. 11 f)
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Hinsichtlich Frage 2, der Geréduschbelastung im Plangebiet selbst, kommt die schall-
technische Stellungnahme Nr. 218006 / 7 vom 05.12.2019 fur den Anderungsbe-
reich 1 zu dem Ergebnis, dass ,Am Schéferanger (...) die Orientierungswerte bei
Variante 2A und 2B eingehalten (werden)“ (eda, S. 4). SchallschutzmalBhahmen
sind nicht erforderlich.

Fur den Anderungsbereich 2 kommt die aktualisierte schalltechnische Stellung-
nahme Nr. 218006 / 15 des Ingenieurbiros Greiner vom 31.08.2021 zu folgenden
Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche:

.Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orien-
tierungswerten der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts)
zeigt folgende Ergebnisse:

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden innerhalb des gesamten Plange-
bietes eingehalten und nur an den Ostfassaden an der St.-Margarethen-StralRe um
bis zu 3 dB(A) tags und 6 dB(A) nachts Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 / 49 dB(A) tags /
nachts) werden tagsiber im gesamten Plangebiet eingehalten, mit Ausnahme der
beiden Ostfassaden der Gebdude an der St.-Margareten-Straf3e. Hier ergibt sich
nachts eine geringfiigige Uberschreitung von 2 dB(A).

Die schalltechnische Situation stellt sich bezlglich der Verkehrsgerdusche als weit-
gehend unkritisch dar. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse sind ...
Schallschutzmal3nahmen zu beachten.” (eda, S. 9)

Der Bereich des Anderungsbereichs 2, in dem gem. Gutachten Larmschutzmaf3-
nahmen erforderlich sind, ist in der Planzeichnung dargestellt. Die im Gutachten
aufgefuhrten SchallschutzmafRnahmen sind, soweit moglich, im Zuge der verbindli-
chen Bauleitplanung planungsrechtlich verbindlich zu regeln.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Maf3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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1.10

MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Reduzierung der versiegelten Flache und der damit
verbundenen kleinklimatischen Erwarmung durch
Errichtung von Tiefgaragen

Erhalt und Neupflanzung von Bdumen

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der

Kanalisation,  Sicherung privater und
offentlicher Geb&ude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Nutzung von Flachen, die nicht Hochwasser

gefahrdet sind.

Maf3nahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berlicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an  OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

regenerativer

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des
Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende
Innenentwicklung, dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich mit dem
Erfordernis  neuer  ErschlieBungsmaflnahmen,
Bebauung im Einzugsbereich der S-Bahnhaltestelle
sowie tw. im Nahbereich einer Bushaltestelle und
Ausbau des bestehenden FulR- und Radwegenet-
zes, dadurch Mdoglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum CO-emittierenden Individualver-
kehr

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO, Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

CO; neutrale Materialien)

Forderung der CO,-Bindung durch Erhalt und
Pflanzung von Gehdlzen, Zulassen von Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen, dadurch
Vermeidung von Individualverkehr mit COo-
Emissionen

Eingriff- / Ausgleichsregelung

Gemall Umweltbericht wurde flr den Bebauungsplan Nr. 78 ein externer Aus-
gleichsflachenbedarf von rd. 5.044 gm ermittelt. Der Ausgleich erfolgt au3erhalb des
Anderungsbereichs innerhalb der bereits als Ausgleichsflache hergestellten Flache
FI.Nr. 3468/0, Gemarkung Ismaning, Gemeinde Ismaning, Landkreis Munchen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 80 wurde ein externer Ausgleichsflachenbedarf von rd.
5.093 gm ermittelt. Der Ausgleich erfolgt auRerhalb des Anderungsbereichs inner-
halb einer Flache des Okokontos Walter, FI.Nr. 1940; Gemarkung Eching; Gemein-

de Eching; Landkreis Freising

Artenschutz

Nach einer artenschutzrechtlichen Habitatanalyse vom Biro Dr. H. M. Schober (Juni
2019) weist das Planungsgebiet keine gesetzlich geschiitzten Vegetationsbestande
auf. Faunistisch relevante Strukturen und Habitate wurden nicht festgestellt.
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Umweltbericht zu Anderungsbereich 1

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Gesamtentwicklung und der wichtigsten Ziele
des Bebauungsplanes

Auf dem im westlichen Teil der Gemeinde Oberschleillheim gelegenen sog.
Kreuzacker, einer ehemalig landwirtschaftlich genutzten Flache, die allseitig von
Wohnbebauung umgeben ist, sollen in Teilbereichen Wohnquartiere mit éffentlichen
Grin- und privaten Freiflachen entstehen. Durch diese Entwicklung soll,
insbesondere durch die Nutzung bereits gut erschlossener Flachen, der
Innenentwicklung der Vorrang gegeben werden und ein wichtiger Beitrag zur
Deckung des Bedarfs an Wohnungen in der Gemeinde Oberschleilheim erfolgen.
Die geplanten stadtebaulichen Strukturen ermdglichen eine Durchquerung der
Teilflachen und langfristig auch die Querung des gesamten Kreuzackers fur die
Offentlichkeit. Die Planungen sehen &ffentlich nutzbare Freiflachen entlang der St.-
Margarethen-Stral3e vor sowie eine flachensparende Erschlielung. Die geplanten
Allgemeinen Wohngebiete sind weitestgehend autofrei, die Unterbringung der
Stellplatze fur die Bewohner erfolgt zum Schutz der Freiflachen in Tiefgaragen.

Die Grolie des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 78
umfasst ca. 1,7 ha, wobei sich ca. 1,0 ha in Privateigentum befindet. Bei den
Ubrigen Flachen handelt es sich um die gemeindlichen Stral’enverkehrsflachen des
Schaferangers, der St.-Margarethen-Strale, des Mooswegs sowie des
Frauenfeldes.

Die wesentlichen Ziele des Strukturkonzeptes sowie des Bebauungsplanes sind
nachfolgend aufgefiihrt. Detailliertere Angaben dazu sind der Begriindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

Ziele Wohnnutzung:

. Der Lage entsprechende Dichte bei gleichzeitig vertraglichem Ubergang zur
umgebenden Nachbarschaft

« Wohnraum fir alle Generationen und Einkommensgruppen
« Errichtung von Wohnraum flr ca. 260 Personen
e Sicherung von neuem férderfahigem Wohnraum

« Flexible und differenzierte Baustrukturen mit einer Mischung der
Wohnformen

Ziele Grin- und Freiflachen:

« differenziertes und gut nutzbares Angebot an Griin- und Freiflachen im
Zusammenwirken mit der Bebauung

« Weiterfuhren des Alleecharakters der St.-Margarethen-Strafe im Norden

Ziele Nahmobilitat, Rad- und FuRBwegenetz:

1. Schaffen von attraktiven Rad- und Fullwegebeziehungen durch das Quartier
und Anbindung an das bestehende Netz

2. Steigerung des nicht motorisierten Anteils der taglichen Bewegungen
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zugunsten von 6ffentlichem Ful3- und Radverkehr, um das
Verkehrsaufkommen zu minimieren

3. Attraktive Angebote flr Fahrradabstellplatze Nachweis Fahrradabstellplatze
gemal Satzung der Gemeinde Oberschlei3heim Uber die Herstellung von
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und die Herstellung von Abstellflachen flr

Fahrrader.
Ziele MIV:
« Vertragliches Einbinden des Neuverkehrs in das bestehende, oértliche
Hauptstra3ennetz

« Sparsames ErschlieRen des neuen Baugebiets

« flachenschonende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fir die Planung von Bedeutung
sind (rechtliche Grundlagen und sonstige Vorgaben)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und
Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall insbesondere beachtet:

- Regionalplan
- Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
- Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreis Munchen

- Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Oberschleil3heim.

Oberschleiltheim ist nach dem Regionalplan fiir die Region Minchen mit der
Signatur Bereiche fir Siedlungsentwicklung belegt. Stdlich des Plangebiets entlang
der B 471 verlauft eine Biotopverbundachse. Diese ist auch Teil des
Maflnahmenkatalogs des Arten- und Biotopschutzprogramms. Fir das Plangebiet
selbst sieht das Arten- und Biotopschutzprogramm keine konkreten Ziele und
Malnahmen vor.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als landwirtschaftlich genutzte Flache
dargestellt. Entlang des Mooswegs sowie westlich der Strale Am Schéaferanger
befinden sich allgemeine Wohngebiete (WA), ebenso westlich der Stralte Am
Schaferanger. Ostlich der St.-Margarethen-Strafe befinden sich reine Wohngebiete
(WR). Der Moosweg wird von einem schmalen nérdlichen Grunstreifen begleitet.
Ostlich der Strale Am Schaferanger ist eine Baumreihe dargestellt. Am westlichen
Ortsrand bildet der Gansbach den Ubergang zu den landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Beidseits der dargestellten Wasserflache des Gansbachs ist eine
offentliche Griinflache mit vorhandenen Baumen sowie Uberschwemmungsgebiet
dargestellt.

Westlich angrenzend sind im Bereich Am Schaferanger geplante Baume dargestellt.
Nordlich vom Moosweg ist in einem schmalen Streifen die Signatur Grunflache
dargestellt. Im Bereich Am Frauenfeld sind bestehende und zu planende Baume
dargestellt. Die St.-Margarethen-Stral3e wird einseitig von den Signaturen
Grinflache und Baume geplant begleitet. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geandert.
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1.1.2 Festlegung von Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der Umwelt-
priafung

Von der Durchflihrung einer Besprechung (Scoping-Termin) im Rahmen der
Beteiligung Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.
Aus Sicht des Landratsamts lagen zum Zeitpunkt bereits alle relevanten Grundlagen
und Informationen bzgl. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung vor.
Eine Besprechung zum Gegenstand, dem Umfang und der Methodik der
Umweltprifung (gem. § 15 Abs. 3 UVPG) wurde daher nicht als notwendig erachtet.

1.1.3 Systematik der Beschreibung der Umweltauswirkungen auf Schutzgiter und
Umweltbelange sowie deren Wirkungsbereiche

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzgiter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche
beschrieben und bewertet. Die Angaben zu den einzelnen Wirkungsbereichen
erfolgen vollstandig in nachstehender Systematik:

¢ Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes (einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden)

e Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

¢ Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

o geplante MaBnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen
und Regelwerke im Vollzug angewandt werden

o Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden
(Berticksichtigung)

Zur Ubersichtlichen Darstellung und besseren Lesbarkeit wird im Bericht jeweils nur
der fett gedruckte Begriff zur Textgliederung verwendet.

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevélkerung
1.2.1.1 Wirkungsbereich Larm

Bestandsaufnahme

Fir das Planungsgebiet ergeben sich Verkehrslarmbelastungen vom Moosweg bzw.
Frauenanger sowie dem Schaferanger.

Auf dem &stlich angrenzenden Grundstick befindet sich mit der Hofstelle ein
ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb. Die von der derzeitigen Nutzung
(Geflugelzucht) ausgehenden Larmemissionen wurden gutachterlich untersucht. Im
Norden des Planungsgebietes befinden sich bestehende Kinder-
/Jugendspieleinrichtungen (Bolzplatz / Skate-Anlage, Streetball, Spielplatz und
Schlittenberg) sowie verschiedene Kinderbetreuungseinrichtungen. Darlber hinaus
befindet sich neben der Trafoanlage eine bestehende Wertstoffsammelstelle.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden, fir die auf das
Plangebiet einwirkende Verkehrsgerauschbelastung, eingehalten. Im
Bebauungsplan sind daher keine Festsetzungen zum Immissionsschutz vor
Verkehrslarm nétig.

Die Stellplatze des neuen Wohngebiets werden in Tiefgaragen untergebracht. Zum
Schutz der direkt im Bereich der Zu- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen liegenden
Nutzungen werden im Bebauungsplan schalltechnische Festsetzungen zur
Einhausung und schallabsorbierenden Auskleidung der Zufahrtsrampen getroffen,
sowie erganzend zur larmarmen Ausfiihrung von Regenrinnen und Rolltoren und zu
zusatzlichen Anforderungen an den passiven Schallschutz fur Gebaude mit
Tiefgaragenzu-/ausfahrt.

Aufgrund der im Osten angrenzenden bestehenden Hofstelle ergeben sich keine
Festsetzungen flur das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 78 zum Schutz vor
Gewerbe-/ Anlagenlarm. Die oben genannten Kinder-/Jugendspieleinrichtungen
haben ebenfalls keine schalltechnisch relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet.
Larm der von Kinderbetreuungseinrichtungen ausgeht ist ohnehin als sozial adaquat
hinnehmbar.

Von der Wertstoffsammelstelle gehen die Ublicherweise mit der Nutzung
verbundenen Larmimmissionen aus. Der hilfsweise herangezogene
Immissionsrichtwert fir WA-Gebiete der TA-Larm von 55 dB(A) wird lediglich bei der
einmal wochentlich stattfindenden Leerung der Container Uberschritten. Da die
Gerauschspitzen nur einmal wochentlich auftreten sind sie aus schalltechnischer
Sicht hinnehmbar. Es ergeben sich keine Vorgaben fur die Planung. Im
schalltechnischen Gutachten werden ergdnzende Empfehlungen gemacht, die
hinsichtlich der Ausstattung und Nutzung bzw. Leerung der Wertstoffcontainer zu
einer Minderung des Larmkonflikts fihren kénnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiuihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bestehende landwirtschaftlich gepragte Nutzung der Flachen erhalten bleibt. Die
Verkehrsbelastung der Stralten reduziert sich auf den, gem. Prognose-Nullfall 2035,
zu erwartenden Verkehr und die daraus resultierenden Pegelwerte.

Geplante MaBnahmen:

- larmmindernde Ausgestaltung von Tiefgaragenzu-/ausfahrten (Einhausungen,
Rampen, Rolltore, Regenrinnen)

- erhdhte Anforderungen an das Schallddammmal von AuRenbauteilen von Ge-
bauden mit integrierten Tiefgaragenrampen

Beriicksichtigung

Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs- und Anlagenlarms
erfolgte auf der Grundlage der aktuell gultigen Normen und technischen
Regelwerke.
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1.2.1.2 Wirkungsbereich nattrliche und kiinstliche Belichtung
Bestandsaufnahme

Bei der flr die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um bislang
landwirtschaftlich intensiv genutztes Grunland. Teilflachen am Rand des Gebiets
sind durch Baumbestand verschattet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Bebauung werden sich die Lichtverhéltnisse im Planungsgebiet andern. Der
Baumbestand an der westlichen Grundstiicksgrenze wird weitestgehend erhalten.
Eine Verschattung in diesen Bereichen durch den dichten Baumbestand ist
weiterhin gegeben.

