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2.1

Anlass der Planung

Zur Deckung des steigenden Bedarfs an Wohnraum, Wohnformen wie betreutem
Wohnen sowie der verkehrlichen Neuordnung zwischen der KreuzstraBe und
UnterschleiBheim soll zwischen dem Siedlungskorper der Wohnsiedlung Lohhof SUd, dem
Sport- und Erholungspark der Stadt UnterschleiBheim, dem Gewerbegebiet ,,Nordlich der
KreuzstraBe und der KreuzstraBe" ein neues, gemischt-genutztes Quartier entstehen.

Am 6. Dezember 2021 hat die Stadt UnterschleiBheim den Aufstellungsbeschluss for
diesen Bebauungsplan gefasst. Die Stadt beabsichtigt fir das Planungsgebiet
planungsrechtliche Voraussetzungen zu schaffen, die die st&dtebauliche Entwicklung fir
diesen Bereich sichern sollen.

Hierzu wurde ein Planungsvorschlag von der Gewers + Pudewill GmbH als Grundlage
herangezogen. Ziel dieser Rahmenplanung ist es vorwiegend Wohnraum und
verschiedene Abstufungen altersgerechten Wohnens, Gewerbefldchen sowie die fUr ein
neues Quartier erforderliche soziale- sowie Versorgung- Infrastruktur auf der FiGdche zu
entwickeln. Weiteres wesentliches Ziel ist eine eigensténdige verkehrliche ErschlieBung
des Gebiets Uber eine neue ErschlieBungsstraBe zu schaffen, welche die KreuzstraBe
direkt mit der StadionstraBe verbindet und so zus&tzlich zur Entlastung des Verkehrs im
Wohngebiet ,,Lohhof SUd" beitragen soll.

Die Weiterentwicklung der Stadt UntferschleiBheim soll auf Grundlage der
Rahmenplanung erfolgen und insbesondere die dort formulierten Ziele, Entwicklung eines
neuen, eigens erschlossenen Wohngebietes mit Sonderformen des Wohnens wie Alten-
und Pflegewohnen sowie erforderliche soziale Infrastruktur und Nahversorgung. Zudem
wird im Rahmen dieses Bebauungsplans die Verlagerung einer Gaststéfte sowie
bestehender Sportplatze baurechtlich gesichert.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet liegt im sGdlichen Bereich der Stadt UnterschleiBheim und grenzt im
SUden an die StaatsstraBe KreuzstraBe, im Westen an ein Wohngebiet und im Osten an
ein Gewerbegebiet und darauf folgen die BundesstraBe 13.

Das Planungsgebiet umfasst eine Fidche von ca. 11,6 ha.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die FlurstGcke Fl. Nr. 1088/11,
Teile des FlurstUcks Fl. Nrn. 1078, 1122, 1123, 1123/1, 1123/2, 1126, 1124/3, 1234, einen
Teilabschnitt der KreuzstraBe sowie einen Teilbereich des FlurstGcks FI. Nr. 1127/1.

Die Fidchen FI. Nrn. 1078, 1088/11, 1126, 1124, 1123/1, 1123/2 und 1122 liegen im Eigentum
der Stadt. Die Ubrigen FlurstUcke befinden sich in Privatbesitz.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen
Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Der derzeitig gUltige Flichennutzungsplan ist der neu-aufgestellte FNP von 2022. Dieser
wird vor dem Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes im Rahmen der
Neuaufstellung festgestellt.

Der Fldchennutzungsplan stellt fUr das Planungsgebiet gréBtenteils eine Grinflaéche mit
der Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung dar. Im Westen befindet sich zudem eine
Landwirtschaftliche Fidche und im Norden eine Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Sportpark. Ein GroBteil des ndrddstlichen Teils der Fidche ist mit dem Verdacht auf
Altlasten gekennzeichnet. Zudem ist im Nord-Westen des Planungsgebietes eine
Grunflache mit dem Sportpark zuzuordnenden Zweckbestimmungen dargestellt. Die
KreuzstraBe als StaatsstraBe ist im Bereich des Planungsgebietes von einer
Anbauverbotszone betroffen. An der KreuzstraBe sowie an der StadionstraBe sind zudem
kleine Abschnitte als Wald gekennzeichnet. Auf der Grinfldche im Osten kommt ein
Biotop zum Liegen. Die Bestandsgaststdtte im Norden des Planungsgebiets ist als
Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen.

Um fUr die vorgesehenen Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, muss fir das Planungsgebiet sowie dessen ErschlieBung und die dafir nétigen
Ausgleichsflachen der Fldchennutzungsplan mit integrierfem Landschaftsplan im
Parallelverfahren geé&ndert werden.

In der Stadtratssitzung vom 06.12.2021 wurde die diesbezigliche Einleitung zur 47.
Anderung des Fladchennutzungsplans der Stadt UnterschleiBheim beschlossen.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan

Geltende Bebauungsplane

Abgesehen von den Randbereichen, gibt es fir den GroBteil des Planungsgebiets keine
rechtsgUltigen Bebauungspldne. Der sGdlich der KreuzstraBe gelegene Teilbereich ersetzt
einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 37 a/b ,Hartwiesen". Der Bebauungsplan setzt zwei
Gewerbegebiete mit Grinfldchen fest.

Westlich angrenzend an das Gebiet ist der Bebauungsplan Nr. 55b ,,Lohhof-SUd-Alt I,
ostlich der Mallertshofener u. sidlich der Echinger StraBe" gultig. Die Art der Nutzung ist
ein allgemeines Wohngebiet.

Im Osten grenzt der gultige Bebauungsplan Nr. 68 ,Gewerbegebiet nérdlich der
KreuzstraBe' an das Planungsgebiet an.

Planungsrechtliche Beurteilung

In den Bereichen mit rechtsgUltigen Bebauungspldnen beurteilt sich das Planungsrecht
nach § 30 Abs. 1 BauGB. Die Ubrigen Fidchen im Bestand befinden sich im AuBenbereich
und lassen sich planungsrechtlich nach § 35 BauGB beurteilen.
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Relevante Satzungen und Verordnungen

Als relevante Satzung bzw. Verordnung bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.162
»Mehrgenerationencampus  Lohhof  SUd" gilt  der Grundsatzbeschluss  zur
Baulandentwicklung (SoBon) der Stadt UnterschleiBheim vom 27.11.2015. Zentrale
Aussage dieser Verordnung ist, dass Fldchen im AuBenbereich grundsdatzlich nur noch
dann als Bauland fir Wohnbebauung ausgewiesen werden, wenn der
GrundstUckseigentimer vor der Baulandausweisung mindestens ein Drittel der im
voraussichtlichen Planungsumgriff liegenden GrundstUcksfldéche im Rahmen eines
stddtebaulichen Zielsicherungsvertrages nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2, 4,5 BauGB an die
Stadt zum Verkehrswert verkauft. Die Stadt entscheidet bezogen auf jeden Einzelfall, ob
der Erwerb als Teilfldichenerwerb oder als Miteigentumsanteilserwerb erfolgt. Der
Verkehrswert wird durch Sachverstdndigengutachten ermittelt.

Weiterhin fUr die Planung relevant ist die Satzung der Stadt UnterschleiBheim Uber die
Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen for Fahrré&der
(Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom 10.11.2017.

Bestehende stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet ist groBtenteils und bis auf wenige Einzelhduser an der KreuzstraBe
unbebaut. Es liegt im Bereich einer ehemaligen Kiesabbaufldche brach und wird im
Westen landwirtschaftlich genutzt.

Die ehemalige Bebauung sowie der nérdlich gelegene Sportplatz, die Gaststatte und die
Eisstockbahn werden im Rahmen der Entwicklung des Gebietes zurlGckgebaut und
erhalten einen neuen Standort.

Wdhrend das Gebiet im Norden von den Sportpldtzen des SV Lohhof und der dorfigen
Sportgaststatte begrenzt wird, schlieBt im Westen das Wohngebiet Lohhof SUd an.
Typische Bauweise ist eine engmaschige Einfamilienhausbelbauung mit Spitzd&chern.

Im Osten schlieBen an das Planungsgebiet Gewerbebetriebe mit hohem
Versiegelungsgrad an. Die sUdliche StraBenseite der KreuzstraBe wird durch einen
dichten Baumbestand geprdgt.

Grunordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

Das Planungsgebiet zeichnet sich durch weitestgehend flache Topographie aus.
DiesbezUglich fallt das Relief vom der KreuzstraBe auf 478 m U. NHN. Richtung Norden
zundchst um einen Meter ab und verlduft dann bis hin zu den Sportpldtzen im Norden
weitestgehend flach und steigt dort auf Hbhe der West-Ost-Wegeverbindung am
nordlichen Rand des Planungsgebietes um einen halben Meter an.

Naturraum

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der naturrGumlichen Haupteinheit D65
»Unterbayerisches HUgelland und Isar-Inn-Schotterplatten” (nach SsymANk) und darin
innerhalb der naturrGumlichen Untereinheit 051-A ,,MUnchner Ebene" (nach ABSP
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LANDKREIS MUNCHEN, 1997). Das Landschaftsbild der MUnchner Ebene ist gréBtenteils
gepragt durch weite Verebnungen, die nach Nordosten abfallen.

Boden

Das Vorhabengebiet kommt auf hochwirmzeitichen Schmelzwasserschottern der
Niederterrasse aus dem Pleistozdn (Quartér) zum Liegen. Die Gesteinsbeschreibung ist
wechselnd sandiger, steinig, z.t schwach schluffiger Kies. Unbeeinflusster Bodenaufbau
bzw. unbeeinflusste Bodenschichtungen liegen im westlichen Teil des Geltungsbereiches,
auf dem als Ackerland genutzten FlurstGck vor. Der Boden dort besteht fast ausschlieBlich
aus (Acker) Pararendzone aus Carbonatsankies bis — schluffkies (Schotter). Bei dem
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches handelt es sich, laut dem Boden- und
Altlastengutachten (Blasy + Mader, 2018/2019) um eine wiederverfillte und rekultivierte
Kiesabbaufl&éche. Der natirliche Bodenaufbau wurde demnach hier ersetzt. Bei der
Wiederverfullung wurde gerzielt kein Oberbodenaufgebracht. Zwischenzeitlich hat sich
eine mehr oder weniger schichtstarke Humusdecke (Ai-Horizont) entwickelt. Die
AuffUllungen sind heterogen zusammengesetzt.

Im Hinblick auf die Nutzbarkeit als Baugrund ist auf das zweiteiige Boden- und
Altlastengutachten der Firma Blasy + Mader (10.09.2018 & 29.10.2019) zu verweisen

Grundwasser und Wasserhaushalt

Dauerhaft  wasserfGhrende  Oberfldchengewdsser  gibt  es  innerhalb  des
Geltungsbereiches nicht.

Grundwasser  wurde im  Rahmen der vom  Gutachter  durchgefUhrten
Erkundungsbohrungen in einer Tiefe von 8 - 9,5 m unter GOK angetroffen. Die
GrundwasserflieBrichtung wird im Gutachten in nérdliche bis norddstliche Richtung
angegeben. Im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit ist auf das zweiteilige Boden- und
Altlastengutachten der Firma Blasy + Mader (10.09.2018 & 29.10.2019) zu verweisen. Zur
Pré&zisierung der Kenntnisse zur Versickerung liegt weiterhin ein Versickerungsgutachten
(Steinbacher Consult, 2022) vor. Die Ergebnisse des Gutachtens sind im B-Plan
entsprechend integriert und bericksichtigt.

Klima und Luft

UnterschleiBheim liegt im kontfinental beeinflussten Klimabereich SUdbayerns. Die
Niederschlagsmenge betragt 850 mm im Jahr, die hauptséchlich in der Vegetationszeit
fallen.

Kleinklimatisch hat das Stadtgebiet von UnterschleiBheim in Bereichen mit dichter
Bebauung und hoher Versiegelung (insb. Gewerbegebiete) stark klimatisch belastete
Bereiche mit mangelhaften klimatischen Ausgleichsmoglichkeiten.  Auch die
Siedlungsgebiete sind dicht bebaut und groBfldchige  Grinstrukturen und
Vernetzungsachsen zum klimatischen Ausgleich fehlen innerhalb der bebauten Gebiete.
Die Begrinung der privaten Garten bietet allerdings eine gewisse Entlastung. GroBe
Bedeutung fUr die Frischluftproduktion innerhalb des Stadtgebiets kommt den wenigen
Waldflédchen zu, wobei der angrenzende Berglwald diese Funktion ebenfalls Gbernimmt.
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Dem Planungsgebiet kommt eine hohe Ausgleichsfunkfion im Hinblick auf
Frischluftentstehung und Kaltluftstrome zu.

