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1. Veranlassung

Auf dem ehemaligen KIESA-Gelände in Unterföhring, mit einer Fläche von ca. 10,8 ha, beabsichtigt
die HVI Unterföhring GmbH & Co.KG die Neubebauung und Realisierung eines Wohn- und
Nahversorgungsstandorts mit hoher städtebaulicher und landschaftsplanerischer Qualität.

Im Rahmen der Beauftragung durch die HVI Unterföhring GmbH & Co.KG wurde das Planungsbüro
Henning Larsen aus Überlingen mit der Erstellung eines Gutachtens zur integrierten
Regenwasserbewirtschaftung und Starkregenmanagement der geplanten Neubebauung des
ehemaligen KIESA-Geländes beauftragt.

Die Planung erfolgt in enger Abstimmung mit dem Auftraggeber, den Stadtplanern und Architekten
der Büros bgsm (München) und delaossaarchitekten GmbH (München) sowie dem
Landschaftsarchitekturbüro NRT (Marzling).

2. Aufgabenstellung

Für das Bauleitplanverfahren BP Nr.92/21 „Neues Mitterfeld“ des ehemaligen KIESA-Geländes in
Unterföhring soll ein Gutachten zur Regenwasserversickerung und zum Starkregenmanagement im
Sinne eines integrierten naturnahen Regenwasserkonzepts erstellt werden. Grundlage für die
Planung ist, der vom Architekturbüro delaossa und NRT Bürogemeinschaft Landschaftsarchitekten
Stadtplaner Ingenieure entwickelte Masterplan.

Die dezentrale Regenwasserbewirtschaftung erfordert mehr als nur die Auswahl und Bemessung
der notwendigen blauen Infrastruktur. Die Integration der wasserwirtschaftlichen Funktionen im
Sinne der Wassersensiblen Stadtgestaltung beeinflusst die Beschaffenheit/Versiegelungsart der
Oberflächen und Gestaltung der Gebäudearchitektur (z.B. Gebäudebegrünung, Retentionsdächer)
sowie Gestaltung der öffentlichen Straßen- und Freiflächen. Die Planung erfolgt deshalb in enger
Abstimmung mit den beteiligten Fachplanern aller Disziplinen und den zuständigen Ämtern und
Behörden. Dementsprechend gehören Nachhaltigkeitsziele und der neueste Stand der Technik bzw.
wasserrechtliche Vorgaben zu den wichtigsten Entscheidungskriterien für die spezifische Auswahl
der passenden Entwässerungsbausteine und Maßnahmen im Projektgebiet. Für die weitere
Umsetzung des integrierten Regenwasserkonzeptes ist zudem eine frühzeitige Abstimmung mit den
für die spätere Nutzung und Betrieb verantwortlichen Ämtern notwendig.

Abflüsse sind so weit sinnvoll und möglich zu reduzieren und die jährliche Wasserbilanz
(Verdunstung, Versickerung, Oberflächenabfluss) an den natürlichen Wasserhaushalt anzugleichen.
Dazu werden Wassereinzugsgebiete definiert und die notwendigen Ableitungs- bzw.
Rückhalteflächen bemessen. In einem Konzeptplan werden die Entwässerungsanlagen verortet und
der Flächenbedarf dargestellt.

Das Ergebnis dieses Gutachtens dient als Grundlage für die notwendigen Festsetzungen und
Begründungen für den zukünftigen Umgang mit Regenwasser und Starkregen in Bezug auf
Maßnahmen u.a. zur Entsiegelung, Grundwasserschutz und Klimaanpassung im Bebauungsplan.
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3. Allgemeine Projektbeschreibung

Das ehemalige KIESA-Gelände liegt im südlichen Gemeindebereich der Gemeinde Unterföhring. Es
wird im Westen von der Münchner Straße (St 2053), im Osten von der Bahnlinie Johanneskirchen
- Flughafen München, im Norden von der Mitterfeldallee und im Süden von der Neubruchstraße
begrenzt. Das bestehende Gelände ist relativ eben. Die Geländehöhe liegt zwischen ca. 508 und
511 m NHN.