Im Bebauungsplan werden die Abstandsflachen geregelt. Zur Mitte der Offentlichen
Verkehrsflache entlang des Flurstiicks Nr. 226/26 ist die Abstandsflachentiefe von
0,75H einzuhalten, dies sichert einen Abstand von 1H zur Grundstiicksgrenze des
Flurstiicks 226/26 und gewahrleistet somit eine ausreichende Belichtung bzw.
Besonnung des benachbarten Grundstuicks. Ansonsten ergeben sich die
Abstandsflachen aus den festgesetzten Bauraumen und maximal zuléassigen
Wandhgdhen. Nach innerhalb des Plangebiets werden dabei die hilfsweise
herangezogenen Abstandsflachen gemé&R Abstandsflachensatzung der Gemeinde
Oberschleilheim vom 01.02.2021 eingehalten, zur neuen Mitte der
Strallenverkehrsflache ,Am Schaferanger” werden die Abstandsflachen gem.
Abstandsflachensatzung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nur
punktuell in geringem Mal3 unterschritten, eine Beeintrachtigung der benachbarten
Gebaude wird dadurch nicht verursacht, da der Lichteinfallswinkel von 45°
zuverlassig eingehalten wird.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass
hinsichtlich der natirlichen Belichtung der Umweltzustand unverandert bleibt.

Geplante MaRnahmen:
- Hoéhenbeschrankung und konfliktvermeidende Anordnung der Baukdrper

- Beschrankung der Uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen und
Baulinien im Plan sowie erganzende textliche Festsetzungen

— Abricken von Dachaufbauten um das Maf ihrer Hohe von der Dachkante

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und die Bestimmungen und fachlichen Normen zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden gemaf o.g.
Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang bericksichtigt.

1.2.1.3 Wirkungsbereich Erholung
Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets besteht durch die landwirtschaftliche Nutzung derzeit
kein Angebot an Erholungsflachen. Der nahe gelegene ,Gansbach® im Westen und
der sich daran anschlielende weitlaufige Landschaftsraum sind Uber ein dichtes
Ful3- und Radwegenetz erreichbar und kénnen zur Naherholung genutzt werden.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb des Baugebiets werden gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen mit
Spielplatzen sowie private Wohnungsgéarten als Erholungsflachen fir die neuen
Bewohner geschaffen.

Das Angebot wird erganzt durch ausreichend dimensionierte Balkone.

Dachterrassen und Dachgarten kénnen im dicht bebauten Gebiet ein zusatzliches

Angebot mit besonderen Qualitaten wie weite Sicht und gute Besonnung sein.

Das geplante Wegenetz sieht eine Durchlassigkeit des Baugebiets in Ost-West und
Nord-Sud-Richtung vor. Es schlief3t an die bestehenden Ful’- und Radwege an. Die

St.-Margarethen-Stral3e wird durch eine einseitige Baumpflanzung innerhalb einer

Grunflache in ihrer Qualitat gestarkt. Die gute Erreichbarkeit der vorhandenen
Naherholungsflachen im Westen wird fir die neuen Bewohner aber auch fir die
bereits Ansassigen verbessert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es kann davon ausgegangen werden, dass die bestehende landwirtschaftliche
Nutzung erhalten und der Umweltzustand unverandert bleibt.

Geplante MaRnahmen:

Schaffung vielfaltig nutzbarer, ausreichend grof3er und gut erreichbarer
Freiflachen fir die Erholungsversorgung der neuen Bewohner

Beschrankung der tiberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen im
Plan sowie erganzende textliche Festsetzungen

Wegeverbindungen zur Starkung der Vernetzung zwischen den geplanten
Freifldchen und den bestehenden Erholungsraumen

weitgehende Begrenzung der oberirdischen Nebenanlagen, um die
Freiflachen freizuhalten

Nachweis der Kfz-Stellplatze flir Bewohner in einer Tiefgarage zum Schutz
von Frei- und Grunflachen

Schaffung von larmgeschutzten privaten Freiflachen zwischen den
Baukdrpern

Moglichkeit gemeinschaftlich nutzbarer Dachflachen

Aufwertung der St.-Margarethen-Stralle

Beriicksichtigung

Die Versorgung der Bewohner mit ausreichend privat und gemeinschaftlich
nutzbaren Freiflachen wird gesichert.

1.2.1.4 Wirkungsbereich Sicherheit — Verkehrssicherheit

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
Raumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des

gesamten Verkehrs fir alle Mobilitatsarten. Hierbei sind insbesondere Kinder und

altere Menschen sowie Menschen mit besonderen Schutzbedirfnissen zu
bertcksichtigen.
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Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet ist von Suden tber den Moosweg und im Westen tber den an-
grenzenden Schaferanger erschlossen. Nordlich des Plangebiets ist die St.-
Margarethen-StralRe ausschlief3lich fur Ful3ganger- und Radfahrverkehr zuganglich.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Entwicklung des Planungsgebiets wird der Strallenraum des
Schéaferangers bedarfsgerecht um eine 6stliche Gehbahn von 2,0 m Breite erweitert.
Im Osten befindet sich zwischen Geh- und Fahrbahn ein 0,77 - 14 m breiter von
Baumen Uberstellter Bereich in den teilweise Stellplatze als Schragstellplatze
integriert sind. Durch die Neuordnung des Straldenquerschnitts mit einem
erganzenden Gehweg wird die Verkehrssicherheit insbesondere flir FulRganger
erhoht.

Auch der Moosweg wird im Bereich des Geltungsbereichs bedarfsgerecht
umgebaut. In der bestehenden Stral3enbreite wird ein neuer ndrdlicher Gehweg mit
einer durchgehenden Mindestbreite von 2,0 m angelegt sowie Griininseln als
geschwindigkeitsreduzierende MalRnahme. Die Fahrbahnbreite erlaubt den
Begegnungsfall Pkw-Pkw, sowie Pkw-Lkw. Im Begegnungsfall Pkw-Lkw ist ein
gegenseitiges Ausweichen moglich und aufgrund der geringen zu erwartenden
Begegnungen zumutbar.

Die ndérdliche Tiefgarage wird an den Schéaferanger, die sldliche Tiefgarage wird an
den Moosweg angebunden, um die ursachlichen Verkehre konfliktarm zu verteilen.
Im Bereich der Tiefgaragenzu-/ausfahrten werden Sichtdreiecke freigehalten. Das
Gebiet selbst bleibt oberirdisch autofrei. Ausnahme bilden hierbei einige wenige
Besucherstellplatze sowie Rettungsfahrzeuge.

Der durch die Planung ausgeldste Neuverkehrszuwachs betragt ca. 1.400 Kfz-
Fahrten/Werktag mit ca. 15 LKW-Fahrten/Werktag.

Fir den Knotenpunkt Am Schéaferanger / Moosweg / Julius-Kugler-Str. innerhalb des
Planungsgebietes kann sowohl in der Analyse 2017/19, im Prognosenulifall 2035 als
auch im Prognoseplanfall 2035 rechnerisch die Leistungsfahigkeit nachgewiesen
werden. Das gilt auch fur den Knotenpunkt Feierabendstr.(St. 2342) / Am
Margarethenanger im Osten des Planungsgebietes.

Im Prognosenullfall wird die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Moosweg/St.-
Margarethen-Str/Am Margarethenanger mit einer Leistungsfahigkeit der
Qualitatsstufe A/B bewertet. Durch den fur die Rahmenplanung prognostizierten
Neuverkehr verschlechtert sich die Qualitatsstufe zwar auf C, der Verkehr kann am
Knotenpunkt weiterhin leistungsfahig abgewickelt werden. Fir den stidostlich
gelegenen Knotenpunkt Dachauer Str./St.-Margarethen-Str./St.-Hubertus-Str. wird
rechnerisch fur die morgendliche Spitzenstunde bereits im Analysefall keine
Leistungsfahigkeit mehr nachgewiesen (QSV E). Durch die zusatzlichen
Verkehrsmengen im Prognosenullfall und Prognoseplanfall verschlechtert sich die
Lage weiter zur Qualitatsstufe F. In der abendlichen Spitzenstunde ist der
Knotenpunkt gegenwartig mit Qualitatsstufe D noch leistungsfahig. Fur den
Prognosenullfall verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit bereits auf QSV E, fur
den Prognoseplanfall kann nur noch die Qualitatsstufe F ausgewiesen werden. Bei
genauerer Betrachtung wird festgestellt, dass die Uberlastung des Knotenpunkts
aus dem Verkehr auf der von Westen kommenden Dachauer Strafl3e resultiert. In
der Realitat wird der Knotenpunkt Uber ein teilverkehrsabhangiges Signalprogramm
gesteuert, der Berechnung liegt ein Festzeitersatzprogramm zugrunde, das die
bedarfsgesteuerte Signalisierung des Knotenpunkts simuliert. Rechnerisch kann
dadurch eine bestandsorientierte Anpassung der Berechnungsgrundlagen
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(Freigabezeiten fur den Hauptstrom auf der Dachauer Stral3e) die Leistungsfahigkeit
(QSV D) in allen Fallen nachgewiesen werden. Es kann also davon ausgegangen
werden, dass durch eine Optimierung des Signalprogramms der Knotenpunkt
weiterhin leistungsfahig abgewickelt werden kann, ohne dass bauliche
Anpassungen notwendig werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Verkehrsbelastung wird sich entsprechend den Prognosen fur den
Prognosenulifall 2035 erhéhen. Der Knotenpunkt Dachauer Str./St.-Margarethen-
Str./St.-Hubertus-Str. ist im Prognosenulifall 2035 in der morgendlichen und
abendlichen Spitzenstunde Uberlastet. Eine Anpassung des Signalprogramms wird
notwendig.

Geplante MaBnahmen:

- Bedarfsgerechter Ausbau der Erschliellungsstralen Am Schaferanger und
Moosweg

- Wege durch das Quartier abseits von Stralzenverkehrsflachen
- Anbindung an das bestehende Ful3- und Radwegenetz

- Fdhrung des FuBwegs abseits der Fahrbahn, durch Baumgraben mit
Parkbuchten getrennt

- Festsetzung zu oberirdischen und unterirdischen Stellplatzen

- verkehrsfreies Wohngebiet

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden bezuglich Verkehrssicherheit
gemal o. g. Ausfihrungen in ausreichendem Umfang berucksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand
Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet besteht zum grofRen Teil aus einer ehemals landwirtschaftlich
genutzten Flache. An den Randern im Suden, Norden und Westen wird das Gebiet
von jungem bzw. niedrigem Geholzbestand gesaumt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflhrung der Planung wird ein Grof3teil der Flachen durch Bebauung Gber
und Tiefgarage unterbaut. Die geplanten Wege flhren zu einer weiteren
Versiegelung. Die Freiflachen werden intensiv genutzt werden. Durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten fiir die nicht bebauten Flachen innerhalb der
Baugrundsticke und der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen wird die
Grunausstattung im Gebiet verbessert. Das Gebiet wird mit Baumen durchgrint. Die
Auswahl der zu pflanzenden Arten erfolgt nach standortgerechten Kriterien. Durch
eine entsprechende Uberdeckung der Tiefgarage, ist trotz der groRflachigen
Unterbauung eine Bepflanzung mit Baumen gewabhrleistet. Als Ausgleich zur
weitrdumigen Unterbauung des Baugrundstiicks sind die Flachdacher extensiv zu
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begriinen. Die St.-Margarethen-Stral3e wird von einer 6ffentlichen Griinflache mit
grolen Baumen begleitet.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
gegenwartig vorhandene Vegetation und der Baumbestand erhalten bleibt.

Geplante MaBnahmen:

- umfangreiche Baumneupflanzungen auf den Baugrundstticken, innerhalb der
offentlichen Grinflache und Am Schaferanger

- ausreichender Bodenaufbau fur Bepflanzungen unterbauter Flachen

- Freihalten von Freiflachen durch die Ausweisung von Bauraumen und der
Flache fur Tiefgarage

- Begrenzung der oberirdischen Versiegelung

- Dachbegrinung

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden in ausreichendem Umfang
bericksichtigt. Als Planungskriterium wurden die gultigen technischen Normen und
Regelwerke sowie Qualitatsstandards zugrunde gelegt.

Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodiversitat
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet besteht zum Grofteil aus derzeit brachliegenden Ackerflachen, mit
jungem bzw. niedrigem Gehdlzbestand an den Randern.

Artenschutzrechtlich relevante Tierarten wurden bei der Begehung im Plangebiet
nicht angetroffen. Aufgrund der Insellage innerhalb bestehender Bebauung, sowie
der Nutzung des Gebiets als Hundeauslauf und Revier freilaufender Katzen, ist die
landwirtschaftliche Flache nicht fir Bodenbriter wie Feldlerche oder Rebhuhn
geeignet, ein Vorkommen kann daher ausgeschlossen werden. Auch Hinweise auf
eine Nutzung durch Fledermause wurden bei der Kartierung keine aufgenommen.

Der junge/niedrige Baumbestand an den Randern weist keine Strukturen auf, die fur
Hohlenbruter geeignet waren.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Flachenumwandlung einer ehemaligen Ackerflache in ein Wohngebiet
kommt es zu dauerhafter Inanspruchnahme, sowie ober- und unterirdischer
Versiegelung sowie zum Fallen von Gehdlzen. Weitere mdgliche Auswirkungen sind
Kollisionsrisiko fir fliegende Tiere. Daneben kann es zu Schadstoff-, Larm- und
Erschutterungsemissionen durch Bauverkehr kommen.

Im Plangebiet finden sich keine artenschutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen,
die durch die Bebauung zerstort werden kdnnten, die Flacheninanspruchnahme
wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an anderer Stelle
ausgeglichen.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleiben die vorhandenen Ackerflachen sowie die
Gehdlzbestande erhalten.

Geplante MaRnahmen:

- Geholzfallungen werden durch standortgerechte Neupflanzungen auch von
GroRbaumen ausgeglichen

- Festsetzung einer Mindestiberdeckung der unterbauten Flachen zur
Verringerung der Auswirkungen der Versiegelung

- Beschrankung der oberirdischen Versiegelung auf das notwendige Mal}.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat werden gemal o.g. Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang
bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache
Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen
Bestandsaufnahme

Im Zuge einer orientierenden Untersuchung zu Altlasten wurden kunstlich
aufgefullte Boden bis in ca. 1,0 m Tiefe festgestellt. Die Analyse von ausgewahlten
Proben hat Belastungen im Bereich Z 1.1 festgestellt.

Die historische Luftbildauswertung zu Kampfmitteln verzeichnet fir das Plangebiet
einen Bombentrichter an der stdlichen Grundstlicksgrenze.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Altlastenverdachtsflache ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
gekennzeichnet. Die kiunstlich aufgefulliten Boden sind im Zuge eines Aushubs
vollstéandig zu entnehmen, zu separieren und zur Beprobung zu Haufwerken
aufzuhalden. Alternativ kann eine Schurfbeprobung in Verbindung mit einer
Aushububerwachung durchgefuhrt werden. Verunreinigtes Bodenmaterial ist
fachgerecht zu entsorgen.

Die Bereiche in denen Bombentrichter verzeichnet sind, sind im weiteren Bauablauf
fachtechnisch zu Uberwachen und begleiten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bestehende landwirtschaftliche Nutzung der Flachen erhalten bleibt. Mogliche
Schadstoffbelastungen in Form von Altlasten und Kampfmitteln verbleiben im
Boden. Ein Aushub des Verflllmaterials wird nicht vorgenommen.
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Geplante MaBnahmen:

- Im Rahmen der Baumalinahmen besteht weiterer Erkundungsbedarf. Die
fachtechnische Aushububerwachung und ordnungsgemafie Entsorgung ist im
Bauablauf zu berucksichtigen.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange werden gemal o.g. Ausfuhrungen in
ausreichendem Umfang berucksichtigt.