Eine Untersuchung der Stadt hat die wesentlichen Aspekte einer Vorabschatzung
moglicher Auswirkungen der geplanten Bebauung im Bereich des Mehrgenerationen
Campus und der Bereiche stdlich des MUnchner Rings bericksichtigt. Sowohl fir die
Kaltluftbildung als auch deren Eintrag in das Siedlungsgebiet sind im Rahmen dieser
Vorabschatzung und im Vergleich geringfligige Veranderungen zu verzeichnen. (vgl.
Albrecht 10.01.2022)

Es existieren zudem diverse Untersuchungen der Stadt UnterschleiBheim zur Luftbelastung
in USH (Ozon, Schwermetalle, Kohlenstoffdioxid), wobei jedoch keine Uberschreitungen
von Grenzwerten festgestellt wurden.

Details zur lufthygienischen Situation (Ist-Zustand und Prognose) werden Bestandteil des
Umweltberichtes zur ndchsten Verfahrensebene.

Vegetation und Baumbestand

Neben der landwirtschaftlich genutzten Fidche im Westen, auf dem Flurstick 122,
befindet sich auf dem gréBeren &stlichen Teilbereich des Geltungsbereiches
weitestgehend das von der Biotopkartierung Bayern erfasste Biotop Nr. 7735-0130-001.
Hierbei handelt es sich mittlerweile um eine langjahrige Brache, bei der sich in
Teilbereichen Weidensukzession eingestellt hat. Herausragend ist ein Altbaumbestand,
eine Silberweide mit zahlreichen Habitatstrukturen fUr verschiedenste Tierarten. Weitere
Geholzbesténde in Form von naturnahen Feldgehdlzen und Hecken befinden sich in den
Randbereichen des Planungsgebietes und der vorhandenen Bebauung im SGden.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet selbst kommen keine nationalen Schutzgebiete zum Liegen. Ostlich
der Ingolstadter StraBe liegen im n&heren Umfeld die Fidchen des Mallertshofer Holzes
mit Heiden, die Teil eines groBen Heidefl&chenverbundes im Minchner Norden sind. Die
Flachen sind sowohl als nafional geschitztes Landschaftsschutzgebiet und
Naturschutzgebiet sowie europdisch  geschitztes Fauna-Flora-Habitat  Gebiet
ausgewiesen.

Auf der Vorhabenfléche selbst liegt das im Rahmen der Biotopkartierung Bayern erfasste
Biotop Nr. 7735-0130-001 ,,Altgrasbestand auf Kies am Sudrand von Lohhof". Es handelt
sich um magere Aligrasbestdnde und Grinlandbrache (30 %) sowie trockene
Initialvegetation (20 %) und Initiale GebuUsche und Gehdlze (10 %). Die Biotopfl&dche hat
sich auf ehemaligen VerflUllbereichen entwickelt und nimmt einen GroBteil des
Planungsgebietes ein.

Erholung

Das Vorhabengebiet selbst ist fUr die Erholungsnutzung aktuell nicht geeignet. Innerhalb
der ruderalen Brachfldchen und landwirtschaftlich genutzten Fldchen befinden sich
keine nutzbaren Wege. Unmitteloar angrenzend gibt es die folgenden wesentlichen
Erholungsmdglichkeiten:
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Nordlich  angrenzend an  das Vorhabengebiet befinden sich  &ffentliche
Freizeiteinrichtungen, die Sportanlagen des SV Lohhof. SUdlich der KreuzstraBe gibt es
eine rekultivierte Abbaufldche mit ausgewiesenen Erholungswegen und Angeboten zur
Naturerfahrung. Im Weiteren folgt hier in sUdlicher Richtung ein ausgedehnter
Waldkomplex.

Artenschutz

Zur Abhandlung der Belange des speziellen Artenschutzes erfolgten faunistische
Untersuchungen im Jahr 2021 (im Zeitraum von April bis Oktober). Daneben wurde ein
Artenschutzbeitrag erstelll  (Dr. ScHoOBer GmeH, 2021). Die Ergebnisse der
Bestandserfassungen k&nnen folgendermalBen kurz zusammengefasst werden:

Bei dem GroBteil des Vorhabengebietes handelt es sich um eine langjdhrige Brache, aus
der sich ein naturnahes Mosaik aus grasreichen Freifldichen und Weidenbesténden
gebildet hat, das vor allem Heckenbritern und weiteren Vogelarten der
Halboffenlandschaft einen Lebensraum und Fortpflanzungsbereich bietet. Eine massive,
sehr alte Silberweide (Salix alba) im &stlichen Teil der FlGche weist eine Vielzahl an
Habitatstrukturen auf (zahlreiche Spechthdhlen, Mulmbereiche, Baumhdhlen und
Spaltenquartiere). Somit stellt der Baum potenziellen Lebensraum fUr zahlreiche Tierarten
zur  Verfugung, wie bspw. hohlenbritende Vogelarten, Fledermduse und
totholzbewohnende Ké&fer.

Das im Nordosten gelegene Feldgehdlz weist einen hohem Totholzanteil auf und eine
naturnahe Entwicklung. Die Aktivitét von Brutvogeln ist dort sehr hoch, was auf ein gutes
Nahrungsangebot und/oder einen geeigneten Brutplatz hindeutet.

Die Lage des Geltungsbereiches zwischen den Waldfldichen des Berglholzes im
SUdwesten und des Mallertshofer Holzes deutet auf eine wichtige Verbundfunktion der
Fi&che hin, vor allem da es im siedlungsinneren Bereich liegt und somit einen Trittstein in
der Lebensraumzerschneidung bietet. Somit erhdéht die Fidche den potentiellen
Austausch zwischen Populationen der beiden Naturschutzgebiete und bietet zudem
flugfGhigen Tieren, wie Vdgel, Fledermduse und Insekten Lebensraum und Jagdhabitat.

Das Gebiet wird von verschiedenen Fledermdusen als Jagdhabitat genutzt.
Quartierpotential besitzt lediglich die vorhandene Silberweide. An den vorhandenen
Gebduden befinden sich keine geeigneten Strukturen fUr Fledermdause. Da der Altbaum
erhalten bleibt, und im ndheren Umfeld ausreichend Jagdhabitate zur Verflgung stehen,
ist eine Beeintrdchtigung der lokalen Population nicht zu erwarten.

Als artenschutzrechtlich relevante Reptilienart konnten lediglich drei Einzeltiere der
Zauneidechse im s0d-Gstlichen Bereich des Gebietes beobachtet werden. Da
charakteristische LebensrGume der Art  (besonnte strukturreiche Gehdlzrdnder,
Schoftterplétze mit angrenzenden Versteckmdglichkeiten oder Rohbodenstandorte mit
[Uckiger Vegetation) nur in &uBerst geringer Zahl vorhanden sind sowie keine
Fortpflanzungsstrukturen festgestellt werden konnten, kann nicht mit einer lokalen
Population gerechnet werden, sondern lediglich mit Einzeltieren auf der Wanderung. Im
Rahmen der AufwertungsmaBnahmen im Bereich der Fldche zum Schutz, zur Pflege und
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2.6

27

28

zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft werden fUr die Zauneidechse mdégliche
Lebensraumstrukturen hergestellt.

Geeignete LebensrGume fir Amphibien, insbesondere die Wechselkréte, konnten nicht
festgestellt werden Aufgrund des Fehlens geeigneter Lebensrdume kann auch ein
Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten
ausgeschlossen werden.

Denkmalschutz
Im Planungsgebiet sind keine relevanten Bau- oder Bodendenkmdler vorhanden.
Verkehr und ErschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Bundesautobahn (BAB 92)
und die BundesstraBe B 13. Der Flughafen MUnchen liegt ca. 20 km nordéstlich von
UnterschleiBheim und ist Uber die Autobahn BAB 92 auf direktem Weg erreichbar. Von
der Bundesautobahn aus ist das Planungsgebiet von Westen Uber die Dachauer Strae
472 auf die KreuzstraBe angebunden. Zudem ist es moglich, von Norden aus Uber die
BundesstraBe 13 ebenfalls auf die KreuzstraBe zu gelangen.

UnterschleiBheim liegt an der Bahnlinie MUnchen-Regensburg (Kursbuchstrecke (KBS)
930). Im Norden des Stadtgebiets liegt der S-Bahnhaltepunkt Lohhof, im SUden der S-
Bahnhaltepunkt UnterschleiBheim. Mit der S1 ist UnterschleiBheim an die
Landeshauptstadt MUnchen nach SGden und an den Flughafen Minchen nach Nord-
Osten gut angebunden.

Direkt an der KreuzstraBe befindet sich die Haltestelle des Busses Nr. 219. Der Bus bindet
das Gebiet mit der U-Bahn-Station Garching-Hochbrick an und den Business-Campus in
UnterschleiBheim.

FuBwege verlaufen unter anderem entlang der Nordseite der KreuzstraBe und in Richtung
des Hans-Bayer-Stadions.

Ver- und Entsorgung

Die Stadt UnterschleiBheim verfigt Uber ein eigenes Wasserwerk. Die Wasserverteilung
obliegt den Stadtwerken. UnterschleiBheim ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes
UnterschleiBheim, Eching, Neufahrn. Die mechanisch-biologische Kléranlage befindet
sich bei Grineck. Altglas, Bauabfdlle, Bioabfdlle, Kunststoffe, Metalle, Verbundstoffe,
Altpapier, Restmill, SondermUll sowie SpermUll u.A. werden durch den Landkreis
MUnchen und seine Betriebe bzw. beauftragte Unternehmen entsorgt. Die Versorgung
der Telekommunikation ist im Stadtgebiet sichergestellt.

Die Versorgung der neuen BauflGchen erfolgt durch Erweiterung und Ergénzung des
bestehenden Versorgungsnetzes.

Das neue Planungsgebiet ist fUr die ErschlieBung durch das Geothermiekraftwerk in
UnterschleiBheim vorgesehen.
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2.9

Soziale Infrastruktur

Das Gebiet gehdért zum Grundschulsprengel der Michael-Ende-Grundschule
UnterschleiBheim mit der Schulnummer 2796. Das Gebiet liegt im Mittelschulsprengel der
Mittelschule UnterschleiBheim an der Johann-Schmid-StraBe mit der Schulnummer 2770
im Mittelschulverbund mit der Verbundnummer 184-4. Etwa 550 m nordwestlich ist der
Champini Kindergarten zu finden.

GemdB der Begrindung zum Flédchennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim soll bei
der zukUnffigen Ausweisung von neuen Wohngebieten die dadurch generierte
Nachfrage nach Kinderbetreuungsplétzen mit bericksichtigt werden. Nach Méglichkeit
sollen die erforderlichen Betreuungseinrichtungen dann direkt in den jeweiligen
Quartieren untergebracht und mitgeplant werden.

2.10 Vorbelastungen

2.10.1

2.10.2

Altlasten

Im Stadtgebiet bestehen einige ehemalige Kiesabbaufldchen, die zum Teil als
Mulldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abrdummaterial aufgefullt wurden. Diese
Fi&chen sind im derzeit gUltigen FNP mit dem Verdacht auf Altlasten gekennzeichnet und
betreffen auch das Planungsgebiet.

Dieser Verdacht wurde durch die Fachgutachten ,,Geplantes Baugebiet KreuzstraBe
Flurstcke 1123, 1124/3 in der Gemarkung UnterschleiBheim - Baugrund-, und
Altlastengutachten® sowie »Ergdnzende Altlastenerkundung und
Baugrundvorerkundung geplantes Baugebiet KreuzstraBe FlurstUcke 1123, 1124/3 und
1126 Gemarkung UnterschleiBheim™ der Firma BLASY + MADER GmbH (Stand 10.09.2018/
29.10.2019) bestatigt.

