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Allgemeine Angaben zum Planungsverlauf

Planungsanlass

Der zwischen dem sogenannten Siemensweg (FuB- und Radweg entlang des ndérdlichen
Randes des Planungsgebiets) und der Alfred-Nobel-StraBe gelegene, ehemals von Siemens
und EADS genutzte, GroBparkplatz wird durch ein - mittlerweile bereits in Betrieb befindliches -
Parkhaus ersetzt und bietet sich aufgrund seiner Lagegunst fUr eine hochwertige, urban
gepragte Nutzung an.

Erster Planungsschritt

Der neue EigentUmer des gesamten frGheren Siemens- und EADS-Areals fUhrte zur Erarbeitung
von Bebauungskonzepten in Abstimmung mit der Stadt UnterschleiBheim auf der Basis von
Stadtratsbeschlussen eine Mehrfachbeauftragung von stadtebaulichen Gutachten mit Ideen-
und Realisierungsteil durch.

Frihzeitige, informelle Beteiligung der Offentlichkeit

Der vom Gremium auserwdahlte Entwurf der Architekturwerkstatt Vallentin wurde bereits vor der
Fassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan der Offentlichkeit vorgestellt,
verbunden mit einem freiwiligen, mehrteiligen Burgerbeteiligungsprozess, der in verschiedenen
Workshops durchgefUhrt wurde.

Der Grunordnungsplan wird in den Bebauungsplan integriert, um ein einheitliches Planwerk zu
schaffen.

Beschliisse stadtischer Gremien

Am 14.10.2019 wurde in der Sitzung des GrundstUcks- und Bauausschuss beschlossen, die in der
BUrgerbeteiligung vorgebrachten Anregungen und Bedenken als stGdtebauliche Eckdaten
dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und damit seiner weiteren Bearbeitung
zugrunde zu legen.

Mit Beschluss des Stadfrates vom 18.12.2019 wurde das Verfahren des stadtebaulichen
Gutachtens zur Umnutzung des GroBparkplatzes in ein Urbanes Gebiet mit dem Schwerpunkt
WOHNNUTZUNG formal beendet und das vorgestellte Planungskonzept als Grundlage fir das
durchzufUhrende Bebauungsplanverfahren gebilligt. Das Planungskonzept wurde dann am
08.01.2020 der Offentlichkeit vorgestellt.

In der Sitzung des Grundsticks- und Bauausschusses vom 17.02.2020 wurde der
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst. Dabei wurde eine Obergrenze fUr die GFZ
von 1,34 festgelegt, wobei alle Nebenrdume fir MUllbehdlter, Fahrrdder, Kinderwagen etc. mit
eingerechnet werden. Diese Abweichung vom Ublichen Weg der Ermittlung der GFZ ergibt sich
aus der Besonderheit des Hochbauentwurfs, der diese RGume innerhalb der Hauptbaukorper
integriert.

Bei konventionellen stddtebaulichen Entwlrfen werden diese NebenrGume auBerhalb des
Bauraumes errichtet, so dass die GFZ rechnerisch um diesen Faktor gemindert werden musste.
WuUrde man die genannten Nebenfldchen abziehen, verbliebe eine GFZ von ca. 1,20.

Ubergeordnete planungsrechiliche Aspekte

Art des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.



Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan, Fassung vom
24.01.2022, als Wohngebiet dargestellt.

FOr die anstehende Anderung der Nutzung in ein Urbanes Gebiet (MU) wird parallel zum
Aufstellungsverfahren dieses Bebauungsplans die 2. Anderung des Fldchennutzungsplans
durchgefuhrt.

Stadtraumliche Randbedingungen

Lage des Planungsgebiets im stadtischen Gefige

Wesentliches Merkmal des Planungsgebiets ist seine zentrale Lage mit geringen Entfernungen
zu den Infrastruktureinrichtungen und Arbeitsplatzen.

Benachbarte Nutzungen
- Wohnnutzung
* Nordwestlich des Planungsgebiets: Wohngebiet "Am Weiher", Bebauungsplan Nr. 18b
Weitgehend mit zwei- bis dreigeschoBigen Reihenhauszeilen bebaut, im Norden
GeschoBwohnungsanlagen, drei- bis finfgeschoBig.
* Norddstlich des Planungsgebiets: Wohngebiet "SUdéstlich des Furtweges / norddstlich der
Landshuter StraBe" (Bebauungsplan Nr. 115 / SUdlich des Furtwegs)
Die Bebauung besteht aus 3 - 5 geschoBigen GeschoBwohnanlagen.
Der unmittelbar sudostlich angrenzende, lediglich von der Landshuter StraBe vom Planungsge-
biet getrennte Bereich ist nicht bebaut. Sudlich davon schlieBt sich ein Wohngebiet mit
kleinteiliger Bebauung aus Einfamilien- und Doppelhdusern an.
-Gewerbliche Nutzungen
*SUdwestlich des Planungsgebiets Gewerbeflédchen (Bebauungsplan 151/1.And.)
Verkehrsanbindung
-FuBgénger und Radfahrer
Das Planungsgebiet ist an vier Seiten von FuB- und Radwegen flankiert:
Sogenannter Siemensweg im Nordosten
FuBweg an der Landshuter StraBe im SUdosten
FuBweg an der Alfred-Nobel-StraBe im SUdwesten
FuBweg entflang der Grinflache (Wall) zwischen dem bestehenden Wohngebiet am
Fastlingerring und dem Planungsgebiet

- Offentlicher Nahverkehr

* Bus

Die Bushaltestelle befindet sich am sGdéstlichen Rand des Planungsgebiets, direkt an der
Landshuter StraBe. Sie wird von den Bussen, die auf den Linien 219 (Verbindung von Garching -
HochbriGck zum Business Campus SUd / S-Bahn Haltepunkt UnterschleiBheim West), 772 (S-Bahn
Markt Indersdorf / S-Bahn Haltepunkt UnterschleiBheim West) und X202 (Haar / Ismaning /
Garching-Hochbruck / UnterschleiBheim) verkehren, angefahren und ist barrierefrei erreichbar.