Wirkungsbereich Bodenfunktion
Bestandsaufnahme

Im Planungsgebiet sind keine nattrlichen Bodenverhaltnisse mehr anzutreffen. Ein
Groliteil der Flachen des Planungsgebiets ist vollstandig anthropogen tberformt, da
er landwirtschaftlich genutzt wurde. Bis auf die bestehenden Verkehrsflachen des
Moosweg bzw. Am Frauenfeld, des Schaferangers und der St.-Margarethen-Stralle
ist das Plangebiet unversiegelt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung kommt es zu einer Erhéhung der Versiegelung von ca. 38 % auf
ca. 93 %. Der Anteil an verdichteten Flachen begrindet sich vor allem im fur die
Bebauung nachzuweisenden Stellplatzbedarf und der freiraumschonenden
Unterbringung der Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage. Da es sich bei der Bebauung
um einen Luckenschluss handelt, wird der Siedlungsentwicklung an dieser Stelle
Vorrang gegeben. Der anhaltende Wohnungsdruck in der Metropolregion Miinchen
rechtfertigt die Dichte der Bebauung und die damit einhergehenden notwendigen
Stellplatze fir die angestrebte Anzahl an Wohneinheiten. Aufgrund des
Grundwasserstands ist lediglich eine eingeschossige Ausbildung der Tiefgarage
moglich. Die vorhandenen Verkehrsflachen bleiben in ihrer bisherigen Breite
erhalten und werden z.T. neu geordnet und durch abseits des motorisierten
Verkehres gelegene Ful3- und Radwegeverbindungen zur Anbindung an das
Ubergeordnete Wegenetz erganzt, um den nicht motorisierten Verkehr zu starken.
Im Hinblick auf den Klimawandel steht die Férderung von nicht motorisierten
Verkehrsarten der hohen Versiegelung des Bodens gegenuber und wird als
wichtiges Ziel erachtet. Die Versiegelung wird auf das zur Erreichung dieser Ziele
notwendige Mal} begrenzt und durch Verminderungsmalinahmen ausgeglichen.

Trotz des hohen Versiegelungsanteils verbleiben kleinere Bereiche als
unversiegelte Flachen, auf denen die Bodenfunktionen erhalten werden kénnen. Fur
die unterbauten Bereiche werden im Bebauungsplan Mindestanforderung an die
Machtigkeit der Uberdeckung, insbesondere in Pflanzbereichen festgesetzt, um eine
qualitative Entwicklung der Grin- bzw. Freiflachen zu gewahrleisten.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegrinung getroffen,
um die oberirdische Versiegelung auszugleichen, so dienen die begriinten Dacher
nicht nur dem Mikroklima und zur Staubbindung, sondern kdnnen auch im Sinne
eines Regenwassermanagements anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen
und zurlickhalten, welches nicht mehr Uber offenen Boden versickern kann.
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Versiegelungsbilanz

Planungsumgriff ca. 16.917 m*
Bestand

Versiegelte Flachen (Straltenverkehrsflachen) ca. 6.360 m*
Versiegelungsanteil ca. 38 %
Planung

Versiegelte Flachen in Baugebieten ca. 7.500 m?
StraBenverkehrsflache (inklusive Baumgraben) ca. 8.260 m?
Versiegelte Flachen ca. 15.760 m?
Versiegelungsanteil ca. 93 %

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die gegenwartigen Nutzungen haben weiterhin Bestand, sodass ca. 62 % des
Planungsgebiets unversiegelt und die derzeitigen Bodenfunktionen unverandert
bleiben.

Geplante MaBnahmen:
- Beschrankungen der Gberbaubaren Grundstlicksflache

- Uberdeckung der Tiefgaragendecken mit mindestens 0,6 m fachgerechtem
Bodenaufbau, im Bereich von Baumpflanzungen grof3er Bdume mindestens
1,2 m

- Dachbegrinung

Beriicksichtigung

Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde grundsatzlich durch den
Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung und bei den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplans soweit mdglich bertcksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser)
Bestandsaufnahme

Das Gelande liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch befinden sich
Oberflachengewasser auf ihm. Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Norden
gerichtet, mit einem Gefalle von ca. 0,3 %. Nach aktuellen Messstanden zum
Grundwasser liegen der mittlere Wasserstand (MW) im Suden bei 477,3 und im
Norden bei 476,6, der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) im Siden bei
477,8 und im Norden bei 477,1 und der Hochstwasserstand (HHW) im Siden bei
478,5 und im Norden bei 477,8. Der mittlere Wasserstand hat im Siiden einen
Abstand von 2,3 m und im Norden von 2,4 m zur derzeitigen Gelandeoberkante. Die
als Grundwasserstauer fungierenden Boden der Tertiarformation (,Flinz*) liegen ca.
16,0 m bis 18,0 m unter Gelandeoberkante (u. GOK).
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Niederschlagswasser versickert breitflachig Uber die unversiegelten Bodenbereiche.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Niederschlag:

Aufgrund der sehr hohen Versiegelung des Plangebiets wurde im Rahmen der
Bauleitplanung ein Gutachten zur Vordimensionierung der
Regenwasserversickerungsanlagen erstellt. Dieses stellt ein exemplarisches
Konzept zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf privatem
Grund dar. Aufgrund der gro¥flachigen Versiegelung ist ein breitflachiges Versickern
Uber die unversiegelten Bodenbereiche nicht méglich und der Einsatz von Rigolen
ist notwendig. Mit Hilfe des Gutachtens wird der plausible Nachweis gefuhrt, dass
die Versickerung unter Einsatz von Rigolen auf den privaten Flachen maoglich ist.
Um Planungsspielrdume, z.B. fir Versickerungskonzepte mit Retentionsdachern zu
er6ffnen werden die Flachen fur die Versickerung jedoch nicht in die Planzeichnung
aufgenommen.

Bei Starkregenereignissen ist ein Uberstau der Versickerungsanlagen méglich,
Bauwerke sind daher dagegen zu schitzen.

Grundwasser:

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird eine Anhebung der Tiefgarage
um bis zu 1,7 m zugelassen. Dies verhindert das Einbinden in das Grundwasser.
Trotz einer Anhebung der Griindungssohle ist mit der endguiltigen Planung ebenfalls
ein Konzept zur Grundwasserhaltung, das auch die Bauzeit (Baugruben,
bauzeitliche Wasserhaltung, etc.) berlicksichtigen soll, auszuarbeiten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es erfolgt kein Eingriff in das Grundwasser durch Bauwerke. Die Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt weiterhin ober- und breitflachig Gber den
unversiegelten Boden.

Geplante MaRnahmen:
- Dachbegrinung

- Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen auf das unbedingt
notwendige Mal}

- Bepflanzung und Begrunung der Freiflachen des Wohngebiets sowie der
offentlichen Griinflachen und Verkehrsflachen

- Erstellung eines Niederschlagsentwasserungskonzepts im Rahmen der
Bauleitplanung

- Anhebung der Tiefgaragensohle um ein Einbinden ins Grundwasser zu
vermeiden

- Versickerung des Niederschlagswassers auf eigenem Grundstuck

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o.g. Ausfuhrungen in
ausreichendem Umfang berucksichtigt.
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1.2.3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme
Geruch:

Westlich des Plangebiets liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Zur Beurteilung der
aus der Bestandsnutzung resultierenden, auf das Plangebiet einwirkenden
Geruchsemissionen wurde eine geruchstechnische Untersuchung durchgefihrt. Die
Hofstelle ist der einzige geruchsrelevante Betrieb in der Nachbarschaft. Um in der
Untersuchung ein worst-case-Szenario abzubilden, wird die Genehmigung von
einem Rinderbestand mit 60 Tieren unterstellt, auch wenn sich der aktuelle
Tierbestand statt dessen auf eine Gefligelhaltung mit geringer Tierzahl belauft, fir
die nach derzeitigem Kenntnisstand keine Genehmigung durch das Landratsamt
Minchen vorliegt.

Luftschadstoffe:

Vom Kfz-Verkehr auf den angrenzenden Strallen gehen Abgase aus die
mdglicherweise Auswirkungen auf das Plangebiet haben.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Geruch:

Im Plangebiet bewegen sich die prognostizierten Geruchsstundenhaufigkeiten mit
bis zu 5,6 % innerhalb der gemaR Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zulassigen
10 %.

Luftschadstoffe:

Ausgehend von der zu erwartenden Verkehrsbelastung und -zusammensetzung
wurden unter Einbeziehung der kiinftigen Bebauung und der Hintergrundbelastung
die Einwirkungen von verkehrsbedingten Abgasen auf das Plangebiet prognosti-
ziert. Die Luftschadstofftechnische Untersuchung kommt dabei zum Ergebnis, dass
aufgrund der z.T. sehr lockeren Bebauung in der Umgebung und den niedrigen
Verkehrsbelastungen die Jahresmittelgrenzwerte flir NO, und Feinstaub PMy und
PM, s fir den Prognoseplanfall berall eingehalten werden. Auch unzulassig haufige
Uberschreitungen des Tagesgrenzwertes fiir PMy, sind unwahrscheinlich. Schutz-
mafinahmen sind somit nicht notwendig.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die be-
stehende landwirtschaftliche Nutzung der Flachen erhalten bleibt. Es entstehen da-
her keine Immissionsorte gemaf GIRL.

Geplante MaBnahmen:

— Bei einer Wiederaufnahme der Rinderhaltung sind durch das Landratsamt Mun-
chen Auflagen zur Stallliftung benannt, die zu einer Verbesserung der Ge-
ruchsbelastung in der Umgebung der Hofstelle fihren

— An den Plangebauden sind als Reaktion auf die berechneten Belastungen keine
MafRnahmen notwendig.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o. g. Ausfuihrungen in
ausreichendem Umfang bertcksichtigt.
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1.2.5

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Windkomfort
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist derzeit mit Ausnahme der Verkehrsflachen unversiegelt. Die
umliegenden Wohngebiete sind hdher versiegelt, weisen zwischen der Bebauung
aber auch begrinte Freiflachen (Privatgarten) und Baumbestand auf, was die
kleinklimatischen Bedingungen beeinflusst. Das Plangebiet hat aufgrund der Lage
als unversiegelte Grinflache in bebauten/versiegeltem Bereich eine ausgleichende
Wirkung auf das Kleinklima.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die geplante Bebauung arrondiert die bestehende Bebauung und nutzt ein gut
erschlossenes Flachenpotential aus. Im Stralenraum in der 6ffentlichen Grinflache
und auf den privaten Freiflachen sind Baumpflanzungen auch von Gro3baumen
vorgesehen. Die Uberdeckung der unterbauten Flachen mit mindestens 0,6 m
Erdreich (bei der Pflanzung von grof3en Baumen auf Tiefgaragen mindestens 1,2 m)
und die Begriinung grofer Teile der Flachdacher wirken sich positiv auf das
Mikroklima aus.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchflihrung der Planung wird die bioklimatische Bedeutung des
Gebiets erhalten, da die Luftaustauschbedingungen nicht eingeschrankt werden.
Das Planungsgebiet hat weiterhin eine klimatisch ausgleichende Wirkung fir die
umliegenden bebauten Gebiete.

Geplante MaBnahmen:

- Bepflanzung und Begriinung der Freiflachen der Wohngebiete und der
Verkehrsflachen

- ausreichende Uberdeckung der unterbauten Flachen
- Dachbegrinung
- Sicherung von Pflanzungen groRer Baume

- Ausweisung offentlicher Grinflachen entlang der St.-Margarethen-Stral3e

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemal o.g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang berucksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild)
Bestandsaufnahme

Die offenen Freiflachen und der randliche Baumbestand pragen das Bild des
Plangebiets.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Neubebauung wird eine Licke im Stadtkdrper verringert. Mit einer
maximalen Wandhdéhe von 14,3 m, die sich zur Nachbarschaft hin abstaffelt, figt
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sich die Bebauung in die umgebende Struktur ein. Der Gehdlzbestand im Westen
kann weitestgehend erhalten werden. Durch das Pflanzgebot innerhalb des
Baugrundstiicks kann der Baumbestand erganzt werden. Entlang der St.-
Margarethen-StralRe wird Uber eine offentliche Grinflache die Grundlage
geschaffen, die strallenbegleitende Baumpflanzung bis zur Strafle Am
Michaelianger fortzufiihren.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Erscheinungsbild des
Planungsgebiets erhalten. Der Stadtkorper bleibt unvollstandig. Der Alleecharakter
der St.-Margarethen-Str. wird nicht wiederhergestellt.

Geplante MaRnahmen:
- Festsetzung von sich zur Nachbarschaft verringernden Wandhdhen

- Baumpflanzungen in den privaten Freibereichen und entlang der St.-
Margarethen-Stralle

- Neuordnung des StralRenraums mit Herstellung des urspriinglichen
Alleecharakters mit begleitender éffentlicher Grinflache.

Beriicksichtigung

Durch die sich in die Siedlungsstruktur eingliedernde Neuplanung wird der Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes gewahrleistet.

1.2.6  Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgiter
Bestandsaufnahme:

Innerhalb des westlichen Teiles des Planungsumgriffs befindet sich grof3flachig das
Bodendenkmal mit der Nr. D-1-7735-0165. Dabei handelt es sich um einen
verebneten Grabhligel mit Bestattungen der Hallstattzeit.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet sind grof¥flachig Unterbauungen geplant, die randlich in das
Bodendenkmal eingreifen. Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die gegenwartigen Nutzungen haben weiter Bestand, das Bodendenkmal bleibt
unberuhrt.

Geplante MaRnahmen

— Das Bodendenkmal Nr. D-1-7735-0165 mit seiner Ausdehnung ist im Plan
nachrichtlich dargestellt und in den Hinweisen zur Satzung, der Begriinung
und im Umweltbericht beschrieben.
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1.2.7

1.2.8

— Vor Baubeginn sind archaologisch qualifizierte Untersuchungen zur Dokumen-
tation des Bodendenkmals und ggf. Ausgrabungen durchzuftihren. In den Be-
bauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass flir die notwendigen Bo-
deneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG not-
wendig ist.

Beriicksichtigung

Der Lickenschluss durch die Neubebauung und die bereits vorhandene Erschlie-
Bung rechtfertigt die Standortauswabhl trotz vorhandenem Bodendenkmal. Vor Bau-
beginn wird das Bodendenkmal archaologisch untersucht, dokumentiert und ggf.
konserviert.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie (Energiebedarf, Energieversor-
gung, Energieverteilung)

Bestandsaufnahme

Fur die bisherigen Nutzungen im Planungsgebiet liegen keine Unterlagen zu den
aktuellen Energiebelangen vor.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz wird Uberlegt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bzgl. des Umweltbelangs Energie bleibt die Bedeutung des Planungsgebiets
unwesentlich.

Geplante MaRnahmen:

— ggf. Anschluss an das Fernwarmenetz der Gemeinde

Beriicksichtigung

Der Umweltbelang Energie wird in der Bauausfiihrung weiter bericksichtigt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Abféalle und Abwasser
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet kann an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden. Die
Abfallentsorgung ist durch die Abfallentsorgungsunternehmen der Gemeinde
OberschleiRheim gesichert. Millsammelrdume sind grundsatzlich in die Tiefgaragen
zu integrieren. Fur den Tag der Abholung sind Mullaufstellflachen im notwendigen
Umfang, nicht Gberdacht herzustellen.