Das Gebiet umfasst eine Fläche von ca. 10,8 ha. Im Zuge der Neubebauung soll hier ein lebendiges
Wohnviertel mit attraktiven Grün- und Freiflächen entstehen. Im westlichen Teil des
Planungsgebiets soll zudem ein Nahversorgungsbereich mit weiteren Dienstleistungen entstehen.
Die Baufelder werden zum Großteil durch Tiefgaragen unterbaut. Durch das Quartier zieht sich ein
grünes Band, das unterschiedlichen Nutzungs- und Aufenthaltsmöglichkeiten bietet und von
Unterbauungen freigehalten wird.

4. Grundlagenermittlung

Von Seiten des Auftraggebers bzw. der entsprechenden Fachplaner wurden folgende Planunterlagen
bereitgestellt und in der Untersuchung berücksichtigt:

- Städtebaulicher Entwurf, delaossa und NRT, Juli 2022
- Geländebestandsaufnahme, Wagner Ingenieure GmbH, November 2022
- Altlastengutachten, Frank + Bumiller + Kraft, 05.08.2022
- Versickerungsgutachten, Frank + Bumiller + Kraft, 17.05.2023
- Grünordnungsplan, NRT, September 2023
- Bebauungsplan, bgsm, Oktober 2024

4.1 Bestehende Topografie und Fließwege-Senken-Analyse

Das Planungsgebiet ist relativ eben. Das bestehende Gelände fällt von Westen nach Osten. Im Süd-
Westen angrenzend an die Münchner Straße liegt die Geländehöhe bei ca. 511 m NHN und fällt nach
Osten auf ca. 507 m NHN. Durch die umliegenden Dämme und höher liegende Infrastrukturen
entsteht im Planungsgebiet eine „Badewannensituation“.

Aus der Fließwege-Senken-Analyse können sowohl die Fließwege als auch die potenziellen
Einstaubereiche, z.B. für ein extremes Regenereignis (128 mm, >Tn100 Jahre) abgelesen werden
(Abbildung 2). Ziel ist es, auch extreme Regenereignisse im Gebiet rückzuhalten und zu
bewirtschaften, um die Situation für umliegende Gebiete und Infrastrukturen nicht zu
verschlechtern (z.B. Unterführung Mitterfeldallee, Bahntrasse)

Die Fließwege-Senken-Analyse zeigt, dass aufgrund der flachen Topografie keine Beeinflussung des
Planungsgebietes durch Außengebietswasser zu erwarten ist. In der bestehenden Topografie zeigen
sich im Gebiet Senken, die im Falle eine Starkregenereignisses eingestaut werden. Insbesondere in
den Randbereichen des Gebiets müssen Tiefpunkte im Bereich der geplanten Bebauung durch
Geländemodellierung ausgeglichen werden. Die privaten Baufelder sollten erhöht gegenüber den
umliegenden Verkehrs- und öffentlichen Grünflächen angeordnet werden, um Schäden durch
Überflutungen in Folge von Starkregenereignissen zu vermeiden.

Durch die geplante Absenkung und multifunktionale Gestaltung des grünen Bands (öffentliche
Grünfläche), welches sich von Osten nach Westen durch das Quartiert zieht, kann die Fläche als
Rückhalteraum genutzt werden.
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Abbildung 2: Fließwege-Senken-Analyse, 128 mm (>r1440;0,01(KOSTRA 2010R)) (HL)

4.2 Untergrundverhältnisse mit Grundwasser

Die Baugrundverhältnisse wurden von der Fa. Frank + Bumiller + Kraft untersucht und weisen im
Bereich der geplanten Bebauung eine ausreichende Versickerungsleistung auf (kf > 10-6 m/s). Der
Durchlässigkeitsbeiwert liegt zwischen 1*10-2 m/s bis 1*10-4 m/s. Daher ist die dezentrale
Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Gebiets möglich (Versickerungsgutachten,
Frank + Bumiller + Kraft, 17.05.2023).

Die Grundwasserfließrichtung ist nach Westen bis Nordwesten zur Isar gerichtet, die als natürliche
Vorflut wirkt. Der Grundwasserflurabstand bei Mittelwasser liegt bei ca. 6,0 bis 8,0 m u GOK. Im
Osten treten aufgrund der Grundwasserströmungsrichtung geringfügig höhere Grundwasserstände
auf als im Westen. Eine Versickerung mit ausreichend Abstand zum Grundwasser (> 1,0 m) ist
damit gewährleistet.