*Bahn

Der S-Bahn-Haltepunkt UnterschleiBheim befindet sich in einer Entfernung von ca. 550 m vom
ostlichen Rand des Planungsgebiets. Die Strecke kann zu FuB in 10 - 15 Minuten zurGckgelegt
werden und ist ebenfalls barrierefrei ausgebildet.

- Kraftfahrzeuge

Das Planungsgebiet liegt mit seinem siddstlichen Rand direkt an der Landshuter StraBe, mit
seinem sUdwestlichen Rand direkt an der Alfred-Nobel-StraBe.

Die Landshuter StraBe ist in ihrer innerdrilichen Funktion eine HaupterschlieBungsstraBe. Sie
beginnt am Knotenpunkt Autobahn A92 / BundesstraBe B13, durchlduft das gesamte
Stadtgebiet von UnterschleiBheim, Uberquert die unbebaute Fldche zwischen UnterschleiBheim
und Mittenheim und endet nach der Durchquerung von OberschleiBheim und einigen
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nordlichen MUnchener Stadtteilen im noérdlichen Teil von MUnchen-Schwabing. Klassifiziert ist
sie als StaatsstraBe (ST 2342).

Die Alfred-Nobel-StraBe bildet zusammen mit dem Emmy-Noether-Ring das StraBennetz des
Business Campus und ist als ErschlieBungsstraBe klassifiziert. Dieses StraBensystem liegt westlich
der Landshuter StraBe und ist mit drei ampelgeregelten EinmUndungen an sie angeschlossen.
Wesentliche Funktfion der Alfred-Nobel-StraBe ist zum jetzigen Zeitpunkt die ErschlieBung des
GroBparkplatzes und zum spdteren Zeitpunkt die ErschlieBung des neuen Stadtquartiers. Die
Zufahrt zum Parkhaus, das westlich des Business Campus liegt, erfolgt hauptséchlich von SGden
her Uber den Emmy-Noether- Ring.

In der Fortschreibung des Verkehrsgutachten, Verfasser: Prof. Dr. Ing. Harald Kurzak, vom
28.02.2023 werden fur den Prognosehorizont 2035 folgende werte genannt:

- Landshuter StraBe Nord: 16.920 Kfz/Tag

- Landshuter StraBe Sud: 17.100 Kfz/Tag

- Alfred-Nobel-StraBe: 2.510 Kfz/Tag

Soziale Infrastruktur

- Kindertagesstatten

Kindergarten St. Ulrich Entfernung ca. 300 m (Luftline)
JOKI UnterschleiBheim auf dem Business Campus Entfernung ca. 100 m (Luftline)
- Grundschulen

Grundschule an der GanghoferstraBe Entfernung ca. 400 m (Luftline)
Montessorischule Entfernung ca. 350 m (Luftline)
- WeiterfUhrende Schulen

Carl-Orff-Gymnasium Entfernung ca. 1,7 km (Luftline)
Mittelschule UnterschleiBheim Entfernung ca. 1,3 km (Luftline)
Therese-Giese-Realschule Entfernung ca. 1,8 km (Luftline)

Einkaufseinrichtungen

GroBe Verbrauchermdrkte befinden sich entlang des noérdlichen Teils der Landshuter StraBe;
die Entfernungen betragen 500 m bis 1500 m.

Auf dem Geldnde des Business Campus befindet sich ein REWE - Markt.

Kleinteiligere Verkaufsstétten befinden sich im Ortszentrum am Rathausplatz in einer Entfernung
von ca. 750 m.

Kulturelle Infrastruktur

- Versammlungsstatten / Veranstaltungseinrichtungen
Das Ballhausforum liegt in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie).

Religiose Infrastruktur

Kath. Kirche St. Ulrich Entfernung ca. 400 m (Luftline)
Ev. Kirche Maria-Magdalena Entfernung ca. 1 km (Luftline)
DITIB Fatih Moschee Entfernung ca. 600 m (Luftline)

Arbeitsplatze

In unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Business Campus UnterschleiBheim mit einer Vielzahl
von Arbeitspl@tzen im Bereich Entwicklung und Forschung, sudlich davon schlieBt sich kinftig
das sogenannte Koryféum mit einem weiteren Angebot an Arbeitspldtzen an.

Ergénzt wird das Angebot an naheliegenden Arbeitspldtzen durch die Arbeitspldtze im
Gewerbegebiet zwischen dem nérdlichen Teil der Landshuter StraBe und der Bahnlinie, die in
Entfernungen von 500 m bis 2000 m liegen.



Naherholung

Die freie Flur sUdlich und westlich des Business Campus ist zu FuB in wenigen Minuten
erreichbar.
Der UnterschleiBheimer See befindet sich in einer Enfernung von ca. 1000 m Luftlinie.

Topographie, Versiegelungsgrad, Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhdltnisse

Topographie
Das Planungsgebiet ist im bisher als Parkplatz genutzten Bereich eben. Im Nordwesten, im

Nordosten und im Sudwesten wird diese Fidche von einem 1,5 bis 4 m hohen und an seinem
FuB ca. 20 m breiten Wall, der einen dichten Bewuchs mit Gehdlzen aufweist, eingefasst.

Versiegelungsgrad

Die Fahrbahnen und Stellfléchen des Parkplatzes sind vollstGndig befestigt. Zwischen den
Parkierungseinheiten befinden sich als Gliederungselement ca. 3 - 4 m breite Grinfdchen mit
Einzelb&dumen. Der Versiegelungsgrad des Geltungsbereichs im derzeitigen Zustand betréagt
ca. 63 %, einschlieBlich der Flidche des Walls und ca. 81 % ohne die Fldche des Walls.

Bodenbeschaffenheit

Ergebnisse des Bodengutachtens:

Im Bodengutachten vom 22.8.2018 wird darauf hingewiesen, dass die vorhandenen
Kiessandbdden einen quadlifizierten Baugrund darstellen, der allerdings durch kinstliche
AuffUllungen, die von der Bebauung und Nufzung der vergangenen dreiBig Jahre herrUhren, in
Teilbereichen gestort wird.

Grundwasserverhdltnisse

Ergebnisse des Bodengutachtens vom 22.08.2018 (Verfasser: Grundbaulabor MUnchen) :

Im Textteil wird darauf hingewiesen, dass der hohe Grundwasserstand bei der BauausfUhrung
besondere MaBnahmen erfordert (Bauwasserhaltung).