Der Untfergrund weist Verunreinigungen auf, welche jedoch nicht als schdadliche
Bodenverédnderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetztes einzustufen sind (vgl.
BLASY + MADER 2018, S. 21).

Da sich die Altlasten im Boden auf die Versickerungsmaoglichkeiten Auswirken wurde von
der Firma Steinbacher Consult ein Versickerungsgutachten fur die ErschlieBung der
FlurstGcke FI. Nr. 1123 und Fl. Nr.1124/3 erstellt. Eine Ableitung des Regenwassers in
Versickerungsanlagen wurde hier als mdglich und praktikabel identifiziert (vgl.
Steinbacher Consult 2020, S. 17).

Es konnten entsprechend keine unUberwindbaren Hindernisse fur die Umsetzung der
Planung festgestellt werden. Im Bebauungsplan werden hierzu Bereiche fir die
Versickerung festgesetzt und die Ddacher als RetentionsrGume mit entsprechenden
technischen Anlagen vorgesehen. Die konkrete Umsetzung dessen ist auf Eben der
Baugenehmigung nachzuweisen.

Kampfmittel

Uber das Vorkommen von Kampfmitteln liegen keine Erkenntnisse vor.
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2.10.3 Immissionen

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Schallquellen durch Verkehr der
unmittelbar angrenzenden StraBen sowie durch die umliegenden Gewerbenutzungen
im Osten und SUden. GemdB der rechtswirksamen Bebauungspldne Nr. 68, 23 und 37 b
sind die angrenzenden Gebiete als Gewerbegebiete ausgewiesen. In den als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Bereichen sind nur Vorhaben (Neuansiedlung von
Betrieben und Anlagen) zuldssig, deren Gerduschemissionen (zugehdriger Fahrverkehr
eingeschlossen) die festgesetzten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 einschlieBlich
des jewelligen Zusatzkontingents weder tags (6:00-22:00) noch nachts (22:00-6:00)
Uberschreiten.

Die Gewerbenutzungen gelten als geschitzt. Entsprechend ist auf das Planungsgebiet
selbst  fUr entsprechenden Schutz der Nutzungen vor den Emissionen von
Bestandsgewerbe zu sorgen.

Im Westen angrenzend sind gem. der rechtswirksamen Bebauungspléne Nr. 32, 32a und
Nr. 55b ,Lohhof-SUd-Alt Il, &stlich der Mallertshofener u. stdlich der Echinger StraBe*
Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

Nordlich des Planungsgebiets beinhaltet der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 43
Festsetzungen zu einem Sport- und Erholungspark

Die Aus- und Einwirkungen vom StraBenverkehrs- und Gewerbeldrm wurden in einem
Schalltechnischen Gutachten vom Ing.-BUro Muller BBM vom 17.02.2022 untersucht. Die
Ergebnisse werden im Kapitel 4.15 nGher erldutert.

3 Ziele des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebau

e Schaffung eines eigenstdndigen generationenUbergreifenden,
durchmischten Quartiers mit Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und
Gemeinbedarf

e Ermdglichen einer Hohenentwicklung und Dichte, welche sich einerseits
vertraglich in die umgebende Bebauung einfigt und andererseits den
aktuellen Anforderungen nachhaltigen und fldchensparenden Bauens
entspricht

¢ Schaffung von Wohnangeboten, welcher die verschiedenen Anforderungen
und verschiedene Stufen von Betreuung und Pflege der dlteren Generation
abdeckt

e Schaffung eines Standorts fUr ein Pflegeheim und eine Pflegeschule

e Schaffung von barrierefreiem Wohnraum und sozialem Wohnungsbau

e Entwicklung eines Standortes fUr soziale Infrastruktur, um den urséchlichen
Bedarf im Quartier abzudecken

¢ Neuschaffung eines Standorts fUr eine Uberdrtliche Polizeistation

e Entwicklung eines Standorts fUr Einzelhandel fUr die Versorgung des Gebietes
sowie angrenzender Wohngebiete mit GUtern des t&glichen Bedarfs

e Gewdhrleistung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen
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3.2

3.3

4
4.1

Verkehr

e ErschlieBung des neuen Quartiers mit einer verkehrsberuhigten Zone und
EigentUmer-/Privatwegen fUr eine sichere Abwicklung des steigenden
Verkehrsaufkommens

¢ Neuschaffung einer auBenliegenden Tangente zwischen der KreuzstraBe und
der StadionstraBe zur ErschlieBung des neuen Wohngebietes sowie zur
verkehrlichen Entlastung der Mallertshofener StraBe

e Entwicklung eines Wegenetzes fUr FuBgdnger*innen und Radfahrer*innen zur
Anbindung des Quartiers an umliegende Wegeverbindungen

Grinordnung

e Entwicklung eines préagnanten Grin- und Freifldchensystems im
Zusammenspiel mit dem bestehenden Umfeld

e Schaffung eines qualitatsvollen Wohn- und Arbeitsumfeldes mit ausreichend
groBen und vielfaltig nutzbaren privaten Freifléchen und &ffentlichen
Grinfldchen

e Durchlassigkeit des Planungsgebietes und dessen VerknUpfung mit der
Umgebung

e Schaffung einer zentralen gemeinschaftlich nutzbaren &ffentlichen
Grinflache

e Gestaltung der Freifldchen unter BerUcksichtigung einer mikroklimatischen
Vielfalt

e FErhalt von klimatisch ausgleichenden Freifldchen sowie eines wertvollen
Biotopbaumes

e Entwicklung einer hochwertigen Biotopfliche

e BerUcksichtigung der Durchliftung und des Luftaustausches im Gebiet

e Minimierung der Versiegelung zur Erhdhung der Verdunstung.

e Sicherung einer angemessenen Durchgrinung des Planungsgebietes

Planungskonzept
Stadtebavuliches Konzept

Planungsgrundlage fUr den Bebauungsplan ist der stddtebauliche Entwurf des Berliner
ArchitekturbiUros Gewers & Pudewill GmbH. Die Planung wurde vom Stadtrat in der
Sitzung am 06.12.2021 als Grundlage beschlossen.

Ostlich an das Bestandswohngebiet Lohhof SUd schlieBt ein von Nord nach Sud
verlaufender schmaler offentlicher Grunstreifen an, auf welchem ein FuBweg und
Versickerungsbereiche mit einer Mulde ausgebildet werden sollen. Dieser Weg soll als
zusatzliche fuBlaufige ErschlieBung der daran anschlieBenden neuen Wohnbebauung
dienen.

Im &stlich daran anschlieBenden Bereich soll eine Mischung aus Geschosswohnungsbau
und Reihenhdusern mit groBzigigen Freirdumen im nordwestlichen Teilbereich einen
sanften Ubergang von der Einzelhausbebauung aus dem angrenzenden Wohngebiet

Seite 14 von 36



Stadt UnterschleiBheim
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162: ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SUd* Stand: 09.05.2022

Unterlagen fUr das Verfahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

4.2

Lohhof SUd hin zum neuen Quartier schaffen. Dieses Wohngebiet schlieBt mit einem
vorgelagerten Grinstreifen von etwa 10 m die Licke zwischen Bestandsbebauung und
dem neuen Quartier. Stddtebauliche Akzente sollen hier zwei freistehende Punkthduser
mit Geschosswohnungsbau auf bis zu é Stockwerken setzen. An dieses Baugebiet schliel3t
Ostlich ein verkehrsberuhigter Bereich (Teilbereich der PlanstraBe A) an, welcher von
Norden aus als HaupterschlieBung der neuen Bebauung dient und gemeinsam mit der
PlanstraBe B, welche das Quartier von Osten aus erschlieBt, die zentrale Grinfladche
rahmt.

Die offentliche Grinfldche soll als aktiv nutzbarer und generationentbergreifender
Begegnungs- und Bewegungsraum sowie als Erholungsfl&iche dienen.

Weiter nordlich und 6stlich der &ffentlichen Grinflédche wird die Bebauung dichter und
héher. Hier kommen auch andere Nutzungen zum Liegen wie ein Pflegeheim mit
Pflegeschule und seniorengerechtes, barrierefreies Wohnen.

Sudlich des verkehrsberuhigten Bereichs und der &ffentlichen Grinfldche schlieBen
andere Nutzungen an, welche den Wohnbereich des Quartiers zur KreuzstraBe hin
abschirmen. Hier sollen Gemeinbedarfseinrichtungen wie eine Kindertagesté&tte und eine
Uberértliche Polizeistation im SUidwesten sowie Einzelhandel, und Wohnungsbau im
SUdosten das neue Quartier das Wohnangebot ergénzen.

Das neue Quartier wird &stlich von einer neuen VerbindungsstraBe gerahmt, welche die
StadionstraBe im Nordwesten mit der KreuzstraBe im Siden verbindet und &stlich am
neuen Quartier vorbeifUhrt und es von der weiter &stlich gelegenen Grinfldche
abschirmt. Diese Grinfl&che soll als Biotop und hochwertige, groBtenteils naturbelassene
Erholungsfléiche entwickelt werden. Zudem soll hier im Nordosten ein Sportplatz redlisiert
werden.

Nordlich der Neuen VerbindungsstraBe, im Kreuzungsbereich mit der StadionstraBe soll
die bestehende Sportgaststatte des SV Lohhof abgerissen und nach Suden verlagert
werden. Beim Bau der neuen ErschlieBungsstraBe muUssen die Stockbahn und der
Hockeyplatz weichen, sodass diese Ostlich anschlieBend zum Grundstick der
Sportgaststétte neu errichtet werden sollen.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet unterteilt sich aufgrund der unterschiedlichen EigentUmer und Nufzungen in
finf Allgemeine Wohngebiete, ein Gewerbegebiet, drei Sondergebiete und zwei
Gemeinbedarfsfldchen.

Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2 und 5 sind sowohl Wohngebdude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetfriebe sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Die ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da sie sich nicht in die dem Wohnen primdr vorbehaltene Struktur
einfGgen und darUber hinaus zusatzlichen Verkehr in das Planungsgebiet ziehen wirden.
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Die Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind ausschlieBlich Wohngebd&ude for
Menschen mit barrierefreiem Wohnbedarf vorbehalten. Zudem sollen vorwiegend
Wohnbedarfe der dlteren Generation gedeckt werden und diese gleichzeitig von den
Angeboten des angrenzenden Pflegeheims profitieren.

Gewerbegebiet

Direkt an der KreuzstraBe, im SGden des neuen Quartiers gelegen, ist ein Gewerbegebiet
GE festgesetzt. Von den Gewerbebetrieben aller Art sind selbsténdige Logistikbetriebe
ausgeschlossen. Ebenso wie Lagerhduser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe, Tankstellen
und Anlagen fUr sportliche Zwecke handelt es sich um l&rmintensive Nutzungen und sind
neben den angrenzenden Wohnnutzungen schalltechnisch nicht vertréaglich.

Um das Risko von Einzelhandelsagglomerationen zu  vermeiden, sind
Einzelhandelbetriebe nur im Erdgeschoss zugelassen.

Des Weiteren werden die ausnahmsweisen zuldssigen Anlagen fUr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke ausgeschlossen, da diese im westlich angrenzenden
SO bereits zugelassen werden und keine anderen, dass Quartier bereichernde
Nutzungen verdringen sollen. Zudem werden die ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten ausgeschlossen, um bspw. sensible Nutzungen wie z.B.
Kindertageseinrichtungen im ndheren Umfeld zu schitzen.

Sondergebiet Pflege

Im Norden des Quartiers wird ein Sondergebiet Pflege festgesetzt. Hier soll ein
Seniorenwohn- und Pflegeheim sowie eine Pflegeschule i.S. einer Ausbildungseinrichtung
entstehen. Im Rahmen der Zweckbestimmung des definierten Sondergebiets sind
entsprechend nur Hauptnutzungen zugelassen, die der Pflege und dem Wohnen dienen.

DarUber hinaus sind ergdnzende Nutzungen wie kleine Einzelhandelbetriebe mit einer
max. Verkaufsfldche von 150 m2, RGume fUr freie Berufe oder Gastronomieeinrichtungen
zul@ssig. So kdnnen die Bedarfe der vorgesehenen Bewohner*innen des Sondergebiets
sowie der umliegenden Wohnnutzungen im Hinblick auf Bewohner*innen der dlteren
Generation im Nahbereich weitestgehend abgedeckt werden.

Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen

SUdwestlich der zentralen Platzfldche bzw. im SUden des Planungsgebietes wird ein
Sondergebiet |, Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen" festgelegt, welches der
Unterbringung groBfiéchiger Einzelhandelsbetriebe, gewerblicher Nufzungen und
Wohnnutzungen dienen soll.

Zuléssig ist hier ein groBflachiger Einzelhandelsbetfrieb aus dem Sortimentsbereich
Lebensmittel mit einer Mindestgeschossfidche von 800 m?2 und einer maximalen
Geschossfldche von 2.200 m? je Betrieb beschrénkt auf das Erdgeschoss. So soll gesichert
werden, dass hier ein groBfldchiger Vollsortimenter angesiedelt wird, welcher die
Nahversorgung des Quartiers mit GuUtern des tdglichen Bedarfs weitestgehend
abdecken kann. Zudem sind fUr solche Agglomerationen typische ergdnzende
Nutzungen wie etwa Schreibwarengeschdfte, Dienstleistungsbetriebe wie z.B. Banken
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4.3
4.3.1

und Handwerksbetriebe z.B. Frisdrididen zugelassen. Ebenso Anlagen fUr kirchliche,
kulturellem soziale sportliche oder gesundheitiche Zwecke, nicht stérende
Gewerbebetriebe aller Art, Vereinsnutzungen und R&ume fUr freie Berufe zugelassen.
DarUber hinaus durfen ab dem ersten Obergeschoss auch Wohnnutzungen realisiert
werden.

Sondergebiet Gaststatte

Um das Quartier durch einen gastronomische Betrieb zu bereichern wird nérdlich der
Neuen VerbindungsstraBe im Kreuzungsbereich mit der StadionstraBe ein Sondergebiet
Gaststatte festgesetzt. Im Rahmen der Zweckbestimmung sind Gaststatten mit
zugehdrigem Gastgarten sowie Wohnungen fUr Betriebsleiter und notwendige
Nebeneinrichtungen zul&ssig.

Gemeinbedarf

Im SUdwesten des Planungsgebietes wird eine Fladche fir Gemeinbedarf ,Soziale
Einrichtung" festgesetzt. Hier soll z.B. eine Kindertagesstatte entstehen und somit der
Bedarfe an Kinderbetreuungspl&tzen im neuen Quartier gedeckt werden kénnen.

Sudlich daran angrenzend wird eine Fldche fur Gemeinbedarf ,,Polizei* festgesetzt. Hier
soll eine FlGche gesichert werden, um eine Uberdrtliche Polizeidienststelle inklusive
notwendiger Nebenanlagen errichten zu kbnnen und den bestehenden abzudecken.

MasB der baulichen Nutzung
Zulassige Grund- und Geschossflachenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird definiert durch eine festgesetzte maximal zuldssige
Geschossfldchenzahl (GFZ) und eine maximale Grundfléchenzahl (GRZ). Diese wird
ergdnzt durch die Festsetzung von Wandhdhen.

Die unterschiedlichen GroBen der Teilbaugebiete sowie die jeweils zuldssigen Grund- und
Geschossfldchen sind in der folgenden Tabelle dargestellt. Zudem sind die daraus
resultierenden Grundfldchen (GR) und Geschossflédchen (GF) aufgefihrt:
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Baugebiet bzw. | Flache | Zuldssi | Zuldssig | Zuldssige GR | Zulassige GRZ | Zuldssig | Zuldssig
Teilbaugebiet in m2 ge GR | e GRZ | inkl inkl. e GF | e GFL
nach § | nach § | Uberschreitun | Uberschreitun | nach § | nach §
19 Abs. | 19 Abs. | g durch | g durch | 20 20
2 2 Terrassen und | Terrassen und | BauNV BauNV
BauNV | BauNV Anlagen nach | Anlagen nach | O in m? o
Oinm2 | O § 19 Abs. 2 | § 19 Abs. 2
und 4 BauNVO | und 4 BauNvVO
in m2
WA 1 1.720 690 0,4 1.380 0.8 2.410 1.4
WA 2 11.490 | 4.600 0,4 9.190 0.8 14.940 1.3
WA 3 1.680 1.340 0.8 1.590 0,95 4.360 2,6
WA 4 5.040 4.030 0.8 4.790 0,95 14.620 2,9
WAS5 1.110 720 0,65 1.060 0,95 3.560 3.2
WA Gesamt 21.040 | 11.380 | 0,54 18.010 0.86 41.040 1,95
GE 3.090 930 0,3 2.930 0,95 2.160 0,7
SO Pflege 4.950 3.960 0.8 4.700 0,95 14.840 3.0
SO 5.330 2.670 0.5 5.065 0.95 6.930 1.3
Einzelhandel,
Gewerbe und
Wohnen
SO Gaststatte 4.830 970 0,2 2.420 0,5 1.450 0,3
SO Gesamt 15.110 | 7.600 0,50 12.185 0,81 23.220 1,54
GB Soziale | 1.890 950 0,5 1.510 0.8 1.890 1.0
Einrichtung
GB Polizei 2.660 1.070 0,4 2.130 0.8 3.200 1.2
GB Gesamt 4.550 2.020 0.4 3.640 0.8 5.090 1.1
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Allgemeines Wohngebiet

Die Orientierungswerte fUr das MaB der baulichen Nutzung fUr Allgemeine Wohngebiete
gem. § 17 BauNVO werden durch die festgesetzte Grundfl&chenzahl geringfigig
Uberschritten. Die festgesetzte Grundfldchenzahl in den jeweiligen Baugebieten darf
durch Balkone und/ oder mit dem Gebdude verbundene Terrassen sowie Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO gemdB der obigen Tabelle Uberschritten werden. Dadurch ergibt sie
fUr die Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt eine GRZ von 0,86.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet ist aus
stéddtebaulichen Grinden erforderlich, da durch den Bebauungsplan gezielt ein
kompaktes, dichtes, st&dtebauliches Konzept umgesetzt werden soll. Des Weiteren wird
den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Die erhdhten Werte der GRZ
resultieren auch aus dem planerischen Ansatz, dass die Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen
untergebracht werden sollen. Durch die Aufwertung der zu erhaltenden unversiegelten
Flachen als Biotopsfldchen, einer. Durchgrinung der Baugebiete und o6ffentlichen
Grinfldchen mit neuen Baumpflanzungen, der Festsetzung von Dachbegrinung sowie
der Sicherung von Ausgleichsfl&éichen kann trotz der hohen GRZ insgesamt ein Beitrag zur
Stérkung des lokalen Klimas geleistet werden. Ebenfalls kann das Niederschlagswasser
vollsténdig auf dem Grundstick versickert werden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse werden durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nicht
beeintrachtigt.

Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet hdlt mit einer GRZ von 0,3 den Orientierungswert zum MaB der
baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO ein. Um die erforderlichen Nebenanlagen,
Stellplatze und Tiefgaragen auf dem Baugrundstick errichten zu kdnnen, darf die die
festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden.

Sondergebiet

In den Sondergebietsfldchen wird in Summe der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO
ebenfalls eingehalten. In den Sondergebieten SO Pflege und SO Einzelhandel, Gewerbe
und Wohnen darf die festgesetzte Grundfléchenzahl bis zu einer GRZ von 0,95
Uberschritten werden, um den Bedarf an oberirdischen Stellplé&tzen Rechnung fragen zu
kénnen. Dagegen wird im SO Gaststatte eine deutlich niedrigere GRZ von 0,2 bzw.
inklusive Uberschreitungsmaoglichkeit dieser bis zu 0,5 festgesetzt, um den einen wichtigen
Beitrag zur Freifldchenversorgung und Ubergang in den Landschaftsraum zu sichern.

Gemeinbedarfsflachen

FUr Gemeinbedarfsfidchen sieht § 17 BauNVO keine Orientierungswerte vor. Die
Grundfl&dchenzahl betragt in Summe 0,4 und darf bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten
werden, damit die erforderlichen Nebenanlagen und Stellpl&ize auf dem Baugrundstick
realisiert werden kdnnen.
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4.3.2

4.4

Hohenentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird zusétzlich durch die Festsetzung zur Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt. Angelehnt an die Bebauung der Umgebung werden in
den Planungsgebieten unterschiedliche maximale Wandhdhen festgelegt und réumlich
differenziert.

Die Hohenentwicklung der Gebdude beginnt im Planungsgebiet von Westen und SGden
mit einer max. zuldssigen Wandhdhe von 10 m bzw. nimmt in Richtung der zentralen
offentlichen GrUnfléche und der angrenzenden Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich) mit einer max. zuldssigen Wandhdéhe
von 15 m, weiter westlich bis teilweise bis 18 m zu. Durch die niedrigere Wandhdhe in den
Randbereichen soll das EinfuUgen der neuen Bebauung in das stédtebauliche
Erscheinungsbild der angrenzenden Bestandsbebauung gesichert werden. In den
sUdlichen Baugebieten haben die r&umlich differenziert festgesetzten Wandhdhen
schallschutztechnische Grinde.

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, sodass sich die festgesetzten Wandhdhen auf
den Héhenbezugspunkt 479 m U NHN beziehen. Da nur Flachdé&cher zugelassen werden,
entspricht der obere Bezugspunkt der Wandhdhe der Attika der aufgehenden Wand.

Uberbaubare Grundstiicksfléche und Nebenanlagen

Im westlichen Baugebiet WA 2 wird ein groBzUgiger Bauraum festgesetzt, damit der Stadt
UnterschleiBheim als EigentUmerin Flexibilitét in der AusfGhrungsplanung gewdhrleistet
werden kann.

Die Baurdume der Baugebiete WA 4 und SO Pflege sind ebenfalls so gewdanhlt, dass nach
innen hin eine gewisse Gestaltungsfreineit in der Kubatur der Gebdude erhalten bleibt.
Bei diesen sehr groBen Baurdumen sind entlang der neuen VerbindungsstraBe je
Bauraum zwei RUckspringe der Fassade mit einer Mindestidnge von 5 m und einer
Mindesttiefe von 1 m herzustellen. So kann ein stddtebaulich aufgelockertes
Erscheinungsbild des Quartiers gesichert werden.

Die Baur@ume in den sudlichen Baugebieten sind in Teilen recht eng gefasst, da die im
Planungskonzept vorgeschlagenen Kubaturen auch schallabschirmenden Charakter fir
die dahinterliegende Bebauung haben und so realisiert werden sollten.

Lichtschéchte sind auch in untergeordnetem Umfang mit einer maximalen Tiefe von 1,0
m, einer maximalen Ladnge von 5 m je Lichtschacht und beschrénkt auf maximal ein
Drittel der jeweiligen Fassadenlénge ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig, um eventuelle Nutzungen in den
Untergeschossen natirlich belichten zu kénnen.

Aufgrund der Festsetzung groBtmoglicher Baurdume sind auch Garagen, Carports,
offene Stellpldtze und Tiefgaragen sowie Nebenanlagen nur innerhallb der definierten
Baurdume zuldssig. Dies rOhrt daher, dass in den Baugebieten sehr hohe GRZ-Werte
zugelassen sind und die verbleibenden Freirdume nicht durch die 0.g. Anlagen verbaut
werden sollten. Mit Ausnahme des WA 1 und WA 2 sind Tiefgaragenzufahren in die
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4.5

4.6

4.7

Gebdude zu integrieren, da so in diesen dicht bebauten Gebieten die Freirbume vor
derartigen Nutzungen geschitzt werden kénnen.

Aus demselben Grund sind Im Sondergebiet Pflege, im WA 4 und WA 5 sind
Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 BauNVO in die Gebdude zu integrieren

In allen anderen Baugebieten sind Nebenanlagen sind nach § 14 BauNVO innerhalb der
daflr gekennzeichneten Flichen oder innerhall der BaurGume zul&ssig. FUr erforderliche
Zufahrten, Wege, dem Aufenthalt von Personen dienenden Anlagen sowie Spielpldtze
und Fahrradabstellanlagen gilt eine  Ausnahme von dieser Regelung, um
Gestaltungsspielraum zu erméglichen.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

Es sind ausschlieBlich Flachd&cher mit einer maximalen Neigung von 5 Grad zuldssig.
Hiermit soll eine Dachbegrinung sowie entsprechende Kombinationen dessen mit
erneverbaren Energien ermoglicht werden. Gleichzeitig kann die
Niederschlagswasserbeseitigung durch die Maoglichkeit zZum
NiederschlagswasserrGckhalt auf Dé&chern im Planungsgebiet gesichert werden. Diese
Festsetzungen leisten einen positiven Beitrag zum Lokalklima und férdern den Anteil
erneuerbarer Energien.