Im Sudwesten des Planungsgebietes befindet sich eine bestehende
Wertstoffsammelstelle, die im Zuge der Neubebauung erweitert werden soll.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass das
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1.3

Planungsgebiet in seiner derzeitigen Form bestehen bleibt. Der Umweltzustand
bleibt unverandert.

Geplante MaBnahmen:
- Festsetzungen von in die Tiefgarage integrierten Mullraumen

- Sicherung von Millaufstellflachen fir den Tag der Abholung im notwendigen
Umfang

- Erweiterung der bestehenden Wertstoffsammelstelle.

Beriicksichtigung

Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle und
Abwasser ist sichergestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch das Vorhaben ist nahezu das gesamte Planungsgebiet betroffen, das bisher
durch einen niedrigen Versiegelungsgrad gekennzeichnet ist. Lediglich im
ndrdlichen Bereich wird ein kleiner Teil als 6ffentliche Grinflache gesichert, deren
Ausgestaltung im Detail noch weiterzuentwickeln ist. Die Neuversiegelung von
Bdden und der Verlust von Geholzstrukturen stellen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der nach § 1a Abs. 3 BauGB bzw. § 15 BNatSchG auszugleichen
ist.

Als Grundlage fir die Eingriffsermittlung wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen,
1999/2003, herangezogen.

GemaR Leitfaden wurden die Flachen des Gebiets in Kategorien mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fur die Schutzguter Arten und Lebensraum, Wasser, Boden und
Landschaftsbild, sowie hoher Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Luft eingeteilt.

Da das Planungsgebiet zum Grofteil durch derzeit brachliegende Ackerflachen
gepragt ist, wurde flir das Schutzgut Arten und Lebensraume tGberwiegend eine
niedrige Bedeutung festgestellt. Der Gehdlzbestand an den Randern der
Ackerflache ist als jung einzustufen und wird daher ebenfalls mit einer niedrigen
Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume bewertet.

Aufgrund der Nutzung ist kein nattrlicher Bodenaufbau vorhanden, das Gebiet ist
vollstéandig anthropogen Uberformt. Seltene Béden sind nicht betroffen. Da der
Eingriffsbereich derzeit jedoch unversiegelt ist wird eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut Boden festgestellt.

Trotz des geringen Grundwasserflurabstands wird fur das Schutzgut Wasser ein
mittlerer Wert angesetzt, da durch die angrenzenden Stral3en und
landwirtschaftliche Nutzung ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen
vorhanden ist.

Aufgrund der zum Teil grof3flachig versiegelten Umgebung wirkt das Planungsgebiet
mit den zusammenhangenden Grun- und Ackerflachen und Gehdlzstrukturen
klimatisch ausgleichend. Sie haben eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung.

Das Landschaftsbild wird vor allem durch die offene Ackerstruktur bestimmt. Der,
die Flache sdumende junge Gehdlzbestand wirkt, als Begrenzung der Ackerflache,
pragend fir das Ortsbild.
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Das Vorhaben entspricht mit seinen Gebauden, 6ffentlichen Stralen und privaten
Grinflachen einer GRZ von > 0,35 und wird damit dem Eingriffstyp A mit sehr
hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.

Durch MaBnahmen wie Baumpflanzungen, Artenliste, Pflanzung autochthoner
Straucher, Dachbegriinung, der Verwendung versickerungsfahiger Belage, die
Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen
und vogelfreundlicher Verglasungen werden Vermeidungsmalnahmen ergriffen.
Durch ein Anheben der Tiefgarage wird der Eingriff in das Grundwasser minimiert
und eine Grundwasserabsenkung verhindert. Die bestehende Stralle Am
Schaferanger wird umgebaut und durch Baumpflanzungen erganzt. Zudem wird
sudlich der St.-Margarethen-Strale eine 6ffentliche Grinflache mit
Baumpflanzungen erganzt. Es kann daher ein verminderter Kompensationsfaktor
angesetzt werden.

Der als offentliche Grunflache festgesetzte Bereich wird bei der Eingriffsermittiung
als eingriffsneutral betrachtet. Ebenso wird die bereits versiegelte Verkehrsflache
des Schéaferangers, des Mooswegs, des Frauenfelds sowie der St.-Margarethen-Str.
als eingriffsneutral betrachtet.

Die Bewertung des Bestands und des Eingriffs ist auch in den Planen zur Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs mit Stand vom 07.12.2021 dargestellt.
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Berechnung des Ausgleichsbedarfs
NP . Eingriffs- . . Ausgleichs-
Eingriff in Kategorie | schwere Flache Ausgleichsfaktor bedarf
WA Al 8.370 0,5 4.185
Offentliche
StralRenverkehrsflache Al 1.850 0,5 925
(neu)
offentliche Griunflache neutral 330 0
SUMME 10.550 5110
Eingriff in Kategorie Il inariffs- i -
g g Eingriffs Flache Ausgleichsfaktor Ausgleichs
schwere bedarf
Offentliche
Strallenverkehrsflache All 10 0.8 8
SUMME 10 8
Flichen ohne Eingriff = "9MfS"  Fliche  Ausgleichsfaktor — Ausdleichs-
schwere bedarf
Strallenverkehrsflachen
(Bestand) 6.360
SUMME 6.360 0
SUMME Ausgleichs-
bedarf Gesamt 16.920 5.118
Nutzungsanderung mit Flache Aufwertungsfaktor
Aufwertung
Aufwertung 6ffentlicher
Griunflache durch 370 0,2 74
Pflanzungen*
SUMME notwendiger externer 5.044

* Annahme Festsetzung zur Grinordnung: zu begriinen und zu bepflanzen / mindestens 1
Baum je angefangene 100 gqm Flache zu pflanzen
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Der ermittelte Ausgleich erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans innerhalb der bereits als Ausgleichsflache hergestellten Flache
FI.Nr. 3468/0, Gem. Ismaning. Fir das Flurstlick wurde bereits im Rahmen eines
anderen Bauvorhabens ein Konzept erstellt. Auf der Flache werden CEF-
Mafnahmen fur die Feldlerche umgesetzt. Die Eignung der Flache ist mit der
unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die CEF-MalRnahme wird jedoch lediglich
im Kern der Flache umgesetzt, zusammen mit den Ackerstreifen am Nordrand ist
dieser Teilbereich bereits einem anderen Vorhaben zugeordnet. Auf dem
Grundstuck FI.Nr. 3468/0 befindet sich noch extensives artenreiches Griinland (G
212), das die Kernflache fir die Feldlerche umschlief3t. Diese Teilflache (ca. 15.000
m?) ist noch keinem anderen Vorhaben zugeordnet und kann daher als
Kompensation fir den Bebauungsplan Nr. 78 ,Am Schaferanger* herangezogen
werden. Gemal BauGB kdnnen geeignete Kompensationsmalinahmen auch
deutlich abgerlckt vom Eingriffsort realisiert werden, sofern es sich um den gleichen
Naturraum handelt. Die untere Naturschutzbehérde des Landratsamtes Minchen ist
mit einer entsprechenden Zuordnung einverstanden.

==

3479/2

: il bl
f}’(/lT Gemarkung Ismaning
3440 3442 i Gemeinde Ismaning

"Nutzung der Basisdaten d
UG Dar Samscasn ca .. \ Landkreis Miinchen

Zeichenerklarung Mallnahmenplan:

- . - Geltungsbereich

M Bereich Feldlerche

m A13  Extensiv bewirtschaftete Acker mit seltener Segetalvegetation (Ackerbliihstreifen)
|:| A2 Ackerbrache (Schwarzbrache)

|:| G212 MaRig extensiv genutztes, artenreiches Grinland

XD  B112 Mesophiles Gebiisch

Abb.: MaRnahmenplan Ausgleichsflache FI.Nr. 3468/0, Gem. Ismaning, Gmd. Ismaning
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1.4 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Die geplanten Baumafnahmen flhren in ihrer Gesamtheit zu Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgutern. In der folgenden Matrix sind die wesentlichen

Wechselwirkungen der betrachteten Schutzgiter zusammenfassend dargestellt:

Schutzgiter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
Menschen | Tiere Boden Wasser Klima, Orts- und

und Luft Landschaftsbild
Pflanzen

Menschen X X X X X

Tiere und X X X X

Pflanzen

Boden X X X X

Wasser X X X X

Klima, Luft X X X X

Orts- und X

Landschafts-

bild

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern — soweit nicht
bereits in der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich

keine neuen abwagungsrelevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht

zu erkennen.

1.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde ein stadtebauliches Konzept in mehreren
Varianten entwickelt. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption ist
das Ergebnis eines Abstimmungsprozesses. Durch die Insellage innerhalb von

bebauten Strukturen ist das Gebiet flr eine Bebauung gut geeignet, eine

vergleichbare Flache zur Umsetzung des Vorhabens steht in der Gemeinde nicht

zur Verfugung.

1.6 Zusatzliche Angaben

1.6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweisen auf Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fir die Umweltprifung/fur diesen Umweltbericht war

ausreichend. Die Umweltauswirkungen wurden fur die einzelnen Schutzguter mit
folgenden Unterlagen und Untersuchungen ermittelt, beschrieben und hinsichtlich

der Entscheidungserheblichkeit bewertet:

bgsm Architekten Stadtplaner

41



OberschleiBheim 27. Anderung Flachennutzungsplan — UB Anderungsbereich 1 22.11.2021

1.6.2

1.7

Auflistung der Gutachten:

o Artenschutzrechtliche Habitatanalyse 2019, Dr. H. M. Schober, Juni 2019

o Bericht zur Vordimensionierung der Regenwasserversickerungsanlagen, Grund-
baulabor Miinchen, 07.10.2021

 Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Grundbaulabor Min-
chen, 05.06.2020

e Geotechnisches Gutachten, Grundbaulabor Miinchen, 2. Aktualisierte Version
27.11.2019

e Gutachterliche Stellungnahme, Grundbaulabor Miinchen, 04.11.2021

e Geruchstechnische Untersuchung, Moéhler + Partner, Dezember 2019

o Luftschadstofftechnische Untersuchung, Méhler + Partner, Juli 2021

e Orientierende Altlastenuntersuchung, Grundbaulabor Minchen, 16.05.2019

o Schalltechnische Stellungnahmen, Ingenieurbiro Greiner, 05.12.2019 und
01.09.2021

o Verkehrsgutachten, Schlothauer & Wauer, 22.11.2019

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

Im Monitoring sollen die erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Schutzglter Uberwacht werden.

Baubegleitende Untersuchungen oder Uberwachungen sind hinsichtlich der
Altlasten, Kampfmittel und des Bodendenkmals notwendig, hinsichtlich der
Wasserhaltung wahrend der Bauphase scheint eine fachgutachterliche Begleitung
sinnvoll.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Oberschleil3heim.
Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung werden bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Schutzgut Mensch

Die Verkehrsmehrung durch die Planung wirkt sich nicht wesentlich auf die
Leistungsfahigkeit des Strallennetzes aus. Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen
gesichert werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Bebauung sind lokale Populationen der (nachgewiesenermafen
oder potentiell) vorkommenden streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht betroffen. Im Plangebiet finden sich keine
relevanten Habitatstrukturen.
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Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es gegeniber der Bestandssituation zu einer
deutlichen Erhéhung der Versiegelung, die im Zuge der Eingriffsregelung
ausgeglichen wird. Die festgestellten Schadstoffbelastungen durch Altlasten sind
unerheblich, belastetes Material wird bei Aushub fachgerecht entsorgt.

Schutzgut Wasser

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Gutachten zur Vordimensionierung
der Regenwasserversickerungsanlagen erstellt. Das Konzept zeigt exemplarisch,
dass die Versickerung des anfallenden Niederschlags auf eigenem Grundstiick
mdglich ist. Durch die Zulassigkeit der Anhebung der Tiefgarage wird ein Einbinden
in das Grundwasser vermieden.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die genehmigte landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle wirken
Geruchsimmissionen auf das Plangebiet ein, die rechnerisch ermittelten Werte
bewegen sich in einem tolerierbaren Rahmen.

Die Jahresmittelgrenzwerte fur die Belastung mit Luftschadstoffen werden
eingehalten.

Der Verlust der unversiegelten Flache im bebauten Gebiet wirkt sich auf das
Mikroklima aus, durch Dachbegriinung und Pflanzgebote flr die privaten Frei- und
offentlichen Grinflachen kénnen die Auswirkungen vermindert werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die verkehrliche und stadtebauliche Neuordnung gemaf Bebauungsplan mit
Grinordnung kommt es zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, die
sich jedoch nicht negativ auswirkt.

Schutzgut Energie

Das Planungsgebiet schlief3t an vorhandene technische Infrastruktur und an das
bestehende Verkehrsnetz fur den 6ffentlichen Verkehr und Individualverkehr sowie
das Ful’- und Radwegenetz an. Die Erstellung eines Energiekonzeptes zur
Energieversorgung ist fir den Energiebedarf und die dadurch prognostizierten CO,

— Emissionen des Planungskonzeptes im Weiteren Bauablauf darzustellen.

Umweltbelang Abfélle und Abwasser

Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfélle und
Abwasser ist sichergestellt. Gemeinschaftliche Mullsammelbehalter fir die
Wohngebiete kdnnen in die Tiefgaragen oder ebenerdig in die Geb&ude integriert
werden, bzw. freiraumvertraglich in Mullhduschen untergebracht werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsflachenbedarf wurde gemaR Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003 ermittelt.
Der Ausgleich findet auf der FI.Nr. 3468/0 Gem. Ismaning statt. Die Eignung des
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Grundstticks als Ausgleichsflache wurde mit der unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Planungsalternativen bestehen aufgrund des anhaltenden Wohnraumbedarfs in der
Region Miinchen nicht. Die vorliegende Planung entspricht den lbergeordneten
Zielen des Regionalplans. Das Planungsgebiet ist aufgrund der gegebenen
Situation einer Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche geeignet.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 78 bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im
Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.