In Bereichen mit kf > 1*10-3 m/s sind gemäß DWA-A 138 trotzdem zusätzliche Maßnahmen zum
Schutz des Grundwassers erforderlich, da aufgrund der hohen Sickerleistung das
Niederschlagswasser dem Grundwasser zu schnell zufließt, so dass keine ausreichende Filtration
durch den anstehenden Boden gewährleistet wird. Durch einen Bodenaustausch z.B. mit schwach
schluffigen und sandigen Kiesen im Sohlbereich der Versickerungsanlage kann die
Filtergeschwindigkeit unter kf < 1*10-3 m/s verringert werden. Das ist in der weiteren Planung und
beim Bau der Versickerungsflächen durch einen Geologen/Geotechniker zu begutachten.
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4.3 Altlasten

Im Bericht zur historischen Altlastenerkundung und orientierenden technischen Erkundung
anthropogener Altlasten (05.08.2022 von Frank + Bumiller + Kraft) wurden folgende
Verdachtsbereiche (schadstoffhaltige Böden) ausgewiesen: Gleisanlage, Betriebstankstellen,
Lockschuppen und Werkstätten, Kiesgruben und aufgefüllte Kiesguben, Sprengtrichter, offene
Lagerflächen für Fässer etc., Anschüttung. In diesen Bereichen kann durch anthropogene
Einwirkungen unterschiedlicher Art ein Eintrag von Schadstoffen in die Böden stattfinden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in
schadstoffhaltigen Böden nicht zulässig. Daher wird für die Umsetzung des Regenwasserkonzepts
eine vollständige Auskofferung der schadstoffbelasteten Auffüllböden mindestens im Bereich der
Versickerungsanlagen erforderlich.

4.4 Hochwassersituation

Das Planungsgebiet liegt außerhalb des festgesetzten Überschwemmungsgebiets der Isar und nicht
im Überschwemmungsbereich eines Extremhochwassers (Bayern Atlas) (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Hochwassergefahrenkarte (geändert, Bayern Atlas, abgerufen am 14.09.2022)
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4.5 Städtebaulicher Entwurf

Grundlage für die Planung des Regenwasserkonzepts bildet der vom Architekturbüro delaossa
Architekten und NRT Landschaftsarchitekten erstellte städtebauliche Entwurf (Abbildung 4).

Abbildung 4: Städtebaulicher Entwurf „Neues Mitterfeld“, Lageplan (delaossa und NRT, 2022)

5. Rechtliche Vorgaben

5.1 Bayerisches Wassergesetz

Für Neubaumaßnahmen besteht gemäß des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) §55 der Grundsatz
zur dezentralen, schadlosen Beseitigung von Niederschlagswasser durch Versickerung oder
ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewässer, unmittelbar auf der Grundstücksfläche oder in
dafür vorgesehene Flächen.

In Bayern ist mit dem Wassergesetz (BayWG, Art. 44) in der Fassung vom 01.08.2019 die
dezentrale, naturnahe Bewirtschaftung von Niederschlagswasser für Neubauten verpflichtend.

Das BayWG, Art. 44 Grundsätze für den Schutz vor Hochwasser und Dürre:

(1) „Zur Minderung von Hochwasser- und Dürregefahren sollen Staat und Gemeinden im
Rahmen ihrer Aufgaben auf:

1. Erhalt oder Wiederherstellung der Versickerungsfähigkeit der Böden
2. dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser
3. Maßnahmen zur natürlichen Wasserrückhaltung und zur Wasserspeicherung

hinwirken.“

Wasserspeicher sind so zu bewirtschaften, dass Hochwasser- und Dürregefahren gemindert werden.
Bei der Planung von Hochwasserschutzeinrichtungen sind die Auswirkungen der Klimaänderung
angemessen zu berücksichtigen.