Alle technischen Dachaufbauten auBer Solaranlagen sind r&umlich zusammenzufassen,
mit einem Sichtschutz einzuhausen und mussen um das MaB ihrer Hohe, jedoch
mindestens 3 m, vom Schnittpunkt der Dachhaut mit der aufgehenden Wand
zurUckireten. Dadurch wird deren Sichtbarkeit im &ffentlichen Raum begrenzt und deren
Einfluss auf die stddtebauliche Gestalt des Quartiers begrenzt. Sie dUrfen im Allgemeinen
Wohngebiet, auf den Gemeinbedarfsfldchen und im Sondergebiet Pflege einen Anteil
von 15 %, und im Gewerbegebiet sowie im Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen einen Anteil von 30 % der Dachfléche nicht Uberschreiten.

Da Anlagen zur Nufzung der Sonnenenergie einen wesentlichen Beitrag zur
Energieversorgung im Quartier leisten, sind diese auf allen Dachfléchen im gesamten
Planungsgebiet zuldssig.

Abstandsflachen

BezUglich der Abstandsfldchen wird die Einhaltung der Regelungen der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses geltenden BayBO Art. 6 angeordnet. Demnach gelten im
Gewerbegebiet Abstandsfléchentiefen von 0,2 H, mindestens 3 m und im Ubrigen 0,4 H,
mindestens 3 m. Mit den Festsetzungen zu den Abstandsfldchen kénnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert werden. Die Einhaltung der erforderlichen
Abstandsfl&chen sind auf Ebene der Baugenehmigung nachzuweisen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen nicht die Fassaden der Gebdude dominieren und sollen sich der
Architektur unterordnen. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen nur im Erdgeschoss und
1. Obergeschoss in einer GroBe von 10 % der Fassadenflidche der jeweiligen
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4.8

4.9

Gebdudeseite zuldssig. Gleichzeitig sind sie in die Gestaltung des Gebdudes zu
integrieren.

Des Weiteren sind blinkende und laufende Schriften sowie allgemeine sich bewegende
Werbeanlagen (z.B. Fahnen, Lightboards, Videowdnde) Gber der Dachkante nicht
zul@ssig. Dadurch soll sichergestellt werden, dass keine ablenkende Wirkung auf den
StraBenverkehr ausgeht und negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
verhindert werden. Aus gestalterischen Grinden ist Fremdwerbung ausgeschlossen, da
nur Eigenwerbung am Ort der Leistung in angemessenem Umfang gewunscht ist.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufgrund der sanften Topographie im Planungsgebiet sind gréBere Abgrabungen oder
Aufschiftungen zur Integration der Baukdrper nicht notwendig und auch nicht
zugelassen.

Hiervon ausgenommen sind Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen mit einer
maximalen Tiefe von 1,50 m gemessen ab der aufgehenden Wand und einer maximalen
Gesamtbreite von 10 m je Fassadenlénge, wenn Sie einen Mindestabstand von 5 m zu
den StraBenbegrenzungslinien einhalten und mit den Belangen der Grinordnung
vertretbar sind. So kénnen in den Untergeschossen diverse Nutzungen wie zum Beispiel
Gymnastik- und Sportrdume oder GroBkichen unterkommen.

Geplant ist zudem, dass im Zuge der BaumaBnahmen ein GroBteil der spdéter
bebaubaren Fldche aufgeflllt und die Geldndeoberkante um einen Meter angehoben
wird. Hierdurch kénnen die im Boden verbleibenden Altlasten vor der zufdlligen
Freilegung gesichert werden. Um entsprechend die geplanten Wandhdhen umsetzbar
zu machen wird der Héhenbezugspunkt einen Meter hdher als die Vermessung fUr den
aktuellen Bestand angegeben hat gewdahlt.

Grunordnungskonzept

Schwerpunkt des Freiraumkonzepts ist die Schaffung von Freifldchen mit einer hohen und
attraktiven Aufenthaltsqualitét sowie guten Erreichbarkeit fUr alle Bewohnerinnen und
Bewohner. Durch das stadtebauliche Konzept sind sowohl die privaten als auch die
offentlichen Freifléchen bestmoglich gegen Larmeinwirkung von auBBen geschuitzt. Ziel
der GrUnordnung ist es zudem, eine gute Durchgdngigkeit und Anbindung der Flichen
an das bestehende StraBen- und Wegenetz des umliegenden Gebiets bzw. die
Schaffung neuer Wegeverbindungen in die umliegenden Erholungsfldchen.

Grinordnung allgemein

Die Festsetzungen der Grinordnung, sowohl auf den 6ffentlichen als auch den privaten
Fi&chen, sichern die Umsetzung der angefUhrten Ziele und der Grundidee des
landschaftsplanerischen und stédtebaulichen Entwurfs.

Im Vordergrund stehen die Gliederung und Identitéatsbildung sowie die ausreichende
Erholungsversorgung im Planungsgebiet. Die Festsetzungen sollen die Grundlage fUr eine
qualitatsvolle, gut und vielseitig nutzbare Ausformung der kUnftigen Grin- und
Freifldchen darstellen.
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Es werden daher Festsetzungen getroffen, die eine dauerhafte und nachhaltige
Bepflanzung der Freifldchen gewdhrleisten. Mit der Festlegung von MindestpflanzgréoBen
von BAumen kann weiterhin eine raumwirksame Durchgrinung sichergestellt werden.
Um fUr die geplanten Baumpflanzungen in Belagsfldchen eine gute Wasserversorgung,
DurchlUftung des Bodens und eine gute Versorgung zu gewdhrleisten, werden
Anforderungen an die GréBe und Beschaffenheit der Pflanzfldchen von B&umen
festgesetzt. Befestigte und Uberdeckte Baumscheiben sind nur zuldssig, wenn dies aus
gestalterischen oder funkfionalen Grinden erforderlich ist. Weiterhin wird eine
MindestUberdeckung im Bereich der Gemeinschaftsgaragen, auBerhalo von
Gebduden, Terrassen, etc., im Bereich von Baumpflanzungen festgesetzt.

Um Zwdange im Bauvollzug zu vermeiden und der Planung eine Variabilitdt einzurumen,
kann von den grinordnerischen Festsetzungen geringfUgig albgewichen werden, sofern
die Abweichung mit den Zielen der GrUnordnung vereinbar ist, die Grundzige der
Planung nicht berUhrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Festsetzung, offene Pkw-Stellpldtze mit standortgerechten Bdumen zu Uberstellen,
sichert deren ausreichende Begrinung und Gestaltung.

Eine Beeintrichtigung des Wasserhaushalts soll méglichst gering gehalten werden. Dazu
dienen die Vermeidung unnétiger Versiegelung, der RGckhalt und die Versickerung sowie
die Verdunstung Uber Pflanzfldchen. Befestigte Freifldchen und offene Pkw-Stellpl&ize
sind daher nur dort zul@ssig, wo sie fUr eine funktionsgerechte Nutzung der Grundsticke
erforderlich sind. Wenn funktional moéglich, sind sie mit wasserdurchl@ssigem Aufbau
versickerungsfahig herzustellen (z.B. Pflaster mit Rasenfugen).

Okologisch wertvoller Baumbestand wird im Falle der vorhandenen alten Silberweide als
zu erhalten festgesetzt. Ebenso die das Ortsbild prégenden Baumbestdnde sudlich und
nordlich der KreuzstraBe. Im Bereich der geplanten Bushaltestelle wird hier ein Eingriff in
den Geholzbestand erforderlich. Die hier verbleibende Baumkulisse wird Uber die
grinordnerischen Festsetzungen in den angrenzenden Teil des Baugebietes hinein
sinnvoll weiter ergénzt.

Bearinung der Baugebiete

Die privaten Freifldchen in den Allgemeinen Wohngebieten, Sondergebieten,
Gewerbegebieten sowie der Gemeinbedarfsfldche Soziale Einrichtung ergénzen das
Angebot an &ffentlichen Grinfldéchen und sichern insgesamt eine ausreichende
Versorgung mit Freifléchen. Sie sollen dabei den unterschiedlichen Nutzungsansprichen
gerecht werden.

Eine qualitatvolle und raumwirksame Mindestdurchgrinung der Baugebiete wird Uber
die Festsetzung einer Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sichergestellt sowie
dass mindestens ein groBer oder mittelgroBer Baum pro angefangenen Fldchenanteil der
nicht Uberbauten GrundstUcksfléiche zu pflanzen ist.
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Grunordnung 6ffentliche Grinfl&chen

Die zentrale 6ffentliche Grinfléche stellt die Mitte des neuen Quartiers dar und ist als
zusammenhdngende Fldche geplant, die fir alle kUnffigen Bewohnerinnen und
Bewohner gut erreichbar sein soll. Hier soll ein generationentbergreifender Treffpunkt
entstehen, mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten. Eine ausreichende Durchgrinung
dieser offentlichen Grinfldche wird Uber die Festsetzung zur Pflanzung von groBen und
mittelgroBen B&umen sichergestellt sowie Gber die Begrenzung des Anteils an befestigten
Fi&chen. Dadurch kann eine abwechslungsreiche Gestaltung von verschatteten und
besonnten Bereichen umgesetzt werden und eine gute Aufenthaltsqualitét gewdhrleistet
werden.

Innerhalb  der linearen oOffentlichen Grinflache am westlichen Rand des
Planungsgebietes ist eine begrinte Versickerungsmulde vorgesehen, die die
Versickerung des anfallenden Niederschlags aus dem westlichen Teil des
Bebauungsplangebietes gewdhrleistet. Hierbei wird der angrenzende Baum- und
Gehodlzbestand und dessen Wurzelraum bei der Ausgestaltung und Lage der Mulden
ausreichend bericksichtigt. Zwischen dieser Mulde und einer begrinten Vorzone im
Bereich der angrenzenden Wohnbebauung verlduft ein 3 m breiter Weg, der als
Verbindungsweg zur KreuzstraBe abseits von StraBen genutzt werden kann. Als
untergeordneter Weg soll er in durchldssiger wassergebundener Bauweise erstellt
werden.

Die offentliche Grinfldche entlang der KreuzstraBe im SUden dient Uber die planlich
festgesetzten Baumpflanzungen sowie dem festgesetzten FErhalt vorhandene
Baumbest&nde der Eingrinung der angrenzenden Baugebiete.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinfldchen fUr Sport, die in den nérdlichen Randbereichen
gelegen sind, wird der Ersatz fUr Uberplante Sportfldéchen ermdglicht, die sich durch den
Verlauf der geplanten neuen ErschlieBungsstraBe des Baugebietes ergeben. Es ist dort
die Anlage eines Hockeyfeldes geplant. Die FiGdche des Rasenspielfeldes fur die
FuBbalinutzung weist analog zum jetzigen Bestand eine StandardgréBe von 105 m x 68 m
auf. Im westlichen Randbereich ist im Anschluss ein Nord-SUd verlaufender FuBweg
geplant, dessen WegefUhrung abseits der StraBe Richtung Suden fUhrt.

Die festgesetzte Baumreihe, die sich entlang der PlanstraBe erstreckt, dient einerseits der
Eingrinung der geplanten Gaststafte und der 6stlich gelegenen Sportanlagen
andererseits wirkt sie als straBenbegleitende Begrinung positiv auf den StraBenraum.