Anlagen zum Umweltbericht fiir den Anderungsbereich 1:

Anlage UB AB 1 1: Konzept Ausgleichsflachen/Okokonto, GeoPlan GmbH, Stand Januar
2021

Anlage UB AB 1 2 bis 4: Plane zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, Stand 07.12.2021
Anlage UB AB 1 2: Bewertung Bestand
Anlage UB AB 1 3: Eingriffstyp
Anlage UB AB 1 4: Eingriffsschwere

bgsm Architekten Stadtplaner 44



OberschleiBheim 27. Anderung Flachennutzungsplan — UB Anderungsbereich 2 22.11.2021

Umweltbericht zu Anderungsbereich 2

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Gesamtentwicklung und der wichtigsten Ziele
des Bebauungsplanes

Auf dem im westlichen Teil der Gemeinde Oberschleillheim gelegenen sog.
Kreuzacker, einer ehemalig landwirtschaftlich genutzten Flache, die allseitig von
Wohnbebauung umgeben ist, sollen in Teilbereichen Wohnquartiere mit 6ffentlichen
Grin- und privaten Freiflachen entstehen. Durch diese Entwicklung soll
insbesondere durch die Nutzung bereits gut erschlossener Flachen der
Innenentwicklung der Vorrang gegeben werden und ein wichtiger Beitrag zur
Deckung des Bedarfs an Wohnungen in der Gemeinde Oberschleilsheim erfolgen.
Die geplanten stadtebaulichen Strukturen ermdglichen eine Durchquerung der
Teilflachen und langfristig auch die Querung des gesamten Kreuzackers fur die
Offentlichkeit. Die Planungen sehen éffentlich nutzbare Freiflachen entlang der St.-
Margarethen-Stral’e vor sowie eine flachensparende ErschlieBung. Das geplante
Allgemeine Wohngebiet ist weitestgehend autofrei, die Unterbringung der Stellplatze
fur die Bewohner erfolgt zum Schutz der Freiflachen in Tiefgaragen.

Die Grolie des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 80
umfasst ca. 1,4 ha, wobei sich ca. 1,0 ha in Privateigentum befinden. Bei den
Ubrigen Flachen handelt es sich um die gemeindlichen Strallenverkehrsflachen der
St.-Margarethen-Stralle und des Moosweg.

Die wesentlichen Ziele des Strukturkonzeptes sowie des Bebauungsplanes sind
nachfolgend aufgefuhrt. Detailliertere Angaben dazu sind der Begriindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

Ziele Wohnnutzung:

« Der Lage entsprechende Dichte bei gleichzeitig vertraglichem Ubergang zur
umgebenden Nachbarschaft

« Wohnraum fir alle Generationen und Einkommensgruppen
« Errichtung von Wohnraum fiir ca. 270 Personen
« Sicherung von neuem foérderfahigem Wohnraum

« Flexible und differenzierte Baustrukturen mit einer Mischung der
Wohnformen

Ziele Grin- und Freiflachen:

« differenziertes und gut nutzbares Angebot an Griin- und Freiflachen im
Zusammenwirken mit der Bebauung

» Aufgreifen des Alleecharakters der St.-Margarethen-Stral3e im Norden durch
einseitige Baumpflanzungen bis zur StraRe Am Michaelianger

« Platzartige Aufweitung im Kreuzungsbereich der Wegeverbindungen

Ziele Nahmobilitdt, Rad- und FuRBwegenetz:

« Schaffen von attraktiven Rad- und FuRBwegebeziehungen durch das Quatrtier
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und Anbindung an das bestehende Netz

« Steigerung des nicht motorisierten Anteils der taglichen Bewegungen
zugunsten von 6ffentlichen Ful3- und Radverkehr, um das
Verkehrsaufkommen zu minimieren

« Attraktive Angebote fir Fahrradabstellplatze

« Nachweis Fahrradabstellplatze gemaf Satzung der Gemeinde
Oberschleiltheim Uber die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge
und die Herstellung von Abstellflachen fir Fahrrader.

Ziele MIV:
« Vertragliches Einbinden des Neuverkehrs in das bestehende, ortliche
HauptstraRennetz

« Sparsames Erschlieen des neuen Baugebiets
« flachenschonende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fir die Planung von Bedeutung
sind (rechtliche Grundlagen und sonstige Vorgaben)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und
Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall insbesondere beachtet:

— Regionalplan
— Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
— Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreis Miinchen

— Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Oberschleiltheim

Oberschleiltheim ist nach dem Regionalplan fir die Region Minchen mit der
Signatur Bereiche fur Siedlungsentwicklung belegt. Sudlich des Plangebiets entlang
der B 471 verlauft eine Biotopverbundachse. Diese ist auch Teil des
Maflnahmenkatalogs des Arten- und Biotopschutzprogramms. Fir das Plangebiet
selbst sieht das Arten- und Biotopschutzprogramm keine konkreten Ziele und
MalRnahmen vor.

Im Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als landwirtschaftlich genutzte
Flache dargestellt. Entlang der St.-Margarethen-Strale befinden sich reine
Wohngebiete (WR), entlang des Mooswegs allgemeine Wohngebiete (WA), ebenso
westlich der StralRe Am Schéaferanger. Westlich angrenzend an die St.-Margarethen-
StralRe ist ein baumbestandener Grunstreifen dargestellt. Der Moosweg wird von
einem schmalen nordlichen Grinstreifen begleitet. Am westlichen Ortsrand bildet
der Gansbach den Ubergang zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen. Beidseits
der dargestellten Wasserflache des Gansbachs ist eine 6ffentliche Griinflache mit
vorhandenen Baumen sowie Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Nordlich der St.-Margarethen-Strale ist eine Grunflache mit angrenzenden
Gemeinbedarfsflachen (Sport- und Schwimmhalle/ Kinderbetreuungseinrichtungen)
dargestellt. Im Nordwesten grenzt eine Flache fur Ver- und Entsorgung an die
Grunflache an. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.
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1.1.2 Festlegung von Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der Umwelt-
priafung

Von der Durchflihrung einer Besprechung (Scoping-Termin) im Rahmen der
Beteiligung Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.
Aus Sicht des Landratsamts lagen zum Zeitpunkt bereits alle relevanten Grundlagen
und Informationen bzgl. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung vor.
Eine Besprechung zum Gegenstand, dem Umfang und der Methodik der
Umweltprifung (gem. § 15 Abs. 3 UVPG) wurde daher nicht als notwendig erachtet.

1.1.3 Systematik der Beschreibung der Umweltauswirkungen auf Schutzgiter und
Umweltbelange sowie deren Wirkungsbereiche

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzgiter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche
beschrieben und bewertet. Die Angaben zu den einzelnen Wirkungsbereichen
erfolgen vollstandig in nachstehender Systematik:

+ Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes (einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden)

¢ Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuihrung der
Planung

e Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

+ geplante MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen
und Regelwerke im Vollzug angewandt werden

+ Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden
(Beriicksichtigung)

Zur Ubersichtlichen Darstellung und besseren Lesbarkeit wird im Bericht jeweils nur
der fett gedruckte Begriff zur Textgliederung verwendet.

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1.2.1  Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevélkerung
1.2.1.1 Wirkungsbereich Larm

Bestandsaufnahme

Auf das Plangebiet wirkt StraRenlarm der angrenzenden bestehenden Stralen ein.
In den Randbereichen des Plangebiets werden die Orientierungswerte der DIN
18005 in Teilbereichen um bis 3 dB(A) tags bzw. bis zu 6 dB(A) nachts
uberschritten.

Auf dem westlich angrenzenden Grundstuck befindet sich mit der Hofstelle ein
ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb. Die von der derzeitigen Nutzung
(Geflligelzucht) ausgehenden Larmemissionen wurden gutachterlich untersucht.
Ostlich der St.-Margarethen-Str. befindet sich eine Gewerbeeinheit von der
moglicherweise auch auf das Plangebiet einwirkende Gerauschimmissionen
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ausgehen. Im Nordwesten des Planungsgebietes befinden sich bestehende Kinder-
/Jugendspieleinrichtungen (Bolzplatz / Skate-Anlage, Streetball, Spielplatz und
Schlittenberg) sowie verschiedene Kinderbetreuungseinrichtungen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 weitestgehend
eingehalten. Lediglich an den Gstlichen Fassaden zur St.-Margarethen-Str. kommt
es zu Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) tags bzw. 6 dB(A) nachts.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete (59 / 49 dB(A) tags /
nachts) werden tagsiber im gesamten Plangebiet eingehalten, mit Ausnahme der
beiden Ostfassaden der Gebaude an der St.-Margareten-Stral3e. Hier ergibt sich
nachts eine geringfligige Uberschreitung von 2 dB(A).

Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen zum passiven Larmschutz
getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewdahrleisten. Fir die
oben genannten Fassadenbereiche werden passive SchallschutzmalRhahmen
empfohlen, sofern der Konflikt nicht durch Grundrissorientierung gelost wird.

Im gesamten Plangebiet ist in den Bereichen mit einem malf3geblichen
AulRenlarmpegel von L, gleich oder grof3er 61 dB(A) ein Nachweis der
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich.

Die Stellplatze des neuen Wohngebiets werden in Tiefgaragen untergebracht. Zum
Schutz der direkt im Bereich der Zu- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen liegenden
Nutzungen werden im Bebauungsplan schalltechnische Festsetzungen zur
Einhausung und schallabsorbierenden Auskleidung der Zufahrtsrampen getroffen,
sowie erganzend zur larmarmen Ausfuhrung von Regenrinnen und Rolltoren und zu
zusatzlichen Anforderungen an den passiven Schallschutz fiur Gebaude mit
Tiefgaragenzu-/ausfahrt.

Die oben genannten Kinder-/Jugendspieleinrichtungen haben keine schalltechnisch
relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet. Larm der von
Kinderbetreuungseinrichtungen ausgeht ist ohnehin als sozial adaquat hinnehmbar.

Hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft sind keine
Larmschutzmalnahmen notwendig.

Im aktualisierten Bericht Nr. 218006 / 15 vom 31.08.2021 wurde die tatsachliche
Nutzung der landwirtschaftlichen Hofstelle auf dem benachbarten Grundstick zu
Grunde gelegt. Da die Ganse- und Huhnerhaltung nicht gem. BImSchG
genehmigungsbedurftig ist findet die TA Larm hier keine rechtsverbindliche
Anwendung, sie wird dennoch hilfsweise als Erkenntnisquelle herangezogen. Der
Immissionsrichtwert tags von 55 dB(A) wird im gesamten Plangebiet eingehalten, an
der Westfassade von Bauraum 3 kommt es nachts zu einer Uberschreitung des
Immissionsrichtwert. Die nachts auftretenden Immissionen werden durch
Tiergerausche ausgeldst und entsprechen daher ihrer Art nach nicht keinen
gewerblichen Emissionen. Unter Berticksichtigung der Lage des Gebiets am Rand
zum AuRenbereich werden fiir die von Uberschreitungen betroffenen Bereiche der
Westfassade von Bauraum 3 Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen.

An Fassaden mit Beurteilungspegeln Gber 40 dB(A) sind fir nachts schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen vorzusehen. Im
dritten Obergeschoss (zurlickgesetztes Staffelgeschoss) ist die Balkonbristung zum
Flurstiick Nr. 226/26 mit einer Hohe von mindestens 1,0 m Uber der Oberkante des
FertigfuBbodens (FOK) in geschlossener Form mit einem Bauschalldamm-Mal von
mindestens 20 dB auszufiihren. Sollte dies nicht der Fall sein muss ein
Schallschutzkonzept mit speziellen Schallschutzkonstruktionen (z.B. vorgehangte
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Fassaden, Loggien, verglaste Vorbauten 0.8.) umgesetzt werden, das dort die
Anordnung von 6ffenbaren Fenstern zulasst.

Die schalltechnischen Malinahmen mussen die Einhaltung des
Immissionsrichtwerts von 43 dB(A) nachts gewahrleisten.

In die Platzflache an der St-Margarethen-Stralte wird eine Wertstoffsammelstelle
integriert. Die berechneten Beurteilungspegel beim Einwurf von Altglas halten den
hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwert fur WA-Gebiete von 55 dB(A) ein.
Bei der wdchentlichen Containerleerung wird dieser Uberschritten. Trotz der
Einhaltung des Immissionsrichtwerts kénnen die Gerauschemissionen, die bei den
Einwurfen entstehen in Teilzeiten wahrnehmbar sein und von den Anwohnern als
stérend empfunden werden. Um die Gerauschkonflikte zu mindern sind die
Nutzungs- und Leerungszeiten fur die Wertstoffinsel auf Werktage auf die Zeit von
7:00 bis 20:00 zu beschranken. Um die auftretenden Maximalpegel bei der
Containerleerung zu reduzieren, sind Systeme zu bevorzugen, bei denen die
Entleerungsgerausche durch die Seitenwande der Lkw reduziert werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bestehende landwirtschaftliche gepragte Nutzung der Flachen erhalten bleibt. Die
Verkehrsbelastung der Stralen reduziert sich auf den, gem. Prognose-Nullfall, zu
erwartenden Verkehr und die daraus resultierenden Pegelwerte.

Geplante MaRnahmen:

— Einhaltung des bewerteten Bau-Schallddmm-Malf3 der Auf3enbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen in Wohnungen von R'w,ges = 35 dB.

— larmmindernde Ausgestaltung von Tiefgaragenzu-/ausfahrten (Einhausungen,
Rampen, Rolltore, Regenrinnen)

— erhdhte Anforderungen an das Schallddammmal von AuRenbauteilen von Ge-
bauden mit integrierten Tiefgaragenrampen

— Festsetzungen zum passiven Schallschutz an den Westfassaden von Bauraum
3

— Beschrankung der Nutzungs-/Leerungszeiten der Wertstoffinsel und nach Mog-
lichkeit Einsatz von gerauschreduzierten Systemen zur Leerung

Beriicksichtigung

Schalltechnische Stellungnahme zur Beurteilung des Verkehrslarms erfolgte auf der
Grundlage der aktuell gultigen Normen und technischen Regelwerke.

1.2.1.2 Wirkungsbereich nattrliche und kiinstliche Belichtung

Bestandsaufnahme

Bei der fir die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um bislang
landwirtschaftlich intensiv genutztes Grunland. Teilflachen am Rand des Gebiets
sind durch Baumbestand verschattet.
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1.2.13

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Bebauung werden sich die Lichtverhaltnisse im Planungsgebiet andern. Der
Baumbestand an der sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze wird
weitestgehend entfernt, eine Verschattung in diesen Bereichen durch den dichten
Baumbestand ist nicht mehr gegeben.

Die Satzung des Bebauungsplans regelt die Abstandsflachen. Durch die
festgesetzten Bauraume i.V.m. der zulassigen Hohenentwicklung werden
weitestgehend Abstandsflachentiefen von 0,8H eingehalten. Dies entspricht den zur
Beurteilung herangezogenen Vorgaben der gemeindlichen Abstandsflachensatzung.
Nach Norden Uberschreiten die Abstandsflachen die Mitte der direkt angrenzenden
offentlichen Grunflache kleinraumig, die Mitte der Summe der direkt angrenzenden
offentlichen Flachen (Grin- und Stra3enverkehrsflache) kleinraumig und nur
geringflgig. Einschrankungen fir die Nachbarschaft ergeben sich daraus nicht. Die
Mitte der StralRenverkehrsflache der St.-Margarethen-Str. wird tberall eingehalten.
In Richtung dem angrenzende Grundstuck Fl. Nr. 226/174 im Sudosten werden die
gemeindlichen Abstandsflachen 0,8 H geringfligig und kleinraumig und mit dem
Einverstandnis des Eigentiimers unterschritten.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird ergdnzend mit Hilfe von
Schemaschnitten nachgewiesen, dass der 45° Lichteinfallswinkel an allen
angrenzenden Gebauden eingehalten werden.