Immissionsschutztechnische Randbedingungen

StraBenverkehrsl&rm

- Landshuter StraBe

Der Verkehrsl&rm der Landshuter StraBe beeintrchtigt die Nutzung des Planungsgebiets in
erheblichem AusmaB. Es handelt sich um eine durch innerértliches Gebiet fUhrende Staatsstro-
Be, die an der Autobahnanschlussstelle UnterschleiBheim beginnt und Uber UnterschleiBheim
und OberschleiBheim ins Gebiet der Landeshauptstadt MUGnchen fihrt.

- Alfred-Nobel-StraBe

Der von dieser StraBe ausgehende Verkehrsldrm hat nur geringe Auswirkungen auf die Nutzung
des Planungsgebiets.

- Autobahn A92

Der Verkehrsi&rm von der in einer Entfernung von ca. 650 m vom nordwestlichen Rand des
Planungsgebiets verlaufenden Autobahn A 92 hat im westlichen Bereich des Planungsgebiet
noch relevante Starke (Verkehrsmenge: Prognose fur das Jahr 2030: DTV 74 964 Kfz / 24 h)

Flugverkehrsldrm
Das Planungsgebiet ist von den Flugbewegungen vom und zum Verkehrsflughafen MUC nicht
betroffen.

Anlagenldrm
Das sudlich des Planungsgebiets liegende Gewerbegebiet "Business Campus wird durch das

neue Urbane Gebiet nicht beeinfrachtigt.




Planungsrechtliche MaBnahmen

Besonderheit des Planungsablaufes

Zeitgleich mit Erstellung des Bebauungsplans erfolgt bereits die Bearbeitung der Objekfplanung
auf der Stufe des Vorentwurfs. Der Bebauungsplan stellt dennoch einen Angebotsbebauungs-
plan dar.

Die Objektplanung erstreckt sich sowohl auf den Hochbau als auch auf die Freiflchen.

Die Planung der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie der Verkehrsfldchen auf den
PrivatgrundstUcken ist ebenfalls Gegenstand der Vorplanung.

Dadurch ist es moglich, wichtige Bereiche der Objektplanung bereits im Bebauungsplan zu
berUcksichtigen.

Ungewdhnlich konkretisierte Festsetzungen sind deshalb unter diesem Aspekt zu sehen.

Planungskonzept

Die Besonderheit des Entwurfs besteht in der Ausbildung von spannungs- und damit
abwechslungsreichen StraBen- und Freirdumen mit stark ausgepragter Individualitat, die durch
inre Lage und Charakteristik funktionale und rdumliche Bezige zu den umgebenden
Bebauungsstrukturen aufnehmen.

Wesentliches Merkmal des Bebauungskonzepts sind die eingeschoBigen SockelgeschofBe,
genannt Schollen, die den StraBenraum bilden, und darauf liegende Einzelbaukdrper, ausge-
bildet als 3 — 7- geschoBige Punkthduser und zweigeschoBige langgestreckte Riegel. Beide
Baukdrpertypen stehen spannungsreich und gegeneinander versetzt in unterschiedlichen Ent-
fernungen zueinander. Den stddtebaulichen Kulminationspunkt bildet ein Hochhaus, das stadt-
rédumlich mit dem als Portal ausgebildeten Kopfbau des sUdlich gegentberliegenden Business
Campus korrespondiert.

Das Freiraumkonzept besteht im Erdgescholl aus einem Netz von schmalen Verkehrsrumen
(Gassen) mit Verengungen sowie kleineren und gréBeren platzartigen Aufweitungen. Einer der
Platze bildet den Eingangsbereich zum Quartier und ist stadfrGumlich auf die Freiraumachse
des Business Campus ausgerichtet und ist fur vielfaltige Nutzungen ausgelegt.

Der zweite Platz liegt im Binnenbereich des Quartiers und ist durch eine baumbestandene
Grinfléche charakterisiert.

Die Dachflache des SockelgeschoBes ist als begrinte Fldche ausgebildet. Sie ist von Wegen
durchzogen, hat Gber groBzugige Treppen- oder Rampenanlagen Verbindung zur Ebene der
Gassen und Pl&tze und fungiert als halboffentlicher Raum. Bricken setzen die in den begrinten
Dachflachen der Schollen befindlichen Wege Uber die Gassen hinweg fort und bilden
abwechslungsreiche stadtrédumliche Konstellationen, die ihr Vorbild in historischen Zentren von
mittel- und sudeuropdischen Sté&dten haben.

Die entlang der Gassen angelagerte Nutzungsmischung (Wohnen, kleinteiliges Gewerbe, Gast-
ronomie etc.) kann fur eine urbane Atmosphdre erzeugen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den planungsrechtlichen Rahmen fUr die Realisierung dieses
Entwurfs zu schaffen.

Sozialgerechte Bodennutzung

Im Zuge einer SOBON-Vereinbarung erhdlt die Stadt UnterschleiBheim FlGdchen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, um darauf dringend bendtigiten Wohnraum (Woh-
nen, auch Generationen Ubergreifend) und die hierfUr bendtigte Infrastruktur (KiTa) zu schaf-
fen.

Art der baulichen Nutzung / Nutzungsmischung

Als Art der Nutzung wird gemdaB § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Urbanes Gebiet
(MU) festgesetzt, um die angestrebte Mischung der Nutzungsarten zu erméglichen.

Die nach dem Katalog der Baunufzungsverordnung (BauNVQO) im MU ausnahmsweise
zul@ssigen Nutzungen "VergniUgungsstatten" und "Tankstellen” werden ausdricklich nicht



zugelassen, um die angestrebte Eignung des Gebiets auch fir hochwertiges Wohnen nicht zu
beeintrichtigen.

Iweck der EinfUhrung der Gebietskategorie URBANES GEBIET durch den Gesetzgeber ist die
Reduzierung der im téaglichen Leben zu Uberbrickenden Entfernungen, die Ublicherweise
innerhalb stadtischer Gebiete zurUckgelegt werden mussen. URBANE GEBIET sollen nach der
Zielsetzung des Gesetzgebers insbesondere innerhalo bebauter Gebiete etabliert werden,
weshalb auch eine hdéhere und dichtere Bebauung ermoglicht wird. Den Kommunen wird
damit ein wirkungsvolles Instrumentarium zur Nachverdichtung in die Hand gegeben.