Seit 1. Januar 2000 ist die Verordnung über die erlaubnisfreie schadlose Versickerung und Einleitung
von gesammeltem Niederschlagswasser in Oberflächengewässer in Kraft (Niederschlagswasser-
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freistellungsverordnung – NWFreiV). Hierin werden die technischen Regeln für die
genehmigungsfähige bzw. erlaubnisfreie Umsetzung geregelt:

„Für das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (§ 3 Abs. 1 Nr. 5
WHG) ist eine Erlaubnis vorbehaltlich § 2 nicht erforderlich, wenn das Niederschlagswasser

¶ außerhalb von Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebieten und von Altlasten und
Altlastverdachtsflächen versickert wird,

¶ nicht durch häuslichen, landwirtschaftlichen, gewerblichen oder sonstigen Gebrauch in
seinen Eigenschaften nachteilig verändert ist,

¶ nicht mit anderem Abwasser oder mit wassergefährdenden Stoffen vermischt ist und

wenn die Anforderungen nach § 3 und etwaige weitergehende Anforderungen nach § 4 Abs. 1 Satz
1 erfüllt sind (schadloses Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser).“

Ergänzend dazu sind die Technische Regeln „TRENGW“ zum „schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser“ bzw. die Einleitung in oberirdische
Gewässer „TRENOG“ zu beachten.

Hiernach ist die flächenhafte Versickerung über den belebten Oberboden die bevorzugte Maßnahme.
„Kann die Flächenversickerung oder das Anlegen von Mulden aus Platzgründen nicht verwirklicht
werden, so ist eine linienförmige Versickerung über Rigolen oder Sickerrohre anzustreben. Die
punktuelle Versickerung von Regenwasser über einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Gründe eine der vorgenannten Lösungen ausschließen.“ (TRENGW, Abs. 4)

„Zum Schutz des Grundwassers und zum Erhalt einer dauerhaften Funktionsfähigkeit ist einer
unterirdischen Versickerungsanlage (Rigolen-, Rohr- oder Schachtversickerung) in jedem Fall eine
ausreichende Vorreinigung vorzuschalten. Im Übrigen gelten die Anforderungen nach Anhang
Tabelle 2.“ (TRENGW, Abs. 4)

5.2 Rechtliche Vorgaben des Tiefbauamts Unterföhring

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt Unterföhring gibt es folgende Vorgaben für die Erschließung
und Oberflächenentwässerung:

- Regenwasser sollte nach Möglichkeit dezentral auf den Grundstücken bewirtschaftet und
versickert werden. Die Bemessung der Rückhaltvolumen erfolgt für das 10-jährliche
Niederschlagsereignis (Tn10 a).

- Eine Mischung von privatem und öffentlichen Regenwasser sollte nicht stattfinden.
- Ein Überflutungsnachweis gemäß der DIN1986-100 und DIN752 für Grundstücke

(>800 m²) sowie für öffentliche Flächen wird in der Gemeinde Unterföhring bisher nicht
gefordert, liegt aber in der Verantwortung der Bauherren und Fachplaner (Klimaanpassung,
Überflutungsvorsorge).

5.3 Reinigung von Niederschlagswasser

Eine direkte Einleitung in den Untergrund (Versickerung) ist nur nach ausreichender Vorreinigung
des Regenwassers gemäß Regeln der Technik (DWA-A 138 sowie M 153) erlaubnisfähig. Die
Behandlung über die belebte Bodenzone ist in Bayern verpflichtend. Hierbei wird ein mind. 30 cm
mächtiger, versickerungsfähiger, bewachsener Oberboden (Wiesenansaat oder Stauden) in die
Sohle und Böschung von oberirdischen Versickerungsanlagen (Mulden, Grachten etc.) eingebaut.
Um einerseits eine gute Versickerung, andererseits eine gute Reinigungsleistung zu erzielen, sollte
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der kf-Wert des Oberbodens in der Größenordnung von 10-3 m/s bis 10-6 m/s liegen. Als
Bemessungs-kf-Wert werden 10-5 m/s empfohlen.