Innerhalb des Baugebiets wird die gemeindliche Abstandsflachentiefe von 0,8H
zwischen den Gebauden teilweise unterschritten. Eine Belichtung unter dem
Lichteinfallswinkel von 45° zur in Hohe der Fensterbriistung liegenden Waagrechten
moglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsraumen ist nicht an allen Fassaden
gegeben. Jedoch ist durch die geplante Anhebung des Gelandeniveaus fur die
Gemeinschaftstiefgarage mit einer entsprechend geringeren tatsachlichen
Wandhoéhe zwischen den Gebauden zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass
hinsichtlich der natirlichen Belichtung der Umweltzustand unverandert bleibt.

Geplante MaRnahmen:
— Hoéhenbeschrankung und konfliktvermeidende Anordnung der Baukdrper

— Beschrankung der Uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen im Plan
sowie erganzende textliche Festsetzungen

— Abricken von Dachaufbauten um das Maf inrer Hohe von der Dachkante

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und die Bestimmungen und fachlichen Normen zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden gemaf o.g.
Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang berlcksichtigt.

Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebiets besteht durch die landwirtschaftliche Nutzung derzeit
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kein Angebot an Erholungsflachen. Der nahe gelegene ,Gansbach“ im Westen und
der sich daran anschlieRende weitlaufige Landschaftsraum sind Uber ein dichtes
Fuf3- und Radwegenetz erreichbar und kénnen zur Naherholung genutzt werden.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Innerhalb des Baugebiets werden gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen mit
Spielplatzen sowie private Wohnungsgarten als Erholungsflachen fiir die neuen
Bewohner geschaffen.

Das Angebot wird erganzt durch ausreichend dimensionierte Balkone.
Dachterrassen und Dachgéarten kénnen im dicht bebauten Gebiet ein zusatzliches
Angebot mit besonderen Qualitaten wie weite Sicht und gute Besonnung sein.

Das geplante Wegenetz sieht eine Durchlassigkeit des Baugebiets in Ost-West und
Nord-Sud-Richtung vor. Es schlie3t an die bestehenden FulR- und Radwege an. Die
St.-Margarethen-Stral3e wird durch eine einseitige Baumpflanzung innerhalb einer
Grianflache in ihrer Qualitat gestarkt. Die gute Erreichbarkeit der vorhandenen
Naherholungsflachen im Westen wird firr die neuen Bewohner aber auch fir die
bereits Ansassigen verbessert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es kann davon ausgegangen werden, dass die bestehende landwirtschaftliche
Nutzung erhalten und der Umweltzustand unverandert bleibt.

Geplante MaRnahmen:

— Schaffung vielfaltig nutzbarer, ausreichend grof3er und gut erreichbarer
Freiflachen fir die Erholungsversorgung der neuen Bewohner

— Beschrankung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen im
Plan sowie erganzende textliche Festsetzungen

— Wegeverbindungen zur Starkung der Vernetzung zwischen den geplanten
Freiflachen und den bestehenden Erholungsraumen

— weitgehende Begrenzung der oberirdischen Nebenanlagen, um die
Freiflachen freizuhalten

— Nachweis der Kfz-Stellplatze fir Bewohner in einer Tiefgarage zum Schutz
von Frei- und Grunflachen

— Schaffung von larmgeschitzten privaten Freiflachen zwischen den
Baukdrpern

— Moglichkeit gemeinschaftlich nutzbarer Dachflachen

— Aufwertung der St.-Margarethen-Stralie

Beriicksichtigung

Die Versorgung der Bewohner mit ausreichend privat und gemeinschaftlich
nutzbaren Freiflachen wird gesichert.

Wirkungsbereich Sicherheit — Verkehrssicherheit

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
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Raumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des
gesamten Verkehrs fir alle Mobilitatsarten. Hierbei sind insbesondere Kinder und
altere Menschen sowie Menschen mit besonderen Schutzbedurfnissen zu
bertcksichtigen.

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet ist von Siiden tber den Moosweg und im Osten Uber die an-
grenzende St.-Margarethen-Straf3e erschlossen. Nordlich des Plangebiets ist die
St.-Margarethen-Straf3e ausschlielich fur FuBganger- und Radfahrverkehr zugang-
lich.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Entwicklung des Planungsgebiets wird der StralRenraum der St.-
Margarethen-Stra’e neu geordnet und bedarfsgerecht ausgebaut.

Innerhalb der festgesetzten Gesamtbreite zwischen 13,40 m im Suden und zum
Anschluss an den Bestand 11,40 m liegen zwei Gehbahnen. Die ¢stliche Gehbahn
wird bedarfsgerecht umgebaut mit einer Mindestbreite von 2,30 m, die westliche
Gehbahn wird mit einer Breite von 2,50 m bzw. im Kurvenbereich und Ubergang
zum Bestand entsprechend schmaéler ausgebaut. Im Westen befindet sich zwischen
Geh- und Fahrbahn ein 2,25 m breiter von Baumen Uberstellter Parkstreifen, in den
ein Teil der gem. Stellplatzsatzung nachzuweisenden Besucherstellplatze als
Langsstellplatze integriert ist. Die Fahrbahnbreite von zirka 6,40 m kann die
prognostizierte Verkehrsmenge sowie die Verkehre der Buslinie leistungsfahig
abwickeln. Durch die Neuordnung des StralRenquerschnitts mit einem Baumgraben
mit Parkstanden wird die Verkehrssicherheit insbesondere fiir Ful3ganger erhoht.

Auch der Moosweg wird im Geltungsbereich bedarfsgerecht umgebaut. In der
bestehenden StraRenbreite wird ein neuer nérdlicher Gehweg mit einer
durchgehenden Mindestbreite von 2,0 m angelegt sowie Grininseln als
geschwindigkeitsreduzierende MalRnahme. Die Fahrbahnbreite erlaubt den
Begegnungsfall Pkw-Pkw, sowie Pkw-Lkw. Im Begegnungsfall Pkw-Lkw ist ein
gegenseitiges Ausweichen moglich und aufgrund der geringen zu erwartenden
Begegnungen zumutbar.

Die Tiefgarage im Plangebiet wird an die umgebaute St.-Margarethen-Stralle
angebunden. Das Gebiet selbst bleibt oberirdisch autofrei. Ausnahme bilden hierbei
einige wenige Besucherstellplatze sowie Rettungsfahrzeuge.

Der durch die Planung ausgeldste Neuverkehrszuwachs betragt ca. 1.400 Kfz-
Fahrten/Werktag mit ca. 15 LKW-Fahrten/Werktag. Im Prognosenulifall wird die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Moosweg/St.-Margarethen-Str/Am
Margarethenanger mit einer Leistungsfahigkeit der Qualitatsstufe A/B bewertet.
Durch den fiir die Rahmenplanung prognostizierten Neuverkehr verschlechtert sich
die Qualitatsstufe zwar auf C, der Verkehr kann am Knotenpunkt aber weiterhin
leistungsfahig abgewickelt werden. Fur den sudlich gelegenen Knotenpunkt
Dachauer Str./St.-Margarethen-Str./St.-Hubertus-Str. wird rechnerisch fir die
morgendliche Spitzenstunde bereits im Analysefall keine Leistungsfahigkeit mehr
nachgewiesen (QSV E). Durch die zusatzlichen Verkehrsmengen im
Prognosenulifall und Prognoseplanfall verschlechtert sich die Lage weiter zur
Qualitatsstufe F. In der abendlichen Spitzenstunde ist der Knotenpunkt gegenwartig
mit Qualitatsstufe D noch leistungsfahig. Fir den Prognosenullfall verschlechtert
sich die Leistungsfahigkeit bereits auf QSV E, fur den Prognoseplanfall kann nur
noch die Qualitatsstufe F ausgewiesen werden. Bei genauerer Betrachtung wird
festgestellt, dass die Uberlastung des Knotenpunkts aus dem Verkehr auf der von
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Westen kommenden Dachauer Stralle resultiert. In der Realitat wird der
Knotenpunkt Uber ein teilverkehrsabhangiges Signalprogramm gesteuert, der
Berechnung liegt ein Festzeitersatzprogramm zugrunde, das die bedarfsgesteuerte
Signalisierung des Knotenpunkts simuliert. Rechnerisch kann dadurch eine
bestandsorientierte Anpassung der Berechnungsgrundlagen (Freigabezeiten fir den
Hauptstrom auf der Dachauer Strale) die Leistungsfahigkeit (QSV D) in allen Fallen
nachgewiesen werden. Es kann also davon ausgegangen werden, dass durch eine
Optimierung des Signalprogramms der Knotenpunkt weiterhin leistungsfahig
abgewickelt werden kann, ohne dass baulichen Anpassung notwendig werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Verkehrsbelastung wird sich entsprechend den Prognosen fur den
Prognosenulifall erhéhen. Der Knotenpunkt Dachauer Str./St.-Margarethen-Str./St.-
Hubertus-Str. ist im Prognosenulifall 2035 in der morgendlichen und abendlichen
Spitzenstunde Uberlastet. Eine Anpassung des Signalprogramms wird notwendig.

Geplante MaRnahmen:

— Bedarfsgerechter Ausbau der ErschlieBungsstralien St.-Margarethen-Str. und
Moosweg

— Wege durch das Quartier abseits von Stralkenverkehrsflachen
— Anbindung an das bestehende Ful3- und Radwegenetz

— Fdhrung des FuRwegs abseits der Fahrbahn, durch Baumgraben mit
Parkbuchten getrennt

— Festsetzung zu oberirdischen und unterirdischen Stellplatzen

— verkehrsfreies Wohngebiet

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden bezuglich Verkehrssicherheit
gemal o. g. Ausfilhrungen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

1.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
1.2.2.1 Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet besteht zum grof3en Teil aus einer ehemals landwirtschaftlich
genutzten Flache. An den Randern im Stiden, Norden und Osten wir das Gebiet von
jungem bzw. niedrigem Gehdlzbestand gesaumt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung wird ein Grofiteil der Flachen durch Bebauung Uber
und Tiefgarage unterbaut. Die geplanten Wege flhren zu einer weiteren
Versiegelung. Die Freiflachen werden intensiv genutzt werden. Durch die
Festsetzung von Pflanzgeboten fiir die nicht bebauten Flachen innerhalb der
Baugrundsticke und der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen wird die
Grunausstattung im Gebiet verbessert. Das Gebiet wird mit Baumen durchgrint. Die
Auswahl der zu pflanzenden Arten erfolgt nach standortgerechten Kriterien. Durch
eine entsprechende Uberdeckung der Tiefgarage, ist trotz der grofflachigen
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1.2.2.2

Unterbauung eine Bepflanzung mit Baumen gewahrleistet. Als Ausgleich zur
weitraumigen Unterbauung des Baugrundstiicks sind die Flachdacher extensiv zu
begriinen. Die St-Margarethen-Strale wird nérdlich der Stralke Am Michaelianger
mit einer offentlichen Granflache mit grolen Baumen begleitet, sudlich davon sind
grolie oder mittelgroRe Baume innerhalb der StralRenverkehrsflache geplant.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
gegenwartig vorhandene Vegetation und der Baumbestand erhalten bleibt.

Geplante MaBnahmen:

— umfangreiche Baumneupflanzungen auf den Baugrundstlcken, innerhalb der
offentlichen Granflache und in der St.-Margarethen-Str.

— ausreichender Bodenaufbau fir Bepflanzungen unterbauter Flachen

— Freihalten von Freiflachen durch die Ausweisung von Baurdumen und der
Flache fur Tiefgarage

— Begrenzung der oberirdischen Versiegelung

— Dachbegrinung

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden in ausreichendem Umfang
berlcksichtigt. Als Planungskriterium wurden die gultigen technischen Normen und
Regelwerke sowie Qualitatsstandards zugrunde gelegt.

Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodiversitat

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet besteht zum Grofteil aus derzeit brachliegenden Ackerflachen, mit
jungem bzw. niedrigem Gehdlzbestand an den Randern.

Artenschutzrechtlich relevante Tierarten wurden bei der Begehung im Plangebiet
nicht angetroffen. Aufgrund der Insellage innerhalb bestehender Bebauung, sowie
der Nutzung des Gebiets als Hundeauslauf und Revier freilaufender Katzen, ist die
landwirtschaftliche Flache nicht fir Bodenbruter wie Feldlerche oder Rebhuhn
geeignet, ein Vorkommen kann daher ausgeschlossen werden. Auch Hinweise auf
eine Nutzung durch Fledermause wurden bei der Kartierung keine aufgenommen.

Der junge/niedrige Baumbestand an den Randern weist keine Strukturen auf, die fir
Hohlenbriter geeignet waren.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Flachenumwandlung einer ehemaligen Ackerflache in ein Wohngebiet
kommt es zu dauerhafter Inanspruchnahme, sowie ober- und unterirdischer
Versiegelung sowie zum Féllen von Gehdlzen. Weitere mogliche Auswirkungen sind
Kollisionsrisiko fur fliegende Tiere. Daneben kann es zu Schadstoff-, Larm- und
Erschitterungsemissionen durch Bauverkehr kommen.

Im Plangebiet finden sich keine artenschutzrechtlich relevanten Habitatstrukturen,
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die durch die Bebauung zerstért werden kdnnten, die Flacheninanspruchnahme
wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung an anderer Stelle im
Gemeindegebiet ausgeglichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleiben die vorhandenen Ackerflachen sowie die
Gehdlzbestande erhalten.

Geplante MaRnahmen:

— Gehdlzfallungen werden durch Neupflanzungen auch von GroRbdumen
ausgeglichen

— Festsetzung einer Mindestiberdeckung der unterbauten Flachen zur
Verringerung der Auswirkungen der Versiegelung

— Beschrankung der oberirdischen Versiegelung auf das notwendige Mal3.
Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat werden gemal o.g. Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang
berucksichtigt.

1.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache
1.2.3.1 Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

Bestandsaufnahme

Im Zuge einer orientierenden Untersuchung zu Altlasten wurden kinstlich
aufgefullte Boden bis in ca. 1,0 m Tiefe festgestellt. Die Analyse von ausgewahlten
Proben hat Belastungen im Bereich Z 1.1 festgestellt.

Die historische Luftbildauswertung zu Kampfmitteln verzeichnet fur das Plangebiet
zwei Bombentrichter an der sldlichen Grundstiicksgrenze.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die kunstlich aufgefllliten Boden sind im Zuge eines Aushubs vollstandig zu
entnehmen, zu separieren und zur Beprobung zu Haufwerken aufzuhalden.
Alternativ kann eine Schurfbeprobung in Verbindung mit einer Aushubliberwachung
durchgefuhrt werden. Verunreinigtes Bodenmaterial ist fachgerecht zu entsorgen.

Die Bereiche in denen Bombentrichter verzeichnet sind, sind im weiteren Bauablauf
fachtechnisch zu Uberwachen und begleiten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bestehende landwirtschaftliche Nutzung der Flachen erhalten bleibt. MAgliche
Schadstoffbelastungen in Form von Altlasten und Kampfmitteln verbleiben im
Boden. Ein Aushub des Verflllmaterials wird nicht vorgenommen.

Geplante MaBnahmen:
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— Im Rahmen der Baumalinahmen besteht weiterer Erkundungsbedarf. Die
fachtechnische Aushububerwachung und ordnungsgemalie Entsorgung ist im
Bauablauf zu berucksichtigen.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange werden gemal o.g. Ausfuhrungen in
ausreichendem Umfang berucksichtigt.