Urbane Gebiete sollen von einer ,innerstadtischen” Nutzungsmischung aus jeweils erheblichen
Anfeilen von Wohnen, Gewerbe, kulturellen und sozialen Einrichtungen gepragt sein.
Mindestanteile der jeweiligen Nutzungsarten sind gesetzlich nicht festgelegt, und sollen auch
im Bebauungsplan 160 nicht festgesetzt werden, um die fUr Urbane Gebiete typische und
erwUnschte Nutzungsflexibilitdt auf Dauer zu erhalten. Hauptziel der vorliegenden Planung ist es
aber, in UnterschleiBheim im GroBraum MUnchen zur Deckung des Bedarfs an Wohnfladchen
beizutragen, wdhrend die sonstigen Nutzungen hauptsdchlich dem Eigenbedarf des neuen
Quartiers und der Stadtteil-Umgebung dienen.

Dadurch wird es erméglicht, in der Bauleitplanung die Voraussetzungen fir die Realisierung des
dringend bendtigten Wohnraums zu schaffen, ohne die unmittelbar damit zusammenhdang-
enden Nutfzungsarten zu vernachldssigen.

Iweck der Festsetzung als Urbanes Gebiet ist dabei die Reduzierung der im taglichen Leben zu
Uberbrickenden Entfernungen, welche innerhalb sonstiger stadtischer Gebiete entstehen. Dies
auch in Hinblick auf die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen im stdlich anschlie-
Benden Baugebiet.

Die damalige Bundesbauministerin Barbara Hendricks warb in der abschlieBenden Behandlung
der Gesetzes&nderung im Bundesrat mit folgenden Worten:

"Mit dem URBANEN GEBIET schaffen wir eine wichtige Voraussetzung fUr den Wohnungsbau in
den Stadten. Die Staddte bekommen damit ein neues Instrument in die Hand, um dichter und
héher zu bauen und das Miteinander von Wohnen und Arbeiten in den Innenstddien zu
erleichtern.”

Im Einzelnen:

Die Schollen sowie die darUberliegenden Punkth&user und riegelférmigen Baukérper sind
durch die darin befindlichen Nutzungsarten gepragt:

In den erdgeschoBigen Schollen sind Uberwiegend soziale (z.B. Kindertagesstatte), kulturelle
sowie gewerbliche Nutzungen (kleine Ladengeschdafte) vorgesehen. An einigen wenigen, von
der stadtebaulichen Lage und Ausrichtung her geeigneten, Stellen ist Wohnnutzung
vorgesehen.

An sté&dtebaulich besonders wichtigen und prégnanten Situationen ist geplant, Nutzungen
anzusiedeln, die mit der rGumlichen Situation korrespondieren.

In den Baukérpern, die oberhalb der Schollen situiert sind, ist schwerpunktmdaBig Wohnnutzung
vorgesehen.

Es wird bewusst darauf verzichtet, von der in § éa, Abs. 4 eingerdumten Moglichkeiten zum
geschoBweisen Ausschluss von Nufzungsarten und deren GroBenbegrenzungen Gebrauch zu
machen, um bei der Realisierung des Baugebiefts flexibel reagieren zu kénnen.

Der Gebietscharakter des URBANEN GEBIETS bleibt daher auch bei prozentualem Uberwiegen
der Nutzungsart Wohnen im Bereich der ObergeschoBe gewahrt, da die anderen Nufzungen
Gewerbe sowie soziale und kulturelle Einrichtungen dennoch eine das Gebiet stddtebaulich
mitprédgende Funkfion besitzen. Der Charakter eines Baugebiets mit insgesamt gemischter
Nutzung bleibt dadurch erhalten.

Die fldchensparende Baukodrperstrukiur in Verbindung mit der Verkehrsberuhigung ermdéglicht
Wohnen und Arbeiten in unmittelbarer Nohe und einem qualitativ hochwertigen Umfeld.

Die fur ein Urbanes Gebiet charakteristische Mischung aller Nutzungsarten wird insbesondere
an den stadtebaulich pridgenden Elementen wie den Gassen und den Quartierspldtzen
entstehen, so dass die Nutzungsmischung an diesen zentralen Bereichen in besonderem Maf
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zur Geltung kommt (vgl. BeckOK BauNVO / Hornmann, 31.Ed.15.10.2022, BauNVO 3éa Rn 24q;
Képpen / Mischang, BauR 2019, 754)

Iweck der Festsetzung als Urbanes Gebiet ist dabei die Reduzierung der im téglichen Leben zu
Uberbrickenden Entfernungen, welche innerhalb sonstiger stGdtischer Gebiete entstehen. Dies
auch in Hinblick auf die bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen im stdlich anschlieB-
enden Baugebiet.

Die im Bebauungsplan vorgegebene stddtebauliche Struktur mit den groBflachigen erdge-
schoBigen ,,Schollen”, die durch zum Teil enge Gassen gegliedert sind, und aufgesetzten
Punkthdusern geringer Grundfldche, sowie ,Wohnriegeln” also schmalen Zeilen geringer Ge-
bdudetiefe und -hdhe wird eine kleinrGumige urbane Nutzungsmischung im Gebiet auch ohne
Einzelfestsetzungen zur Nutzung planerisch erméglichen:

Die ErdgeschoBzonen, die im Suden an die Alfred-Nobel-StraBe und im Osten an die Landshu-
ter StraBe, sowie an den Hauptplatz zwischen Scholle 1, 8 und 9 angrenzen, bieten sich for
offentlichkeitsorientierte  Nutzungen mit erhdhter Frequentierung an: Gastronomie, Kultur,
kleinteiliger Einzelhandel, Co-Working, nichtstérendes Kleingewerbe, Quartiersmanagement,
Mobilitdtsangebote etc.. In einigen engeren Gassenabschnitten sind hauptsdchlich Neben-
raumfl&ichen, und weitere gewerbliche Fldchen und Mobilitdtsangebote zu erwarten. Im
Umfeld des innenliegenden Quartiersplatzes zwischen den Schollen 2,3,4 und 9 bieten sich im
ErdgeschoB Sonderwohnformen mit erhdhtem AuBenraumbezug (z.B. Alfenwohngruppe), aber
auch eine Kindertagesstatte (in Scholle 3) an. Durchmischt wird das stellenweise mit Gassen-
wohnformen, die entweder zum randlichen grinen Wall oder zu ruhigen Innenhéfen orientiert
sind, aber auch Uber Gassen- und Plafzaufweitungen belichtet und besonnt werden kénnen.
Insbesondere an diesen gebietsprédgenden Elementen wie den Gassen und den Quartiersplat-
zen wird es daher zu einer Anordnung aller gebietsprédgenden Nutzungen kommen, sodass die
urban gemischte Nutzung an diesen zentralen Orten deutlich wird.