Grunordnung fur die Fldchen mit Bindung fUr Bepflanzung und fir die Erhaltung von
B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der vorhandene wertvolle Baum- und Gehdlzbestand innerhalb dieser FiGche wird
insbesondere aufgrund seiner Okologischen Bedeutung erhalten. Die befestigten
Sportfldichen werden entsiegelt und der gesamte Bereich mit standortgerechten
heimischen Gehdlzen bepflanzt, so dass sich ein Feldgehdlz entwickeln kann. Das Gehdlz
bildet die sinnvolle Ergdnzung zu den angrenzenden Waldbestdnden noérdlich der
Mittenheimer StraBe sowie westlich der StadionstraBe.
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Grunordnung Verkehrsfl&ichen

Bdume im StraBenraum haben vielfdltige positive Auswirkungen: Sie sorgen fUr ein
robustes GrungerUst innerhalb des Gebiets, binden Staub, verbessern das Kleinklima und
wirken sich positiv auf die Wasserbilanz aus. Um moglichst gute Standortbedingungen zu
schaffen, in denen die Bume die gewUnschten Funktionen auch erflllen kdnnen, wird
eine Regelbreite der Baumgrében von 3 m festgesetzt.

Eine einreihige Baumpflanzung im Regelabstand von ca. 10 m ist im Bereich des WA3
geplant. Hier Gbernehmen die Baumpflanzungen weitere positive Wirkungen, indem sie
die Gliederung der langen Hausfassade des geplanten Wohngebdudes Gbernehmen
sowie das Gebdude markieren. Im Bereich der inneren ErschlieBungsstraBen sowie im
Bereich der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung gliedern die
Baumpflanzungen die geplanten Pkw-Stellfléchen. Hier kdnnen die Baumpflanzungen
durch ihre schattenspendende Wirkung die Aufenthaltsqualitét for FuBgdngerinnen und
FuBgd&nger erhdhen. Auf eine konkrete Vorgabe zur Anzahl der Bdume wird verzichtet.
Entsprechende Vorgaben sollen im Rahmen der Entwurfsplanung erfolgen.

Die geplante Platzfldche zwischen WA 2 und dem GB Soziale Einrichtung ergibt sich aus
dem Erfordernis einer Wendema&glichkeit hier. Als ein Quartiersplatz soll sie auBerdem als
offentlich nutzbare Platzfldche zur VerfGgung stehen. Aufgrund der geschitzten Lage im
Zusammenhang mit dem angrenzend festgesetzten Baumhain erhdlt dieser besondere
Aufenthaltsqualitat.

FI&che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auf der Flache ist die Entwicklung eines struktur- und artenreichen Biotopkomplexes
vorgesehen. Die bestehenden mdBig extensiv bis extensiv genutzten brachgefallenen
Grunlandflédchen sollen kinftig gepflegt und aufgewertet werden. Aufwertungen stellen
Gehdlzpflanzungen, Einbringung von Strukturelementen sowie die Etablierung von
artenreichen Grinlandteilfléchen durch PflegemaBnahmen sowie Einbringung von
gebietseigenem Saatgut zur Artanreicherung dar.

Innerhalb der ausgewiesenen Flédche ist auBerdem die Umsetzung der erforderlichen
CEF-MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen iS.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)
geplant, die sich aus den Erfordernissen der artenschutzrechtlichen Prifung ergab. Als
Lebensraumausgleich fUr Brutvogel v.a. fUr die Arten Goldammer und Neuntéter, sind auf
der FlGche strukturreiche Hecken und Gehdlze mit Saumstrukturen anzulegen. Die
MaBnahme muss mindestens 2 Jahre vor Entfernung der Bestandsgeholze erfolgen.
Hierbei ist die Pflanzung von zwei naturnahen Heckenstreifen mit mindestens 60 m? pro
Hecke vorgesehen, die im Ubergang zum GrUnland einen BlUhwiesenstreifen (Breite 3 m)
aufweisen.

Die Ziele der FiGche lassen sich folgendermaBen kurz zusammenfassen:

e Erhdhung der Artenvielfalt

e Erhdhung der Strukturvielfalt

¢ Schaffung von artenreichen Wiesenbestnden
¢ Schaffung von Mager- und Trockenstandorten
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e Anlage moglicher Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse (It
Artenschutzbeitrag)

¢ Anlage von Heckenstrukturen (It. Artenschutzbeitrag)

e ErschlieBung Uber Weg und Schaffung von Moéglichkeiten zur gezielten
Naturerfahrung

¢ Anlage einer Versickerungsmulde = Feuchtbiotop mit naturlicher Lehmdichtung
(erforderlich aufgrund der vorhandenen Auffillungen)

Dachbegrinung

Mit der Festsetzung von Flachddchern fir das gesamte Gebiet entsteht eine homogene
Dachlandschaft, deren Nutzung fUr Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ermdglicht
sowie deren Begrinung gesichert wird.

Zur Sicherung einer ausreichenden Begrinung sind alle Dachfléchen, welche nicht durch
Dachaufbauten und technische Anlagen belegt sind, mindestens extensiv zu begrinen.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu
kombinieren. Die festgesetzte Dachbegrinung entfaltet positive dkologische Wirkungen,
z.B. auf Wasserhaushalt (Wasserrickhaltung), Stadtklima (Verdunstung), Lufthygiene
(Staubbindung), Energiebilanz (zusatzliche Wé&rmmeddmmung) und Naturschutz
(Entstehung von Magerstandorten). DarUber hinaus werden Dachfldchen von héheren
Gebduden aus wahrgenommen, so dass die Dachbegrinung auch eine asthetische
Funktion erhdilt.

Einfriedungen und Hecken

Um einen insgesamt offenen Charakter und die Durchl@ssigkeit des Gebietes zu sichern,
werden Einfriedungen nur fUr die Bereiche zugelassen, in denen insbesondere
Sicherheitsbelange dies erfordern, z. B. das geplante Polizeigeldnde, Spielfldchen for
Kinder oder Privatgdrten.

FUr die Freispielfldchen von Kindertageseinrichtungen sind aus Sicherheitsgrinden offene
Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,0 m zuldssig.

Zur Schaffung eines offenen, durchgdngigen Charakters im Bereich der Wohnbebauung
sollen Einfriedungen dabei mdglichst wenig in Erscheinung treten. Die Abgrenzung der
Wohnungsterrassen und Spielfldichen wird daher in ihrer Hohe auf 1,2 m (for
Wohnungsterrassen) und 1,5 m (fUr Spielfléchen) beschrdnkt.

Zur Sicherung einer Durchl@ssigkeit fUr Kleintiere werden Einfriedungen allgemein nur
offen, ohne durchgehende Sockel, mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
zugelassen.

Die durchwegs zulé@ssigen Heckenpflanzungen von bis zu 2,0 m H6he ermdglichen es, die
Einfriedungen visuell in den Hintergrund treten zu lassen, private uneinsehbare R&Gume zu
schaffen und zur durchgdngigen Eingrinung des Gebietes insgesamt beizutragen.
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4.10

4.11

4.12

Artenschutz

Im Rahmen des eigenstdndigen Artenschutzbeitrags (Dr. SCHOBER GMBH) wurden im Sinne
einer Worst-Case-Untersuchung maogliche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde
nach §44 Abs.1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie) ermittelt. Aus dieser Wirkungsprognose heraus besteht der folgende Bedarf an
MaBnahmen, die in das Planungskonzept integriert werden mussen, bzw. bei der
tatsdchlichen Realisierung des Planes zu berlcksichtigen sind:

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen muss eine zeitliche Beschrénkung bei
der Beseitigung von Gehdlzen und bei der Mahd der Sukzessionsfldchen eingehalten
werden (1. Oktober und 28./29. Februar). Bestandsgehodlze werden entsprechend der
vorliegenden DIN-Normen und Vorschriffen wdhrend der Bauphase geschitzt. Es wird
auBerdem eine insektenfreundliche AuBenbeleuchtung festgesetzt sowie zur
Minimierung von Vogelkollisionen auf groBfléchige zusammenhdngende Glasfldchen
verzichtet oder entsprechendes vogelfreundliches Glas verwendet. Als CEF-MaBnahme
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) erfolgt mindestens 2
Jahre vor der Entfernung von Bestandsgehodlzen die Anlage von Hecken in entsprechend
festgelegten GréBen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Es kommt in Folge der Herstellung von Gebduden, ErschlieBungsfldichen und
Stellplatzfldchen und sonstigen AuBenanlagen zu Eingriffen in Natur und Landschaft.
Bestandteil der Planung sind neben Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
insbesondere MaBnahmen zur Entwicklung von Grin- und Freiflachen. Der
Ausgleichsbedarf fUr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der
Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden” des bayerischen Staatsministeriums
fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt (vgl. Details hierzu sind im
Umweltbericht zu finden). Das ermittelte Ausgleichserfordernis betrégtinsgesamt 313.658
Wertpunkte. Im Bereich des bestehenden Sportplatzgeldndes werden versiegelte
Sportplatze zurick gebaut. Diese Entsiegelung kann mit 9.072 Wertpunkten in Ansatz
gebracht werden. Damit verbleibt ein Kompensationsbedarf von insgesamt 303.956
Wertpunkten.

Die AusgleichsmaBnahmen werden zum nédchsten Verfahrensschritt in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt MUnchen festgelegt, beplant und
bilanziert.

Klimaschutz- und Klimaanpassung

Der herzustellende bzw. zu erhaltende Baumbestand innerhalb des Planungsgebiets
frdgt zur Ddmpfung von Temperaturextremen bei. Durch eine enfsprechende
Grunausstattung kann somit ein positiver Effekt fUr das lokale Kleinklima bewirkt werden.

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit der neuen Bebauung
zu gewdhrleisten, wurde ein Versickerungsgutachten erstellt (Steinbacher Consult und
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Ingenieursgesellschaft mbH & Co. KG 20.01.2022). Die dort genannten MaBnahmen sind
im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen.

Neben der Versickerung auf spezifischen Fldchen werden die Dachflachen der
Neubauten teils begrint und mit Retentionsanlagen versehen. Dadurch wird
Niederschlagswasser zurockgehalten und flieBt gedrosselt ab.

Neben dem Einsatz von Technischen Anlagen zur Nutzung Solarer Energie auf den
Dachflédchen der Gebdude soll das Gebiet mit Warme aus Geothermie versorgt werden.
So kann der Verbrauch fossiler Energietréger zumindest in Teilen vermieden werden.

Um eine moglichst hohe Speicherung von CO2 zu gewdhrleisten, wird auf eine
ausreichende EingrGnung des Gebietes in Form von Baumpflanzungen und extensiv
sowie teilweise intensiv begrinten D&chern geachtet.

4.13 Verkehrskonzept und ErschlieBung
4.13.1 ErschlieBungskonzept, Ein- und Ausfahrisbereiche, Stellplatze

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt primér Uber die KreuzstraBe, von welcher
auf die neu zu schaffende VerbindungsstraBe aufgefahren wird. Aus UnterschleiBheim
kommenden ist das Gebiet Uber die StadionstraBe erreichbar, die von Norden an die
neue VerbindungsstraBe anbindet. Von der neuen VerbindungsstraBe aus ist sowohl von
Norden als auch von Osten eine Zufahrt ins Quartier Gber eine innere ErschlieBungsstralBe
(PlanstraBe A) moglich.

Innerhalb des Quartiers soll ein verkehrsberuhigter Bereich mit albbgesenkten Bordsteinen,
Parkmoglichkeiten und gleichberechtigilem Begegnungsverkehr zwischen PKW, Fahrrad
und FuBgdnger redalisiert werden.

Die Stellplatze der einzelnen Gebiete sind bis auf die erforderlichen Stellplétze der
Baugebiete entlang der KreuzstraBe in Tiefgaragen angeordnet. Die mdglichen Zu- und
Ausfahrten zu diesen Tiefgaragen sind rGumlich so begrenzt, dass keine Blendeffekte
auftreten, keine erforderlichen Blickfelder eingeschrénkt werden sowie den
Berechnungen des Verkehrsgutachtens der Firma gevas humberg & partner (gevas),
Stand 02.2022, der Verkehr entlang der VerbindungsstraBe reibungsfrei abgewickelt
werden kann.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind zudem r&umlich so reguliert, dass sich der GroBteil
des Verkehrs nicht in der verkehrsberuhigten Zone und entlang der zentralen Grinfldche
abspielt. So kann die Verkehrssicherheit erhdht werden und die Belastungen durch Larm
und Abgabe an den zentralen Aufenthaltsbereichen des Quartiers verringert werden.