Wirkungsbereich Bodenfunktion

Bestandsaufnahme

Im Planungsgebiet sind keine nattrlichen Bodenverhaltnisse mehr anzutreffen. Ein
Groliteil der Flachen des Planungsgebiets ist vollstandig anthropogen tberformt, da
er landwirtschaftlich genutzt wurde. Bis auf die bestehenden Verkehrsflachen des
Moosweg und der St.-Margarethen-Str. ist das Plangebiet unversiegelt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung kommt es zu einer Erhéhung der Versiegelung von ca. 29 % auf
ca. 79 %. Der Anteil an verdichteten Flachen begrundet sich vor allem im fur die
Bebauung nachzuweisenden Stellplatzbedarf und der freiraumschonenden
Unterbringung der Kfz-Stellplatze in einer Tiefgarage.

Bodenfunktionen im Bereich der nicht unterbauten Freiflachen kbnnen erhalten
werden, aber auch unterbaut;_a Bereiche missen gewisse Mindestanforderungen,
insbesondere ausreichende Uberdeckung fur Pflanzungen, erflllen.

Versiegelungsbilanz

Planungsumgriff ca. 13.960 m”
Bestand

Versiegelte Flachen (StralRenverkehrsflachen) ca. 4.000 m*
Versiegelungsanteil ca. 29 %
Planung

Versiegelte Flachen in Baugebieten ca. 6.635m”
StralRenverkehrsflache (inklusive Baumgraben) ca. 4.380 m*
Versiegelte Flachen gesamt ca. 11.015 m*
Versiegelungsanteil ca. 79 %

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die gegenwartigen Nutzungen haben weiterhin Bestand, sodass ca. 71 % des
Planungsgebiets unversiegelt und die derzeitigen Bodenfunktionen unverandert
bleiben.
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Geplante MaBnahmen:
— Beschrankungen der uberbaubaren Grundstucksflache

- Uberdeckung der Tiefgaragendecken mit mindestens 0,6 m fachgerechtem
Bodenaufbau, im Bereich von Baumpflanzungen grofter Baume mindestens
1,2 m

— Dachbegrinung mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratstarke von 12 cm

Beriicksichtigung

Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wurde grundséatzlich durch den
Grundsatz Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung und bei den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplans soweit méglich berticksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser)

Bestandsaufnahme

Das Gelande liegt weder in einem Wasserschutzgebiet noch befinden sich
Oberflachengewasser auf ihm. Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Norden
gerichtet, mit einem Gefalle von ca. 0,3 %. Nach aktuellen Messstanden zum
Grundwasser liegen der mittlere Wasserstand (MW) im Stiden bei 477,3 und im
Norden bei 476,6, der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) im Siden bei
477,8 und im Norden bei 477,1 und der Héchstwasserstand (HHW) im Siden bei
478,5 und im Norden bei 477,8. Der mittlere Wasserstand hat im Siiden einen
Abstand von 2,3 m und im Norden von 2,4 m zur derzeitigen Gelandeoberkante.

Niederschlagswasser versickert breitflachig Uber die unversiegelten Bodenbereiche.
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Bereits im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Konzept zur Vordimensionierug
von Regenwasserversickerungsanlagen erarbeitet und ein Uberflutungsnachweis
gefuhrt. Dies stellt sicher, dass Niederschlage, auch bei Starkregen auf eigenem
Grundstuick versickert werden kénnen und nicht auf Nachbargrundstiicke abflie3en.
Die Niederschlagswasserentwasserung erfolgt gemal Konzept tber ein System aus
Rigolen und Mulden in den nichtunterbauten Bereichen am sudlichen und
westlichen Rand. Eine weitere Mulde kann am norddstlichen Rand vorgesehen
werden. Ein breitflachiges Versickern ist aufgrund der hohen Versiegelung,
insbesondere durch die grof¥flachige Unterbauung nicht méglich. Um
Planungsspielrdume flr alternative Konzepte, z.B. mit Retentionsdachern zu
ermoglichen werden die Flachen fur die Regenwasserversickerug im
Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Bei Starkregenereignissen ist ein Uberstau der Versickerungsanlagen méglich,
Bauwerke sind daher dagegen zu schitzen.

Aufgrund der GroRe des geplanten Baugebiets und der weitreichenden
Unterbauung wurde zusétzlich ein Uberflutungsnachweis gefiihrt. Hierfir wurde das
100-jahrige Starkregenereignis zugrunde gelegt. Zum Schutz vor Uberflutung bei
Starkregen sind zusatzlich zur Regelentwasserung weitere Mulden bzw. Rigolen
vorzusehen, die den zu erwartenden Niederschlag aufnehmen kénnen.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird eine Anhebung der Tiefgarage
um bis zu 1,2 m zugelassen. Dies verhindert das Einbinden in das Grundwasser.
Trotz einer Anhebung der Griindungssohle ist mit der endguiltigen Planung ebenfalls
ein Konzept zur Grundwasserhaltung, das auch die Bauzeit (Baugruben,
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bauzeitliche Wasserhaltung, etc.) beriicksichtigen soll, auszuarbeiten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es erfolgt kein Eingriff in das Grundwasser durch Bauwerke. Die Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt weiterhin ober- und breitflachig Giber den
unversiegelten Boden.

Geplante MaBnahmen:
— Dachbegrinung
— Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen

— Bepflanzung und Begruinung der Freiflachen des Wohngebiets sowie der
offentlichen Grunflachen und Verkehrsflachen

— Erstellung eines Entwasserungskonzept im Rahmen der Bauleitplanung
- Flhren eines Uberflutungsnachweises im Rahmen der Bauleitplanung

— Anhebung der Tiefgaragensohle um ein Einbinden ins Grundwasser zu
vermeiden

— Versickerung des Niederschlagswassers auf eigenem Grundstiick

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o.g. Ausfliihrungen in
ausreichendem Umfang bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme
Geruch:

Westlich des Plangebiets liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Zur Beurteilung der
aus der Bestandsnutzung resultierenden, auf das Plangebiet einwirkenden
Geruchsemissionen wurde eine geruchstechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die
Hofstelle ist der einzige geruchsrelevante Betrieb in der Nachbarschaft. Um in der
Untersuchung ein worst-case-Szenario abzubilden, wird die Genehmigung von
einem Rinderbestand mit 60 Tieren unterstellt, auch wenn sich der aktuelle
Tierbestand stattdessen auf eine Gefligelhaltung mit geringer Tierzahl belauft, far
die nach derzeitigem Kenntnisstand keine Genehmigung durch das Landratsamt
Minchen vorliegt.

Luftschadstoffe:

Vom Kfz-Verkehr auf den angrenzenden Strallen gehen Abgase aus die
mdglicherweise Auswirkungen auf das Plangebiet haben.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Geruch:

An den zwei nérdlichen Plangebauden im Plangebiet werden Geruchshaufigkeiten
prognostiziert, die sich mit einer Geruchsstundenhaufigkeit von 10,8 % knapp
oberhalb der gemal Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zulassigen 10 %
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bewegen. Die Uberschreitung trifft jedoch lediglich die westlichen und teilweise
stidlichen Fassadenabschnitte. Aufgrund der Hauptwindrichtung werden die
Immissionswerte an den stdlichen Gebauden trotz geringerem Abstand zum Stall
eingehalten.

Die Immissionswerte der GIRL betragen 10 % fur Wohn- und Mischgebiete sowie 15
% fur Dorfgebiete (soweit die Immissionen aus landwirtschaftlichen
Tierhaltungsanlagen stammen). In Dorfgebieten ist gesundes Wohnen mdglich,
weshalb Geruchshaufigkeiten von 15 % weiterhin Wohnqualitat sichern. Aufgrund
der gewahlten Emissionsansatze, die den genehmigten aber nicht den tatsachlich
vorhandenen Tierbestand abbilden, tUberschatzen die berechneten
Geruchsbelastungen die vor Ort auftretenden Geruchsbelastungen deutlich.

Eine Aufnahme der Rinderhaltung ist aufgrund der vorliegenden Genehmigung
maoglich, wird jedoch aufgrund der értlichen Gegebenheiten als unwahrscheinlich
erachtet. Im Falle einer Wiederaufnahme ware diese zudem mit Auflagen zur
Ldftung des Stalles verbunden, die voraussichtlich auch zu einer Verbesserung der
prognostizierten Situation an den Plangebauden flhren. Die geringen rechnerischen
Uberschreitungen im Plangebiet kdnnen daher hingenommen werden.

Luftschadstoffe:

Ausgehend von der zu erwartenden Verkehrsbelastung und -zusammensetzung
wurden unter Einbeziehung der kiinftigen Bebauung und der Hintergrundbelastung
die Einwirkungen von verkehrsbedingten Abgasen auf das Plangebiet prognostiziert.
Die Luftschadstofftechnische Untersuchung kommt dabei zum Ergebnis, dass
aufgrund der z.T. sehr lockeren Bebauung in der Umgebung und den niedrigen
Verkehrsbelastungen die Jahresmittelgrenzwerte fur NO2 und Feinstaub PM10 und
PM2,5 fir den Prognoseplanfall Gberall eingehalten werden. Auch unzuldssig
haufige Uberschreitungen des Tagesgrenzwertes fiir PM10 sind unwahrscheinlich.
Schutzmallinahmen sind somit nicht notwendig.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bestehende landwirtschaftliche Nutzung der Flachen erhalten bleibt. Es entstehen
daher keine Immissionsorte gemaf GIRL.

Geplante MaBnahmen:

— Bei einer Wiederaufnahme der Rinderhaltung sind durch das Landratsamt Min-
chen Auflagen zur Stallliiftung benannt, die zu einer Verbesserung der Ge-
ruchsbelastung in der Umgebung der Hofstelle fiihren

— An den Plangebauden sind als Reaktion auf die berechneten Belastungen keine
Mafnahmen notwendig.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemal} o. g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang berlcksichtigt.
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Windkomfort

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist derzeit mit Ausnahme der Verkehrsflachen unversiegelt. Die
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umliegenden Wohngebiete sind hoher versiegelt, weisen zwischen der Bebauung
aber auch begrinte Freiflachen (Privatgarten) und Baumbestand auf, was die
kleinklimatischen Bedingungen beeinflusst. Das Plangebiet hat aufgrund der Lage
als unversiegelte Grinflache in bebauten/versiegeltem Bereich eine ausgleichende
Wirkung auf das Kleinklima.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die geplante Bebauung arrondiert die bestehende Bebauung und nutzt ein gut
erschlossenes Flachenpotential aus. Im StralRenraum, innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache und auf den privaten Freiflachen sind Baumpflanzungen auch von
GroRbaumen vorgesehen. Die Uberdeckung der unterbauten Flachen mit
mindestens 0,6 m Erdreich (bei der Pflanzung von grof3en Baumen auf Tiefgaragen
mindestens 1,2 m) und die Begriinung groRer Teile der Flachdacher wirken sich
positiv auf das Mikroklima aus.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung wird die bioklimatische Bedeutung des
Gebiets erhalten, da die Luftaustauschbedingungen nicht eingeschrankt werden.
Das Planungsgebiet hat weiterhin eine klimatisch ausgleichende Wirkung fir die
umliegenden bebauten Gebiete.

Geplante MaBnahmen:

— Bepflanzung und Begrunung der Freiflachen der Wohngebiete und der
Verkehrsflachen

- ausreichende Uberdeckung der unterbauten Flachen
— Dachbegrinung
— Sicherung von Pflanzungen grofl3er Baume

— Ausweisung 6ffentlicher Grinflachen entlang der St.-Margarethen-Stralle

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o.g. Ausfuhrungen in
ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild)

Bestandsaufnahme

Die offenen Freiflachen und der randliche Baumbestand pragen das Bild des
Plangebiets.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Neubebauung wird eine Licke im Stadtkérper verringert. Mit einer
maximalen Wandhdhe von 13,65 m, die sich zur Nachbarschaft hin abstaffelt, flgt
sich die Bebauung in die umgebende Struktur ein. Der Gehdlzbestand kann nicht
erhalten werden. Durch das Pflanzgebot innerhalb des Baugrundstiicks und die
Neuordnung der St.-Margarethen-Str. mit Baumgraben kann der Baumbestand zum
Teil ersetzt werden. Entlang der St.-Margarethen-Stralle wird Uber eine Offentliche
Grinflache die Grundlage geschaffen, die stralRenbegleitende Baumpflanzung bis
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zur StralRe Am Michaelianger fortzufuhren.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Erscheinungsbild des
Planungsgebiets erhalten. Der Stadtkorper bleibt unvollstandig. Der Alleecharakter
der St.-Margarethen-Str. wird nicht wiederhergestellit.

Geplante MaBnahmen:
— Festsetzung von sich zur Nachbarschaft verringernden Wandhéhen
— Baumpflanzungen innerhalb nicht bebauter Grundstlicksflachen
— grofde und mittelgrol’e Baume entlang der St.-Margarethen-Stral3e

— Aufgreifen des Alleecharakters der St.-Margarethen-Straf3e im Norden durch
einseitige Baumpflanzungen bis zur Stra3e Am Michaelianger.

Beriicksichtigung

Durch die sich in die Siedlungsstruktur eingliedernde Neuplanung wird der Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes gewahrleistet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des westlichen Teiles des Planungsumgriffs befindet sich randlich das
Bodendenkmal mit der Nr. D-1-7735-0165. Dabei handelt es sich um einen
verebneten Grabhugel mit Bestattungen der Hallstattzeit.

An der Grundstlcksgrenze zwischen dem Grundstuick Fl. Nr. 226/29 und der St.-
Margarethen-Stralte in Hohe der Stralle Am Michaelianger steht ein aufgerichtetes
Feldkreuz mit gusseisernem Korpus von 1874, das in der Denkmalliste geflhrt ist
(Nr. D-1-84-135-40).

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet sind grof¥flachig Unterbauungen geplant, die randlich in das
Bodendenkmal eingreifen. Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbeh6rde zu beantragen ist.

Das Feldkreuz wird im Rahmen des Stralenausbaus integriert und neu in Szene
gesetzt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Situation bleibt unverandert. Das Bodendenkmal verbleibt im Boden.

Geplante MaRnahmen:

- Das Bodendenkmal Nr. D-1-7735-0165 mit seiner Ausdehnung ist im Plan
nachrichtlich dargestellt und in den Hinweisen zur Satzung, der Begriinung
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und im Umweltbericht beschrieben. Gleiches gilt fir das Denkmal Nr. D-1-84-
135-40.

- Vor Baubeginn sind archaologisch qualifizierte Untersuchungen zur Dokumen-
tation des Bodendenkmals und ggf. Ausgrabungen durchzufuhren. In den Be-
bauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass fiir die notwendigen Bo-
deneingriffe eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG not-
wendig ist.

Beriicksichtigung

Der Lickenschluss durch die Neubebauung und die bereits vorhandene Erschlie-
Rung rechtfertigt die Standortauswahl trotz vorhandenem Bodendenkmal. Vor Bau-
beginn wird das Bodendenkmal archaologisch untersucht, dokumentiert und ggf.
konserviert.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie (Energiebedarf, Energieversor-
gung, Energieverteilung)
Bestandsaufnahme

Fir die bisherigen Nutzungen im Planungsgebiet liegen keine Unterlagen zu den
aktuellen Energiebelangen vor.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Ein Anschluss an das Fernwarmenetz wird Uberlegt.
Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bzgl. des Umweltbelangs Energie bleibt die Bedeutung des Planungsgebiets
unwesentlich.