Die obergeschossigen Aufsétze auf den Schollen (“Punkthduser” und ,,Wohnriegel) mit Bezug
zum ruhigen, besonnten und grunen Dachgarten im 1. ObergeschofB erlauben ein hochwer-
tiges Wohnen auch fur Familien, wdhrend dort gewerbliche Nutzungen zwar nicht ausgeschlos-
sen werden, aber aufgrund der Geb&udegeometrien unwirtschaftlicher sein werden.
Ahnliches gilt fir die Geometrie des schlanken, bis zu knapp 50 m hohen ,Landmarks" auf
Scholle 1, der hochwertiges Wohnen auf sehr gut belichteten Grundrissen abbilden kann, fur
wirtschaftliche gewerbliche Nutzungen aber weniger geeignet sein wird.

Eine langfristige, nennenswerte Verdrdngung von Wohnnutzungen aus dem ObergeschoBen
durch gewerbliche Nutzer ist -neben den vorgegebenen Gebdudegeometrien - auch auf-
grund der ErschlieBungssituation mit autofreien Gassen nicht zu erwarten. Ein verstarktes ,,Ein-
wandern' von Wohnnutzungen in die Erdgeschosszonen und eine damit verbundene Ver-
dringung von sonstigen ,urbanen" Nutzungen ist dem gegenUber wegen der teils einge-
schrankten Besonnung, wegen des in Gassen und auf Platzen stellenweise geringeren Sozial-
abstands und wegen der Gebdudetiefen in den Schollen nicht zu befurchten.

Insgesamt wird sich aufgrund der st&dtebaulichen Vorgaben eine urbane Nutzungsmischung
nach dem Vorbild mitteleuropdischer Innenstddte einstellen, eine Festsetzung von Quoten fir
einzelne Nutzungsarten ist im Bebauungsplan daher nicht geboten.

Auf den folgenden Seiten sind Beispiele fur die moégliche Nufzungsmischung auf der Ebene der
Schollen (EG) und im 1.0G (Dachgartenebene) dargestellt.
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Art der baulichen Nutzung / Verhinderung der Agglomeration von Einzelhandel

Einzelhandel ist im Planungsgebiet als Teil eines in Urbanen Gebieten typischen Nutzungsspekt-
rums nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zul@ssig und ausdricklich gewunscht. GroBflachiger Einzel-
handel ist hingegen nicht geplant. Durch die Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutfzung,
insbesondere des entwurfsprégenden Konzepts von sogenannten Schollen und daran an-
schlieBenden verkehrsberuhigten Gassen ist auch keine Agglomeration von mehr als 2 Einzel-
handelsbetrieben in rdumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich Uberdrtlich raumbe-
deutsam sind (LEP Ziff. 5.3.1), wirtschaftlich mdglich.

Hiergegen spricht insbesondere die zerklUftete Grundrissstruktur, die fUr Infrastrukturbauteile,
ErschlieBungseinrichtungen und &ffentliche Verkehrsanlagen des Ubrigen Quartiers erforderlich
sind. Festgesetzt sind ferner Innenhofe zur Belichtung von AufenthaltsrGumen innerhallb der
Schollen, die zusammenhdngende Handelsfldchen unwirtschaftlich machen wirden. Zusdtz-
lich werden zusammenhé&ngende Verkaufsfldchen durch die Treppenhduser und notwendige
Treppenanlagen zu den Dachgdrten erschwert, die zur ErschlieBung der an mehreren Punkien
je Scholle aufgesetzten Punkthduser und Wohnriegel, bzw. fur Flucht- und Rettungswege
erforderlich sind. Eine Anlieferung fur Agglomerationen von Einzelhandels-fldchen wdére auf-
grund der engen Gassen und kleinen Kurvenradien innerhalb des Quartiers nur Uber die Tiefga-
rage moglich, die aber in der Ausdehnung beschrdnkt ist und fur Stellplatze insbesondere der
obergeschossigen Nutzungen gebraucht wird. Dasselbe gilt fur PKW-Stellplatze, die zum Nach-
weis und zum Betrieb von gréBeren Einzelhandelsfldchen nur im Untergeschoss moglich waren,
sowie fur technische Anlagen zum wirtschaftlichen Betrieb von Verkaufsfldchen.

Aus juristischer Sicht spricht gegen die Festsetzung eines Maximalwerts der Verkaufsfldche im
Geltungsbereich die héchstrichterliche Rechtsprechung, wonach die Festsetzung einer bauge-
bietsbezogenen, vorhabenunabhdngigen Verkaufsfidchenobergrenze mangels Rechtsgrund-
lage nicht méglich ist (vgl. BVerwG, Urt. v. 03.04.2008 - 4 CN 3/07). Das bei einer solchen
Festsetzung im Ubrigen drohende ,Windhundrennen" stinde dann im Spannungsverhdaltnis zur
festgesetzten Art der baulichen Nutzung, wonach in einem urbanen Gebiet grundsétzlich auch
ein bestimmtes Spekirum zuldssiger Einzelhandelsnutzungen realisiert werden kann und muss.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan von der Festsetzung einer maximalen FlGdche von
Verkaufsfldchen zur Verhinderung einer Agglomeration abgesehen.

MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen, Hohe der baulichen Anlagen,

Die stGdtebauliche Idee eines urbanen Gartenquartiers ist gepragt durch eine kompakte, stark
begrinte Bebauung, eingefigt in ndrdlich und westlich angrenzende umfangreiche
Grinflédchen. Das Quartier soll oberirdisch grundsétzlich KFZ-frei sein. Hierzu ist geplant, alle
erdgeschoBigen Bereiche und einen Teil der Gassen mit einer Tiefgarage zu unterbauen. Die
beiden Platzfldchen werden dagegen nicht unterbaut, um die Moglichkeit zu schaffen, dort
GroBbdume zu pflanzen. Des Weiteren sollen die angrenzenden, bestehenden Grunfldchen
im Wall Uber ein Wegesystem, ergdnzt durch Spielangebote im Wallbereich, &ffentlich zugang-
lich erschlossen werden.

Trotz des hohen Fl&dchenbedarfs haben die vielseitigen Nutzungen des neuen Baugebiets
positive Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung des Gebiets. Das Planungsgebiet
war zudem bereits durch die Vornutzung als GroBparkplatz erheblich versiegelt.

In stGdftebaulicher Hinsicht dient das Urbane Gartenquartier als Bindeglied, um die bestehende
Bebauung des Business Campus im SUGden mit der im Westen und Norden bestehenden
Wohnbebauung und damit die unterschiedlichen Nutzungen zu verbinden. Insbesondere
durch das im Plangebiet vorgesehene Wohnhochhaus wird die bereits auf dem Business
Campus bestehende Konfiguration aus Gebduden aufgegriffen. Innerhalb des Planungsge-
biets erfolgt dagegen eine Abstufung der Baukdrperhdhen zu den bestehenden Wohnbebau-
ungen hin.

GemdanB Aufstellungsbeschluss vom 17.02.2020 ist im Bebauungsplan eine maximale GFZ von
1,34 festzusetzen, bezogen auf die Projektfldche von 33.447 m? als Gesamtfldche. Hieraus
ergibt sich eine Obergrenze fir die Gesamt-GescholBfldche von 44.819 m?2. Zur Sicherung der
im stadtebaulichen Gutachten vorgesehenen und nach der BiUrgerbeteiligung angepassten
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unterschiedlichen Baudichten in den einzelnen Teilfldchen (MU / Teilfléche 1 und MU /
Teilfldche 2) werden folgende maximale GeschoBfldchen festgesetzt:

MU / Teilflache 1: GF maximal = 8.605 m?
MU / Teilflache 2 : GF maximal = 36.314 m?

Aus diesen Teilbetrégen resultiert eine GesamtgeschoBfliiche von 44.919 m? was bei der
GroBe der Projektfléche von 33.447 m? eine GFZ von 1,343 - gerundet 1,34 - ergibt.

Bezogen auf die jeweiligen Teilbaugrundsticke ergibt sich damit die einvernehmlich von der
Stadt, den Stadtplanern sowie den Landschafts- und Hochbauarchitekten beabsichtigte hd-
here Dichte im SUden und Sudosten; die geringere Dichte befindet sich hingegen im Westen
und Nordwesten, wo sie den Ubergang zur vorhandenen Nachbarbebauung bildet.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung einer
absoluten Grundfldche definiert. Nach noch zu vollziehender Grundsticksneuordnung werden
im Plangebiet auBer den &ffentlichen Verkehrsfldchen zwei Baugrundsticke entstehen, die
den Teilgebieten 1 und 2 entsprechen.

Die nachfolgend geschilderten planungsrechtlichen MaBnahmen stellen einerseits die
Einhaltung der gesetzlichen Orientierungswerte der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die Einhal-
tung der durch Beschluss fixierten Obergrenze der GeschoBfldchenzahl (GFZ), als auch ande-
rerseits die stadtbildprdgende Silhouette aufgrund der unterschiedlich hohen Baukdrper sicher.
Alle Regelungen sind dezidiert auf den stddtebaulichen Entwurf, der in der zeitgleich laufen-
den Hochbauplanung weiterentwickelt wird, ausgelegt.

Grundfléche

Die Festsetzung des maximal zul&ssigen Werts fUr die Grundfladche erfolgt separat fur jedes
Teilgebiet. Gewdhlt wird dabei die absolute Zahl, damit im Baugenehmigungsverfahren auf
einfache Art und Weise gepriUft werden kann, ob der Maximalwert eingehalten wird.

Die in der Baunufzungsverordnung fur die Gebietskategorie "Urbanes Gebiet" enthaltenen
Orientierungswerte fur die Grundfldchenzahl (GRZ) werden eingehalten.

Gesetzliche Orientierungswerte fir die Grundflache:

- Grundflache gemdB § 19, Absatz 2 BauNVvVO

Urbanes Gebiet / Orientierungswert fUr die Obergrenze der Grundfléchenzahl: 0,80
- Grundflache gemdaB § 19, Absatz 4 BauNVvVO

Urbanes Gebiet / Orientierungswert fUr die Obergrenze der Grundfldchenzahl: 0,80

Stadtebauliche Daten:

GebietsgréBe (Projektflache): 33.447 m?
Nettobauland: 26.753 m?
Grundfl&dche gemdaB § 19, Absatz 2 BauNVvO: 17.510 m?
Grundfl&chenzahl gemaB § 19, Absatz 2 BauNVvO: 0,65
Grundfldche gemdaB § 19, Absatz 4 BauNVO: 19.820 m?
Grundfl@chenzahl gemaB § 19, Absatz 4 BauNVvO: 0,74

Durch die gewdhlte moderate Bebauungsdichte werden die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
hdaltnisse gewdhrleistet. Die weitgehende Uberdeckung der grundflédchenrelevanten unterird-
ischen Anlagen mit Hauptgebduden bewirkt, dass frotz des rechnerisch vorhandenen FIG-
chenverbrauchs begrinte, kleinklimatisch wirksame Freifldchen entstehen, wodurch das Mikro-
klima im Planungsgebiet positiv beeinflusst wird. Dieser Effekt wird verstarkt durch die auf der
Ebene des 1. Obergeschosses liegenden, Nutz- und Aufenthaltsqualitdt aufweisenden Dach-
gdrten, durch Begrinung aller weiteren Ddcher, durch urbanen Gartenbau sowie durch Hof-
garten mit infimem Charakter.
Nebenanlagen werden, soweit sie nicht unterbaut sind, mit wasserdurchlassigen Oberfldchen
versehen, damit nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch Versiegelung bestmoglich
verringert werden. Offene Stellpldtze werden mit wasserdurchl@ssigen Beldgen Uber durchwur-
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zelbaren Tragschichten versehen, wodurch die Versiegelung dieser Fldchen vermindert wird.
Die Versiegelung durch Wegfldchen wird im Bereich der Grinfldchen durch Beschrénkung der
Breite auf 1,5 m sowie durch versickerungsfdhige BelGge (Rasengittersteine, wassergebun-
dene Wegedecke u.@.) verringert.