Uber die Stellplatze in den Tiefgaragen gibt es entlang der PlanstraBen A und B sowie an
der Neuen VerbindungsstraBe auf Hohe des WA 4 oberirdische Stellpl@tze fir Besucher.

Im Bereich der Pflegeeinrichtungen und der auf die dltere Generation ausgelegten
Baukdrperim Osten des Quartiers sind EigentiUmerwege bzw. private Verkehrsflachen mit
uneingeschrénkter offentlicher Zuganglich- und Nutzbarkeit sowie uneingeschrdnkter
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Befahrbarkeit mit Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen festgesetzt. So kénnen
diese Nutzungen reibungsfrei und mit kurzen Wegen Uber diese Verkehrsfldchen beliefert
werden.

Gehwegeverbindungen werden in alle Richtungen hergestellt. Auch eine
Radschnellwegeverbindung entlang der neuen VerbindungsstraBe ist Teil des
ErschlieBungskonzeptes und dem entsprechenden Ziel der Stadt durch solche den Anteil
des Radverkehrs zu erhdhen zutréglich.

Auch eine Vernetzung des neuen Quartiers mit dem westlich gelegenen
Bestandsquartier Lonhof SUd soll hergestellt werden. Die planungsrechtliche Sicherung
dessen ist jedoch nicht Teil dieses Bebauungsplanes.

DarUber hinausgehende Querverbindungen und Vernetzungen mit der Umgebung
mittels FuB- und Radwegen ermdglichen eine optimale ErschlieBung fir alle
Altersgruppen und Verkehrsteiinehmer.

Per OPNV soll das Planungsgebiet Uber die KreuzstraBe angebunden werden, an welcher
in beiden Richtungen neue Haltestellen errichtet werden.

4.13.2 Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Zur Ermittlung des zu bestehenden Verkehrsaufkommens wurde am 04.05.2021 eine
Verkehrsz&hlung an drei Knotenpunkten und einem Querschnitt des umliegenden
StraBenverkehrsnetzes sowie eine Kennzeichenerfassung entlang der Mallertshofener
StraBe durchgefUhrt. Die Kennzeichenerfassung dient zur Ermittlung des dortigen
Durchgangsverkehrsanteils, um modgliche Verkehrsverlagerungseffekte durch die neue
VerbindungsstraBe besser einschdtzen zu kdnnen. Der Untersuchungsraum der
Durchgangsverkehre wurde dabei vom nérdlichen Querschnitt an der StadionstraBe und
dem sUdlichen Querschnitt nahe der Kreuzung Mallertshofener StraBe / KreuzstraBe
begrenzt.

Diese Erhebungsergebnisse wurden anschlieBend auf den Analysefall 2021
hochgerechnet, um verkehrsmindernde Effekte durch die Corona-Pandemie
ausschlieBen zu kdnnen.

Analysefall 2021:

Im Analysefall 2021 gibt es auf der KreuzstraBe &stlich des Knotenpunktes KreuzstraBe /
Mallertshofener StraBe etwa 9.200 Kfz-Fahrten pro Tag und westlich davon 11.800 Kfz-
Fahrten pro Tag. Im noérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets betfragt die
Verkehrsbelastung entlang der StadionstraBe 4.700 bis 6.700 Kfz-Fahrten pro Tag und am
MUnchener Ring etwa 12.600 Kfz-Fahrten pro Tag. Die B13 ist mit ca. 21.500 bis. 25.700 Kfz-
Fahrten pro Tag, die am hdchsten belastete StraBe im Untersuchungsgebiet.

Die Kennzeichenerfassung an der Mallertshofener StraBe ergab, dass etwa 35 % bzw.
1.080 Kfz-Fahrten pro Tag in Richtung Norden und etwa 22 % bzw. 590 Kfz-Fahrten pro Tag
in Richtung SUden dem Durchgangsverkehr zuzuordnen. Entsprechend betfragt der
Anteil, welcher durch das Gebiet selbst verursacht wird, ca. 65 % in nérdlicher Richtung
und 78 % in sUdlicher Richtung.
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Prognose-Nullfall 2035:

Der Prognose-Nullfall 2035 bildet die Verkehrssituation ohne BerGcksichtigung des
Bauvorhabens ab. Dieser wird aus den zu erwartenden stddtebaulichen Entwicklungen
im Umfeld, der Bevolkerungsentwicklung sowie der Pkw-Dichte und der Fahrleistung je
Pkw ermittelt. Zusatzlich wurden die Ergebnisse mit der Prognose des
Landesverkehrsmodells Bayern abgeglichen und der ermittelte Prognose-Nullfall 2035 mit
weiteren Verkehrsprognosen im Umfeld verglichen.

Im Prognose-Nullfall 2035 ergeben sich auf der KreuzstraBe 6stlich des Knotenpunktes
KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe etwa 10.000 Kfz-Fahrten pro Tag und westlich davon
12.700 Kfz-Fahrten pro Tag. Im noérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets sind die
Verkehrsbelastung entlang der StadionstraBe 5.000 bis 7.100 Kfz-Fahrten pro Tag und am
MUnchener Ring etwa 13.400 Kfz-Fahrten pro Tag nachgewiesen. Die B13 ist mit ca.
30.400 bis. 33.300 Kfz-Fahrten pro Tag, die am héchsten belastete StraBe im
Untersuchungsgebiet.

FUr den Prognose-Nullfall 2035 ist mit einer Zunahme von 800 Kfz-Fahrten pro Tag 6stlich
des Knotenpunktes KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe und westlich davon 900 Kfz-
Fahrten pro Tag zu rechnen. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets betragt die
Verkehrszunahmen entlang der StadionstraBe 300 bis 400 Kfz-Fahrten pro Tag und am
MUnchener Ring etwa 800 Kfz-Fahrten pro Tag. Entlang der B13 ergibt sich die groBte
verkehrliche Entwicklung mit ca. 8.900 bis 7.600 Kfz-Fahrten pro Tag.

Aufgrund des ausgeprdgten Zuzugs im MUnchener Umland sind die prognostizierten
Verkehrszunahmen entlang der B13 momentan sehr hoch. Es ist davon auszugehen, dass
diese Verkehrsbelastungen auf dem gesamten Streckenzug der B13 zwischen der A92
und der A99 mit dem bestehenden StraBenausbau nicht leistungsféhig abzuwickeln ist.
In den bestehenden Modellen werden allerdings verkehrsentlastende Wirkungen
aufgrund aktueller bzw. sehr junger, richtungsweisender Entwicklungen (vermehrtes
Homeoffice, steigende  Ol-Preise, Regierungswechsel,  stérkere  Foérderung
Umweltverbund) noch nicht ausreichend berUcksichtigt bzw. konnten noch nicht
ausreichend berUcksichtigt werden.

Das Staatliche Bauamt Freising als StraBenbaulasttréger der B13 ist Uber die dortige
Verkehrssituation bereits informiert.

Prognose-Planfall 2035

Die zu erwartenden Neuverkehre durch das Planungsvorhaben wurden gemdB
Angaben des Auftraggebers und dem in Deutschland anerkannten Verfahren von Dr.
Bosserhoff berechnet. Insgesamt entstehen durch das Bauvorhaben 5.040 zuséatzliche Kfz-
Fahrten pro Tag. Davon entfallen etwa 140 Fahrten auf den Schwerverkehr.

Im Rahmen des Bauvorhabens wird eine neue VerbindungstraBe zwischen der
KreuzstraBe und der StadionstraBe errichtet. Diese soll das Bauvorhaben erschlieBen und
die Mallertshofener StraBe entlasten. Die Verlagerungswirkung im Prognose-Planfall 2035
zwischen der Mallertshofener StraBe und der neuen VerbindungsstraBe betragt in etwa
1.800 Kfz-Fahrten pro Tag gegenUber dem Prognose-Nullfall 2035.
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Nordlich der EinmUndung StadionstraBe / Neue VerbindungsstraBe sind etwa 1.200 Kfz-
Fahrten pro Tag zusétzlich zu erwarten. Auch die Verkehrsbelastungen auf der
KreuzstraBe steigen im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2035: Die Vekehrszunahmen
betragen zwischen 700 und 3.200 Kfz-Fahrten pro Tag im Vergleich zum Prognose-Nullfall
2035.

Im Prognose-Planfall 2035 ergeben sich somit auf der KreuzstraBe 6stlich des
Knotenpunktes KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe etwa 11.700 Kfz-Fahrten pro Tag und
westlich  davon 13.400 Kfz-Fahrten pro Tag. Im noérdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets betragt die Verkehrsbelastung entlang der StadionstraBe 6.200 bis
8.300 Kfz-Fahrten pro Tag. Die B13 ist mit ca. 31.700 bis. 34.800 Kfz-Fahrten pro Tag, die am
hoéchsten belastete StraBe im Untersuchungsgebiet.

Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz

Die Profung der Auswirkungen auf das StraBennetz wurde nach dem Handbuch fUr die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015) durchgefUhrt. Das Verfahren
bewertet die Qualitdt des Verkehrsablaufs (QSV) aus Verkehrsteiinehmersicht in einer
sechsstufigen  Einteilung in  Abhdngigkeit der mittleren Wartezeit und des
Auslastungsgrads. FUr unsignalisierte Knotenpunkte ist generell eine QSV von D oder
besser anzustreben. MaBgeblich fUr die Verkehrsablaufsqualitét sind dabei jeweils die
morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden.

Alle Knotenpunkte an der neuen VerbindungsstraBe und der Knotenpunkt KreuzstraBe /
Mallertshofener StraBe weisen mindestens eine ausreichende Qualitatsstufe (QSV D) oder
besser auf und die Knotenpunkte sind auch unter BerUcksichtigung des Neuverkehrs
leistungsfahig.

FUr den Knotenpunkt KreuzstraBe / Neue VerbindungsstraBe wurde zudem untersucht,
wie sich die Einrichtung einer Signalisierung auf die Verkehrsqualitat auswirkt. Es zeigte
sich, dass sich durch die OptimierungsmaBnahme die Verkehrsqualitét in der
abendlichen Spitzenstunde von einer ausreichenden Qualitétsstufe (QSV D) auf eine
befriedigende Qualitatsstufe (QSV C) verbessert.

Die Erreichbarkeit der geplanten Bushaltestelle und die Verkehrssicherheit des FuB- und
Radverkehrs sind bei einer solchen Lo&sung deutlich erhdéht, auch wenn sich dadurch
hoéhere Wartezeiten und RUckstaul&dngen ergeben.

Wie bereits erwdhnt, kann der Verkehr an der Kreuzung B13 / KreuzstraBe / St2053 unter
BerUcksichtigung des aktuellen Ausbauzustands bereits im Prognose-Nullfall 2035, also
ohne BerUcksichtigung der Neuverkehre des Bauvorhabens, nicht leistungsfahig
abgewickelt werden. Das Staatliche Bauamt Freising als StraBenbaulasttréger der B13 ist
hierGber informiert und das weitere Vorgehen wird mit diesem abgestimmt.

414 Schadllschutzkonzept
4.14.1 Larmsituation
Im Schallschutzgutachten der Firma Moller BBM wurden die auf das Plangebiet

einwirkenden Verkehrsger&uschimmissionen ermittelt und beurteilt. Des Weiteren wurde
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die Gewerbeld@rmsituation unter BerUcksichtigung der Vorbelastung und der durch das
Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und nach TA L&rm beurteilt. Zudem
war auch die Einwirkung der nérdlich gelegenen Sportanlagen nach der 18. BImSchV zu
berechnen und beurteilen. Die Untersuchung kam zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche:

Durch die einwirkenden Verkehrsgerdusche der StraBenverkehrswege werden die
Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)nachts for
Allgemeine Wohngebiete und Einrichtungen fUr Pflege teilweise erheblich Gberschritten.
Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
werden noch Uberschritten.