Geplante MaBnahmen:

- Ggf. Anschluss an das Fernwarmenetz der Gemeinde

Beriicksichtigung

Der Umweltbelang Energie wird in der Bauausfuhrung weiter berutcksichtigt.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfélle und Abwasser

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet kann an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden. Die
Abfallentsorgung ist durch die Abfallentsorgungsunternehmen der Gemeinde
OberschleiRheim gesichert. Millsammelraume sind grundséatzlich in die Tiefgaragen
oder Gebadude zu integrieren. Sofern dies mit dem Freiraum vertraglich abzubilden
ist, lasst der Bebauungsplan auch oberirdische, Uberdachte Millhduschen zu.
Soweit Mullrdume gebaudeintegriert realisiert werden sind Mullaufstellflachen far
den Tag der Abholung im notwendigen Umfang, nicht Uberdacht herzustellen.

Der bestehende Papiercontainer im Kreuzungsbereich St.-Margarethen-Stral3e / Am
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Michaelianger wird in die Platzflache integriert und zu einer Wertstoffsammelstelle
mit weiteren Containern erweitert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass das
Planungsgebiet in seiner derzeitigen Form bestehen bleibt. Der Umweltzustand
bleibt unverandert.

Geplante MaRnahmen:

— Festsetzungen der Lage von Nebenanlagen Mullhauser bzw. Integration von
Mullraumen in die Tiefgarage

— Sicherung von Millaufstellflachen fur den Tag der Abholung im notwendigen
Umfang

— Integration einer Wertstoffsammelstelle in die Platzflache in FuBlaufweite zum
Wohngebiet.

Beriicksichtigung

Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfélle und
Abwasser ist sichergestellt

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch das Vorhaben ist nahezu das gesamte Planungsgebiet betroffen, das bisher
durch einen niedrigen Versiegelungsgrad gekennzeichnet ist. Lediglich im
nordlichen Bereich wird ein kleiner Teil als 6ffentliche Grinflache gesichert, deren
Ausgestaltung im Detail noch weiterzuentwickeln ist. Die Neuversiegelung von
Bdden und der Verlust von Geholzstrukturen stellen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der nach § 1a Abs. 3 BauGB bzw. § 15 BNatSchG auszugleichen
ist.

Als Grundlage fur die Eingriffsermittiung wurde der Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des
Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen,
1999/2003, herangezogen.

GemaR Leitfaden wurden die Flachen des Gebiets in Kategorien mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fir die Schutzguter Arten und Lebensraum, Wasser, Boden und
Landschaftsbild, sowie hoher Bedeutung fur das Schutzgut Klima und Luft eingeteilt.

Da das Planungsgebiet zum Grofteil durch derzeit brachliegende Ackerflachen
gepragt ist, wurde flir das Schutzgut Arten und Lebensraume tUberwiegend eine
niedrige Bedeutung festgestellt. Der Gehdlzbestand an den Randern der
Ackerflache ist als jung einzustufen und wird daher ebenfalls mit einer niedrigen
Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensraume bewertet.

Aufgrund der Nutzung ist kein naturlicher Bodenaufbau vorhanden, das Gebiet ist
vollstandig anthropogen Uberformt. Seltene Bdden sind nicht betroffen. Da der
Eingriffsbereich derzeit jedoch unversiegelt ist wird eine mittlere Bedeutung fur das
Schutzgut Boden festgestellt.

Trotz des geringen Grundwasserflurabstands wird fir das Schutzgut Wasser ein
mittlerer Wert angesetzt, da durch die angrenzenden Stral3en und
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landwirtschaftliche Nutzung ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen
vorhanden ist.

Aufgrund der zum Teil grof¥flachig versiegelten Umgebung wirkt das Planungsgebiet
mit den zusammenhangenden Grun- und Ackerflachen und Gehdlzstrukturen
klimatisch ausgleichend. Sie haben eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung.

Das Landschaftsbild wird vor allem durch offene Ackerstruktur bestimmt. Der die
Flache sdumende junge Geholzbestand wirkt als Begrenzung der Ackerflache
pragend fur das Ortsbild.

Das Vorhaben entspricht mit seinen Gebauden, &ffentlichen Strallen und privaten
Grinflachen einer GRZ von > 0,35 und wird damit dem Eingriffstyp A mit sehr
hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet.

Durch MalRnahmen wie Baumpflanzungen, Pflanzung autochthoner Straucher,
Dachbegriinung, der Verwendung versickerungsfahiger Belage,
insektenfreundlicher Beleuchtung und vogelfreundliche Verglasung bei
grol3flachigen Glaselementen werden Vermeidungsmafinahmen ergriffen. Durch ein
Anheben der Tiefgarage wird der Eingriff in das Grundwasser minimiert und eine
Grundwasserabsenkung verhindert. Die bestehende St.-Margarethen-Str. wird
umgebaut und durch eine 6ffentliche Grunflache mit Baumpflanzungen erganzt. Es
kann daher ein verminderter Kompensationsfaktor angesetzt werden.

Der als offentliche Griinflache festgesetzte Bereich wird bei der Eingriffsermittlung
als eingriffsneutral betrachtet. Ebenso wird die bereits versiegelte Verkehrsflache
der St.-Margarethen-Str. und des Mooswegs als eingriffsneutral betrachtet.
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Berechnung des Ausgleichsbedarfs
S . Eingriffsart s . Ausgleichs-
Eingriff in Kategorie | (TYP) Flache |Ausgleichsfaktor bedarf
WA Al 8.570 0,5 4.285
SUMME 8.570 4.285
NP . Eingriffsart . . Ausgleichsbed
Eingriff in Kategorie Il (TYP) Flache |Ausgleichsfaktor arf
WA All 1.010 0,8 808
Offentliche
StralRenverkehrsflache All 120 0.8 96
offentliche Grinflache |neutral 480 0 0
SUMME 1.610 904
Flachen ohne Eingriff |Eingriffsart |Flache Ausgleichsfaktor ﬁ:;g:?lchs—
StralRenverkehrsflache
n (Bestand) 3.740 0
Allgemeines
Wohngebiet 40 0
SUMME 3.780 0
SUMME
Ausgleichsbedarf 13.960 5.189
Gesamt
Nutzungsanderung mit Flache | Aufwertungsfaktor
Aufwertung
Aufwertung offentlicher
Grinflache durch 480 0,2 96
Pflanzungen*
SUMME notwendiger externer 5.093

* Annahme Festsetzung zur Grinordnung: zu begriinen und zu bepflanzen / mindestens 1
Baum je angefangene 100 gqm Flache zu pflanzen
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Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt auf dem ca. 59.000 m2 grof3en Flurstiick
Nr. 1940 der Gemarkung Eching, Gemeinde Eching, Landkreis Freising. Auf dem
ehemals intensiv genutzten Ackerland wurde eine Streuobstwiese mit
Extensivgrinland angelegt.

Die Flache liegt im gleichen Naturraum wie das Planungsgebiet und wurde als
Okokontoflache im Sinne von Art. 8 Abs. 1 BayNatSchG bzw. § 15 Abs. 3
BayKompV durch die zustandige Untere Naturschutzbehorde Freising anerkannt
und bestatigt.

Legende

Abbuchungen
reserviert (23.115,3 n¥®)
aktuell (3.395,3 m?)

x Faktor 1,5 =5.093 m*
Zielzustand

[ B432: Streuobstbestand in Kombination
mit extensivem Griinland

_] D] |I] Neupflanzung Obst (Hochstamm)

\:] Flurstiicksgrenzen

realer Flachenbezug Abbuchung:
—->3.3953m?

--> entspricht 5.093 m?

- )

e 1:1.000

Iche FI.Nr. 1940 Gem. Eching, Gmd. Eching, Landkreis

Abb.9: Entwicklngplan Okokontof

Freising
1.4 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Die geplanten BaumafRnahmen fuhren in ihrer Gesamtheit zu Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgutern. In der folgenden Matrix sind die wesentlichen
Wechselwirkungen der betrachteten Schutzgiter zusammenfassend dargestellt:

Schutzguter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
Men- Tiere Boden Wasser | Klima, Orts- und
schen | und Luft Landschaftsbild
Pflanzen
Menschen X X X X X
Tiere und X X X X
Pflanzen
Boden X X X X
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1.5

1.6

16.1

Wasser X X X X
Klima, Luft X X X X

Orts- und X

Landschaftsbild

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern — soweit nicht
bereits in der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich
keine neuen abwagungsrelevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht
zu erkennen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde ein stadtebauliches Konzept in mehreren
Varianten entwickelt. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzeption ist
das Ergebnis eines Abstimmungsprozesses. Durch die Insellage innerhalb von
bebauten Strukturen ist das Gebiet fir eine Bebauung gut geeignet, eine
vergleichbare Flache zur Umsetzung des Vorhabens steht in der Gemeinde nicht
zur Verfugung.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweisen auf Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fur die Umweltpriufung/flr diesen Umweltbericht war
ausreichend. Die Umweltauswirkungen wurden fir die einzelnen Schutzguter mit
folgenden Unterlagen und Untersuchungen ermittelt, beschrieben und hinsichtlich
der Entscheidungserheblichkeit bewertet:

Auflistung der Gutachten:

e Artenschutzrechtliche Habitatanalyse 2019, Dr. H. M. Schober, Juni 2019

e Bericht zur Vordimensionierung der Regenwasserversickerungsanlagen,
Grundbaulabor Miinchen, 16.05.2020 und 21.08.2020

e Bericht zum Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100, Grundbaulabor Miin-
chen, 05.06.2020

e Geotechnisches Gutachten, Grundbaulabor Miinchen, 16.05.2016, aktualisiert
27.11.2019

e Geruchstechnische Untersuchung, Mohler + Partner, Dezember 2019
o Luftschadstofftechnische Untersuchung, Méhler + Partner, Juli 2021
e Orientierende Altlastenuntersuchung, Grundbaulabor Miinchen, 16.05.2019

o Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Ingenieurbiro Greiner,
10.05.2019, 29.11.2019 und 31.08.2021

e Schalltechnische Stellungnahme, Ingenieurbiro Greiner, 05.12.2019,
01.09.2021

e Verkehrsgutachten, Schlothauer & Wauer, 22.11.2019
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1.6.2

1.7

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

Im Monitoring sollen die erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Schutzglter Uberwacht werden:

Baubegleitende Untersuchungen oder Uberwachungen sind hinsichtlich der
Altlasten, Kampfmittel und des Bodendenkmals notwendig, hinsichtlich der
Wasserhaltung wahrend der Bauphase scheint eine fachgutachterliche Begleitung
sinnvoll.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Gemeinde Oberschlei3heim.
Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung werden bislang landwirtschaftlich
genutzte Flachen einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Schutzgut Mensch

Die Verkehrsmehrung durch die Planung wirkt sich nicht wesentlich auf die
Leistungsfahigkeit des StralRennetzes aus. Bereits bestehende Konflikte kénnen
deutlich verbessert werden. Geringfligig wirkt Verkehrslarm auf das Plangebiet ein,
durch entsprechende Malinahmen kdnnen gesunde Wohnverhaltnisse gesichert
werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Bebauung sind lokale Populationen der (nachgewiesenermalien
oder potentiell) vorkommenden streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht betroffen. Im Plangebiet finden sich keine
relevanten Habitatstrukturen.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es gegeniber der Bestandssituation zu einer
deutlichen Erhéhung der Versiegelung, die im Zuge der Eingriffsregelung
ausgeglichen wird. Die festgestellten Schadstoffbelastungen durch Altlasten sind
unerheblich, belastetes Material wird bei Aushub fachgerecht entsorgt.

Schutzgut Wasser

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird ein Konzept zur Versickerung
anfallender Niederschlagswasser erstellt und ein Uberflutungsnachweis gefihrt. Es
wird sichergestellt, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht auf die
benachbarten Grundstlicke abfliet sondern auf eigenem Grundstlick versickert
werden kann. Durch die Zulassigkeit der Anhebung der Tiefgarage wird ein
Einbinden in das Grundwasser vermieden.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die genehmigte landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle wirken
Geruchsimmissionen auf das Plangebiet ein, die rechnerisch ermittelten Werte
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bewegen sich in einem tolerierbaren Rahmen.

Die Jahresmittelgrenzwerte flr die Belastung mit Luftschadstoffen werden
eingehalten.

Der Verlust der unversiegelten Flache im bebauten Gebiet wirkt sich auf das
Mikroklima aus, durch Dachbegriinung und Pflanzgebote flr die privaten Frei- und
offentlichen Grinflachen kénnen die Auswirkungen vermindert werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die stadtebauliche und landschaftliche Neuordnung kommt es zu einer
Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, die sich jedoch im bereits bebauten
Umfeld nicht negativ auswirkt.

Schutzgut Energie

Das Planungsgebiet schlie3t an vorhandene technische Infrastruktur und an das
bestehende Verkehrsnetz fur den 6ffentlichen Verkehr und Individualverkehr sowie
das Ful3- und Radwegenetz an. Die Erstellung eines Energiekonzeptes zur
Energieversorgung ist fir den Energiebedarf und die dadurch prognostizierten CO,
— Emissionen des Planungskonzeptes im Weiteren Bauablauf darzustellen.

Umweltbelang Abfélle und Abwésser

Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfélle und
Abwasser ist sichergestellt. Gemeinschaftliche Mullsammelbehalter fur die
Wohngebiete kénnen in die Tiefgaragen oder ebenerdig in die Gebaude integriert
werden, bzw. freiraumvertraglich in Millhauschen untergebracht werden. In
fuBlaufiger Reichweite befindet sich eine Wertstoffsammelstelle.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsflachenbedarf wurde gemal Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003 ermittelt.
Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt auf dem Flurstiick Nr. 1940 der
Gemarkung Eching, Gemeinde Eching, Landkreis Freising. Die Eignung wurde mit
der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Planungsalternativen bestehen aufgrund des anhaltenden Wohnraumbedarfs in der
Region Munchen nicht. Die vorliegende Planung entspricht den Ubergeordneten
Zielen des Regionalplans. Das Planungsgebiet ist aufgrund der gegebenen
Situation einer Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche geeignet.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 80 bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im
Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.
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Anlagen zum Umweltbericht fiir den Anderungsbereich 2:

Anlage UB AB 2 1: Ausgleichsplanung | Okokonto, Bilanzierung nach Leitfaden der
Bauleitplanung Bebauungsplan Nr. 80 Oberschleil3heim, Prof.
Schaller UmweltConsult GmbH, Stand 24.02.2022

Anlage UB AB 2 2 bis 4: Plane zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, Stand 07.12.2021

Anlage UB AB 2: Bewertung Bestand
Anlage UB AB 3: Eingriffstyp
Anlage UB AB 4. Eingriffsschwere
Gemeinde OberschleiRheim, deN .....oo.vveeiee e

Markus Boéck, Erster Blrgermeister
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