GeschoBfldche

Erg&nzend zur Festsetzung der Obergrenze fUr die Grundflache erfolgt die Festsetzung der
Obergrenze fUr die GeschoB3fléche, ebenfalls als absolute Zahl und aus gleichem Grund. Der
Wert fUr die maximal zuldssige GeschoBfldche wird dabei - differenziert fUr beide Teilflidchen -
am stédtebaulichen Konzept ausgelegt.

Baugrenzen und Baulinien

Die Baugrenzen werden mit geringem Spielraum zu den auf der Objektebene bereits im
Entwurfstadium befindlichen Gebdudegrundrissen festgesetzt. Dadurch ist gewdhrleistet, dass
die im sté@dtebaulichen Entwurf entwickelte Baukdrperkonfiguration des Gesamtgebiets reali-
siert wird.

Um einen gestalterischen Spielraum bei der Gebdudeplanung einzurdumen, werden Festsetz-
ungen zur GroBe der Bauteile, die die Baugrenzen Uberschreiten durfen, getroffen.

Die Baurdume fur das ErdgeschoB (Schollen) und die ObergeschoBe sind durch Festsetzungen
im Plan gefrennt abgegrenzt. Sie sind so ausgelegt, dass bei voller Ausnutzung der zuldssigen
GeschoBflachen und moglichen GeschoBzahlen ein allseitiger Spielraum fUr die Einzelbaukdr-
per von 50 bis 100 cm im Mittel verbleibt, um die planerische Flexibilitdt zu erhalten, und um z.B.
an Punkten hoher Dichte mit einer reduzierten Grundfldche und Abrickung, oder geringerer
Gebdudehdhe reagieren zu kdnnen. Andererseits sind die BaurGdume damit so eng definiert,
dass mit der Festsetzung allein von Baugrenzen die stddtebauliche Grundstruktur gesichert ist.
Daher wird auf die Festsetzung von Baulinien weitestgehend verzichtet.

Baulinien werden nur in zwei Teilfldchen festgesetzt, in denen eine Abgrenzung von unter-
schiedlichen GrundstUcken absehbar ist, der Anbau an die mégliche Grenzlinie aber sinnvoll
ist:

- Nordostecke des Geltungsbereichs (Scholle 7):

An der vorhandenen Gasstation soll die erdgeschossige Bebauung so weit wie technisch mog-
lich an die Statfion reichen, um die bauliche Ausnutzung und polygonale stddtebauliche Figur
des Gesamtgebiets zu erhalten. Ein starkeres Zurckweichen der Scholle mit z.B. 3,0 m Abstand
von der moglichen Grenzlinie wirde die Einbindung der insgesamt stérenden Gasstation er-
schweren. Eine Befensterung in Scholle 7 Richtung Gasstation bei entsprechender Raumnut-
zung und Grundrissgestaltung ist nicht zwingend erforderlich. Der Brand- und Unfallschutz ist mit
dem Trager der Gasstation vorgeklé@rt und im Genehmigungsverfahren detailliert abzustimmen.
SUdwestecke des Geltungsbereichs (Scholle 2):

Westlich der Trennlinie zwischen MU/Teilfldche 1 und MU/Teilfldche 2 liegt die Tiefgaragenzu-
fahrt zum MU/Teilfladche 1, &stlich soll unmittelbar die Bebauung im MU/Teilfléche 2 anschlie-
Ben, um das TG-Zufahrisbauwerk in die Schollenstruktur einzubinden. Da entlang der Trennlinie
zwischen den MU-Teilfldchen die Positionierung einer Grundsticksgrenze moglich sein soll, ist
eine Grenzbebauung sinnvoll, die durch die Baulinie ermdglicht wird. Aspekte des Brandschut-
zes und des Sozialabstands sind in der Objekt-planung zu beachten, eine Befensterung im Be-
reich der Baulinie (mogliche Grenze) ist aufgrund der geringen Tiefe des Punkthauses bei
entsprechender Positionierung des ErschlieBungskerns und Grundrissgestaltung nicht zwingend
erforderlich, kann aber privatrechtlich geregelt werden.

Gebdudehdhen

Die genannten Festsetzungen zur Grundfldche, zur GeschoBfldche und zu den Baugrenzen
dienen zur planungsrechtlichen Fixierung des stGdtebaulichen Entwurfs im zweidimensionalen
Bereich.

Die dritte Dimension, die das charakteristische Merkmal des stGdtebaulichen Entwurfs bildeft, ist
die unterschiedliche Hohenentwicklung der Baukoérper, wodurch eine spannungsreiche Sil-

12




houette des Gebiets erreicht wird. Planungsrechtlich gesichert wird dieser Aspekt durch die
Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe, die fUr jeden Baukdrper separat getroffen wird.

Abstandsflachenregelung

Da im Bebauungsplan Uber Gebdudehdhen und Baugrenzen die maximalen GebdudemaBe
detailliert festgesetzt werden, kann auf EinzelverkUrzungen der Abstandsfl&chen im Inneren des
Geltungsbereiches verzichtet werden. Die Abstandsfldchen zwischen den im Geltungsbereich
zuldssigen Gebduden werden daher durch Festsetzung 3.2.2. pauschaliert geregelt. Eine
VerkUrzung der Abstandsfldche durch Planzeichen wird nur im Bereich der Scholle 1, nach
SUden festgesetzt um dort ein Auskragen der 0,4-H-Abstandsfléiche Uber die Mitte des Straen-
grundstUcks hinaus zu vermeiden.

Mit 0,4 H berechnete Abstandsfldchen bleiben im Norden und Westen, also in Richtung der
vorhandenen Wohnbebauung sehr deutlich innerhalb des Geltungsbereichs, eine Inanspruch-
nahme von Fldchen jenseits der Grenze des StraBengrundsticks am sog. ,,Siemensweg" im
Norden ist zum Nachweis der gesetzlichen Abstandsfldchen nicht erforderlich.