Die Beurteilungspegel nahe der KreuzstraBe liegen fteilweise Uber der in der
Rechtsprechung genannten Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A)tags
bzw. 60 dB(A) nachts. Auf der Freifldéche im Gebiet GB Soziale Einrichtung werden die
ORW und die IGW fUr Allgemeine Wohngebiete Uberschritten.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im neuen Quartier zu gewdhrleisten sind
bezUglich der Verkehrsgeréusche entsprechende SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Verkehrsl&rmzunahme in der Nachbarschaft

Bedingt durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkommen ist an den
bestehenden Gebd&uden in der Nachbarschaft mit einer Verkehrsldrmzunahme zu
rechnen. Die Differenz zwischen dem Beurteilungspegel fir den Prognose-Planfall 2035
und dem Prognose-Nullfall 2035 (d. h. ohne Umsetzung des Vorhabens) betrédgt maximal
3 dB an den Bestandsgebd&uden nordwestlich des WA 1 wahrend der Nachtzeit, (direkt
angrenzend an die neue VerbindungsstraBe). Der Beurteilungspegel liegt allerdings mit
48 dB(A) noch unter den IGW derlé. BImSchV von 49 dB(A) nachts.

An den anderen Immissionsorten des Bestandswohngebietes, welche nahe der
KreuzstraBe und der Neuen VerbindungsstraBe liegen, ergeben sich moderate
Pegelanstiege von bis zu 1 dB. An den Immissionsorten nahe der KreuzstraBe werden die
IGW im Planfall, jedoch auch bereits im Nullfall, Uberschritten.

An den innenliegenderen Bestandsgebduden entlang des geplanten Grinstreifens
verbessert sich die Situation durch die abschirmende Wirkung der geplanten Gebdude
zur KreuzstraBe. Im Hinblick auf die geringe Verkehrsidrmzunahme in der Nachbarschaft
sind hier keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen

Gewerbegerdusche im Bebauungsplangebiet:

Aufgrund der Vorbelastung der bestehenden gewerblichen Betfriebe wird der
Bebauungsplanumgriff vor allem im 0Ostlichen und sUdéstlichen Bereich mit hohen
Gewerbegerduschimmissionen beaufschlagt. TagsGber und nachts werden die IRW fir
WA-Gebiete von 55 dB(A)/40 dB(A)durch die Vorbelastung an Teiloereichen der
Ostfassade des WA 3 sowie an der Ost- und SUdfassade des WA 4 Uberschritten.

Aufgrund der gewerblichen Immissionen der Polizei, des Gewerbes sowie des
Einzelhandels werden innerhalb des ,,SO Einzelhandel, Wohnen und Gewerbe" sowohl
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die Richtwerte fir WA von 55/40 dB(A) als auch fir Ml von 60/45 dB(A) tagsUber und auch
in der lautesten Nachtstunde Uberschritten.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im neuen Quartier zu gewdhrleisten sind
bezlglich der intern erzeugten wie extern entstehenden Gewerbeldrmbelastungen
entsprechende SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Gewerbegerduschsituation in der Nachbarschaft:

Wdhrend der Tagzeit werden an allen maBgeblichen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der TA Ldrm durch die Gewerbegerdusche des Bebau-
ungsplangebietes eingehalten, sogar um mindestens é dB unterschritten.

Wdhrend der Nachtzeit wird am Wohngebdude, welches der vorgesehenen
Stellplatzanlage de Polizeistation westlich am néchsten liegt der Immissionsrichtwert von
40 dB(A)nachts um 4 dB Uberschritten, an allen anderen Immissionsorten eingehalten.
Am selben Immissionsort, westlich der Stellpldtze der Polizeistation, wird durch die
Gerduschvorbelastung der Immissionsrichtwert  vollkommen ausgeschopft. Die
maBgebliche Uberschreitung ergibt sich aus der ndchtlichen Nutzung des Parkplatzes
der Polizei. Diesbeziglich sind MaBnahmen erforderlich

Weitere Schallschutz- oder organisatorische MaBnahmen sind im Hinblick auf die
Gewerbegerduschsituation in der Nachbarschaft nicht notwendig.

Sportanlagengerdusche nach 18. BImSchV:

Durch die nordlich bestehenden und zum Teil zu erweiternden Sportanlagen werden
wdhrend der Tageszeit auBerhalb der Ruhezeiten sowie zur Nachtzeit die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten.

Innerhalb der Ruhezeit am Abend bzw. Sonntagnachmittag werden an der Nordfassade
des WA 1, der Nord- und Westfassade am nérdlichsten Teil des Bauraums des WA 2 sowie
entlang der Nordfassade des SO Pflege die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV von 55
dB(A) um bis zu 3 dB Uberschritten.

Da nicht davon auszugehen ist, dass eine zeitliche Einschr&nkung des Sportbetriebs
vorgesehen ist, sind SchallschutzmaBnahmen in diesem Bereich entsprechend
notwendig um im Hinblick auf den einwirkenden Sportanlageni&rm gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu sichern.

4.14.2 SchallschutzmaBnahmen

Auf Basis der Erkenntnisse zur Schallsituation im und um das Planungsgebiet wurden
diverse SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, welche im Planungsgebiet sowie den
umliegenden Gebieten gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichern sollen.

Grundsdétzlich ist zu erwdhnen, dass eine auf die Schalimmissionen abgestimmte
Grundrissgestaltung ein effektives Mittel ist, um die an den Fassaden zuldssigen
L&rmpegel zu erhdhen. Ist an den l&drmtechnisch kritisch zu betrachtenden Fassaden kein
BUro-, Wohn-, Schlaf- und AufenthaltsrGumen angeordnet, so sind gegebenenfalls keine
weiteren SchallschutzmaBnahmen mehr notwendig.
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An allen fUr SchallschutzmaBnahmen gekennzeichneten Fassaden im Planungsgebiet
(Planzeichen A.8.12, A8.13, A.8.14) und damit an nahezu allen Fassaden, die unmittelbar
auf eine offentlichen Verkehrsfléche hin zeigen wird ein Beurteilungspegel von mehr als
49 dB(A) erreicht. Damit ist bei der dortigen Anordnung von BUro-, Wohn-, Schlaf- und
AufenthaltsrGumen der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der
AuBenbauteile gegen AuBenlédrm nach der DIN 4109-1 in der zum Zeitpunkt des
Genehmigungsantrages bauaufsichtlich eingefUhrten Fassung zu fUhren.

Dies kann durch in Abhdngigkeit der Hdhe der Uberschreitung entweder durch
Schallschutzfenster oder Festverglasungen in Kombination mit fensterunabhdngigen
LGftungseinrichtungen erreicht werden. Ein permanenter Luftaustausch ist dabei bei
geschlossenen Fenstern durch schallgedédmmte mechanische LiUftungseinrichtungen
sicherzustellen. Die erforderliche resultierende Mindestschallddmmung darf dadurch in
LOftungsstellung nicht unterschritten werden. Alternativ kénnen bauliche MaBnahmen
mit vergleichbarer Wirkung eingesetzt werden (z. B. besondere Fensterkonstruktionen,
verglaste Loggien etc.), mit denen sichergestellt wird, dass ein mittlerer Innenraumpegel
von 25 dB(A) auch bei teilgedffneten Fenstern nicht Uberschritten wird.

An der sUdlichen und &stlichen Fassade des GE und der sUdlichen Fassade des SO
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen (vgl. A.8.12) ist die Anordnung von zu &ffnenden
Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsrume und BUrordume von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109 nicht zuldssig. Mit entsprechender Grundrissorganisation ist darauf so zu
reagieren, so dass die schutzbedUrftigen RGume zur schallabgewandten Seite orientiert
sind. In begrindeten Einzelfdllen sind Ausnahmen mdéglich, wenn durch vorgesetzte,
teilgeschlossene  Schallschutzkonstruktionen,  Wintergérten,  Schallschutzloggien,
verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen gewdhrleistet wird, dass vor diesen
Fenstern ein Beurteilungspegel fUr die Verkehrsgerdusche in Hohe von 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachtsim Mischgebiet bzw. 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachtsim WA/SO Pflege
nicht Gberschritten wird.

An den Fassaden entlang der neuen VerbindungsstraBe (mit Ausnahme des nérdlichen
Teil des Ostfassade des WA 4) sowie den Fassaden des WA 5 und SO Einzelhandel,
Wohnen und Gewerbe, die dem GE gegenUberliegen ist (vgl. A.8.14) ist die Anordnung
von zu &ffnenden Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Sinne
der DIN 4109 nicht zul@ssig. Ausnahmen sind mdglich, wenn durch vorgesetzte,
geschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergdrten, verglaste Vorbauten oder
gleichartige Konstruktionen gewdhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern in 0,5 m Abstand
ein Beurteilungspegel fUr die Gewerbegerdusche bzw. die Sportanlagengerdusche in
Héhe von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird. Auch hier ist auf
die Moéglichkeiten der Grundrissorientierung zu verweisen.

Zur Abschirmung der Ger&usche auf den zum Aufenthalt vorgesehenen Freibereichen im
GB Soziale Einrichtungen ist eine Abschirmeinrichtung mit einem bewerteten
Schalld&mm-MaB von R'w = 20 dB zu errichten, wenn sich die Freifldche nach SUd-Osten
hin 6ffnet und nicht von einem Gebdude zur KreuzstraBe hin abgeschirmt wird. Sollte der
Beschrieben Fall eintreten, ist eine Mindesthdhe der Wand von 3,0 m U. GOK notwendig.
Dies ist erforderlich, dass der Spielbetrieb unter Gesunden Verhdltnissen ablaufen kann.
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Die L&rmUberschreitungen durch den Parkplatzbetrieb auf der Gemeinbedarfsfldche
Polizei erfordert SchallschutzmaBnahmen wie organisatorische  MaBnahmen,
Abschirmeinrichtung oder eine Kubatur, welche die Bestandsbebauung abschirmt.

Die Einhaltung der rechilichen Anforderungen an den Schallschutz sowie
entsprechenden SchallschutzmaBnahmen sind auf Ebene der Baugenehmigung
nachzuweisen.

Die Erforderlichkeit von SchallschutzmaBnahmen im Hinblick auf die geplante
Sportanlage &stlich des SO Gaststatte ist im weiteren Verfahren zu ermittein.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung
5.1 Stadtebau

e Schaffung von Wohnraum fUr unterschiedliche Bedarfe und Einkommensgruppen
(u.a. fir Menschen mit barrierefreiem Wohnbedarf, Wohnraum der den
Anforderungen von sozialem Wohnungsbau genigt)

e Schaffung von Einrichtungen fUr Altenpflege

¢ Schaffung von neuen Gewerbefldchen

e FuBldufige Na&he von sich ergdnzenden Nutzungen (Wohnungen,
Kindertageseinrichtung, Nahversorgung und Freifldchen)

e Deckung des steigenden Bedarfs an Versorgungseinrichtungen des téglichen
Bedarfs

e Deckung des steigenden Bedarfs an sozialer Infrastruktur

e Deckung des Bedarfes einer Uberdrtlichen Polizeistation

e Abbruch der bestehenden Sportgaststatte und Verlagerung einer Sportgaststatte

e Schaffung eines Ersafzes fir den durch die BaumaBnahmen albzureisenden
Sportplatzes des SV Lohhof

5.2 Grinordnung

¢ Schaffung von nutzbaren und qualitativ hochwertigen &ffentlichen und privaten
Grin- und Freifldchen

e Beschrdnkung der Versiegelung auf ein Mindestmal

e Sicherung &kologisch wertvoller sowie landschaftsprégender Gehdlzbestdnde

e Schaffung von Grinverbindungen

e Schaffung einer zentralen, fUr alle gut erreichbaren &ffentlichen Grinfldche

e UnferstUtzung der Schaffung klimawirksamer Grinfldéchen durch z. B.
Dachbegrinung

e Reduzierung des Grades der Versiegelung gegenuber dem Ist-Zustand

e Aufwertung der verbleibenden Biotopfliche

e Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden ausfGhrlich
im Umweltbericht behandelt.
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5.3 Verkehr

Schaffung einer VerbindungsstraBe zwischen StadionstraBe und KreuzstraBe zur
Entlastung des lokalen Verkehrs bzw. zur verkehrlichen Entlastung des
Bestandswohngebietes Lohhof SGd

ErschlieBung des Quartiers Gber diese neue Verbindungsstrae

Vertragliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens im direkten Umfeld

Schaffung einer Radschnellwegeverbindung

Schaffung eines FuBwegenetzes zur VerknUpfung des Quartiers mit den
umliegenden Gebieten

Verlegung einer Bushaltestelle in die N&he des Quartiers
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