Falls die Reinigung des Niederschlagswassers vor der Einleitung in den Untergrund nicht über eine
Bodenpassage erfolgen kann, sind gleichwertige Verfahren anzuwenden. Der Nachweis erfolgt mit
Hilfe des DWA-Merkblatts 153. Je nach Belastung des Niederschlagswassers kommen hier
Absetzschächte, Lamellenabscheider oder Filterrinnen, -Beete oder -Schächte mit speziellen
Filtersubstraten zum Einsatz, die ggf. ab einer bestimmten Schadstoffbelastung ausgetauscht
werden müssen. Die Gleichwertigkeit der Behandlungsanlage muss durch das Deutsche Institut für
Bautechnik (DIBt) oder dem Bayrischen Landesamt für Umwelt (LfU Bayern) nachgewiesen sein.

5.4 Überflutungsnachweis nach DIN

Ein Überflutungsnachweis gemäß der DIN1986-100 und DIN752 muss für alle Grundstücke
>800 m² geführt werden. Nach DIN 1986-100 ist das 30-jährliche Ereignis (Tn30 a) für den
Überflutungsnachweis ausreichend, wenn „Regeneinzugsflächen [nicht] weitgehend aus
Dachflächen und nicht schadlos überflutbaren Flächen (z.B. >70 %, hierzu zählen auch Innenhöfe)
bestehen“.

5.5 Natürliche Wasserbilanz nach DWA A 102 Teil 4

Der mittlere jährliche Niederschlag in Unterföhring beträgt 1042 mm. Im natürlichen, unbebauten
Zustand verdunsten potenziell 574 mm, Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 354 mm. Die
verbleibende Niederschlagsmenge von 125 mm fließt oberflächennah ab (Abbildung 5). Nach dem
neuen Arbeitsblatt der DWA-A 102 Teil 4 ist der Nachweis zu erbringen, dass die natürliche
Wasserbilanz nicht nachteilig verändert wird. Die Zielwerte für Verdunstung, Versickerung und
Oberflächenabfluss können mithilfe der Website www.naturwb.de bestimmt werden, welche auf
dem Wasserbilanzmodell RoGeR_WB_1D der Uni Freiburg aufbaut.

Abbildung 5: Natürliche Wasserbilanz München (NatUrWB Referenz, 2022)
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6. Regenwasserkonzept

6.1 Ziele

Das Regenwasserkonzept basiert auf dem Prinzip der Schwammstadt. Durch eine vollständige
oberflächennahe oder unterirdische Rückhaltung, Nutzung, Verdunstung und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers im Quartier ist geplant, die Neubebauung vom öffentlichen
Abwassernetz zu entkoppeln. Ziel ist es das Regenwasser dezentral und naturnah im Planungsgebiet
zu managen und somit eine Annäherung an die natürliche jährliche Wasserbilanz und eine
Reduzierung der Abflussspitzen zu erreichen. Die natürliche Jahreswasserbilanz wurde in dem
Gebiet mit ca. 54 % Verdunstung, 34 % Versickerung und 12 % Direktabfluss bestimmt und dient
als Zielgröße.

Auf Grund der geplanten Überbauung und Versiegelung sowie großflächigen Unterbauung der
Baufelder führen vor allem kombinierte, dezentrale Maßnahmen aus oberflächennaher Ableitung
und Rückhaltung mit hoher Verdunstungsoberfläche zu einer naturnahen Wasserbilanz und wirken
sich zugleich auch positiv auf das Mikroklima im gesamten Baugebiet aus. Durch eine vollständige
Versickerung des überschüssigen, vorgereinigten Regenwassers wird ein Teil zur
Grundwasserneubildung geleistet.

Der Nachweis für die Starkregenrückhaltung auf schadlos überflutbaren Grundstücksflächen inkl.
Dachflächen sowie öffentlichen und privaten Grün- und Verkehrsflächen trägt außerdem zu einem
dezentralen Hochwasserschutz bei. Spitzenabflüsse von zukünftig versiegelten Flächen gegenüber
bisher unbebauten Flächen können so oberflächennah schadlos abgeleitet und in dezentralen
Rückhalträumen zwischengespeichert und behandelt werden.

In Abbildung 6 ist der Lageplan des RW-Konzepts mit den geplanten Entwässerungsbausteinen
dargestellt.
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Abbildung 6: Lageplan RW-Konzept Variante 1 (HL)






















