Stadtebauliche Grinde fur punktuelle Verdichtungen mit geringeren Gebdudeabstéinden

Im MU sind entsprechend der Orientierungswerte in § 17 Abs. 2 BauNVO maximale GFZ-Dichte-
werte von 3,0 zuldssig. Hierdurch wird bereits sichergestellt, dass trotz hoher Dichte die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Obwohl auch in dem gut erschlossenen Plangebiet eine fldchensparende Bebauung mit eher
hohem Ausnutzungsgrad angestrebt wird, wird diese bauliche Dichte im Geltungsbereich nicht
erreicht:

Unter Anrechnung der Gassen und der begrinten Wallfldchen ergibt sich im Gesamtgebiet
(Bruttobauland ohne StraBenfladchen) eine fiktiv ermittelte GFZ von 1,34.

Werden nur die Nettobaufl&chen der einzelnen Schollen (ohne Wall und &ffentliche Verkehrs-
fldchen in Gassen und Platzen) zur Basis genommen, ergdbe sich im MU / Teilflache 1 eine
fiktive GFZ in H&he von 8.605 m? / 5.868 m? = 1,47 sowie in MU / Teilfldche 2 in Hohe von 36.314
m2/17.183m?2=2,11.

Die GFZ bleibt also im ungUnstigsten Rechenweg auch im dichteren MU / Teilfldche 2 deutlich
unter dem Richtwert von 3,0. Dabei ist auch zu berUcksichtigen, dass Nebennutzungen inner-
halb der ,,Schollen” im ErdgeschoB (Technik- und MUllrdume, Fahrradr&éume, aufgeweitete Zu-
gangsbereiche zu Treppenhdusern, die sich in Teilbereichen erhdhter Dichten konzenftrieren
kénnen), in diesen GF bzw. GFZ - Werten mit enthalten sind.

Die Besonnung der Fassaden wurde im Vorfeld der Objekiplanung und parallel zur
Bebauungsplanung in einer Studie untersucht und kann als Anhalt for die Belichtungs-
moglichkeiten von AufenthaltsrGumen herangezogen werden.

Der Brandschutz wurde hinsichtlich erforderlicher Fldchen f{Ur Feuerwehrzufahrten und
Aufstellfldchen im Zuge der Bebauungsplan-Erstellung mit der Brandschutzdienststelle im
Landratsamt abgestimmt.

Uber das Gesamtgebiet gesehen ist also davon auszugehen, dass der Bebauungsplan die
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinissen ermoglicht.

Die Besonderheiten der stGdtebaulichen Planung bringen allerdings in Einzelbereichen punktu-
ell erhéhte Dichten und damit verbunden verringerte Absténde hervor, die wie folgt beschrie-
ben, begrondet und bewertet werden:

Grundidee des Stadtebaus ist der Wechsel aus engen und aufgeweiteten Gassen, die durch
polygonale erdgeschossige Schollen begrenzt werden, Platzfléchen, und einer eher aufgeloc-
kerten, offeneren Bebauung in der Obergescholebene.

Dem Vorbild der moderat verdichteten mitteleuropdischen Altstadt entsprechend erzeugt der
Wechsel aus Enge und Weite im ErdgeschoB (Gassenebene) ein spannendes Raumgefige,
eine ablesbare Nachbarschaft und vor allem geschitzte, halboffentliche, erdgeschossige
Freifldchen unterschiedlichster Qualitaten.
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Nach auBen ist das Quartier stérker abgeschlossen: nach Norden und Westen mit einem gru-
nen Ubergang zur vorhandenen Bebauung (lediglich zwei schmale Offnungen im Wall), nach
Osten zur Landshuter StraBe fUr den Schallschutz nahezu geschlossen, nach SGden mit 3 enger-
en und nur einer breiteren, platzartigen Offnung. Auf selbstverstéindliche Weise entstehen so im
Inneren des Quartiers schall- und verkehrsberuhigte Freifléchen, in denen auch ohne eine ,ga-
ted community” ein hohes MaB an nachbarschaftlicher Identitdt und sozialer Kontrolle zu
erwarten ist. Dadurch wird dem SicherheitsbedUrfnis gerade von Kindern und alten Menschen
Rechnung gefragen.

Punktuelle Verdichtungen ermdglichen im Gegenzug auch die Freihaltung zweier platzartiger,
gut besonnter und mit Biumen bestandener Aufweitungen im urbanen Freiraum.

FUr den Larmschutz gegen die stark befahrene Landshuter StraBe sind durch Engstellung von
drei unterschiedlich hohen und langen Einzelgebduden lediglich sehr kurze Larmschutzwdnde
erforderlich, wobei eine riegelférmige Abschirmung zur Stadtmitte vermieden wird, und die
exponierte Ostkante des Quartiers einen aufgelockerten Charakter behdilt.

DarGber hinaus soll der schlanke Landmark als Hochhaus im Bereich des Hauptzugangsplatzes
sowohl fur das Quartier als auch fur die Stadt weithin sichtbar identitatsstifftend wirken. Dieses
Gebdude stellt morphologisch und mit seiner beabsichtigen Nutzung (Mikroappartements for
Beschdftigte) gleichzeitig den Trittstein und Ubergang zu den sUdlich angrenzenden ausge-
dehnten Gewerbefldchen dar.

Durch die enge Gassenstruktur und eher groBfléchige Uberbauung im ErdgeschoB (,,Schollen®)
enfsteht im Gegenzug im ersten Obergeschol eine groBfladchige Dachgarten-Landschaft, die
gemeinschaftlich nutzbare, gut besonnte Kommunikations-, Spiel- und Grunfldchen zur Ergénz-
ung der erdgeschossigen Freifldichenangebote bereitstellt.

Zum Schutz der vorhandenen Nachbarbebauung im Norden und Westen steigen Gebdudeho-
hen und Dichten nach Suden und Osten an.

Aus den genannten stadtebaulich beabsichtigten Verengungen und Verdichtungen resultie-
ren bei maximaler Ausnutzung des Bauraums meist kleinfléchige, punktuelle Uberlappungen
von Abstandsfl&échen, wenn der Faktor 0,4 H (bzw. mindestens 3,0 m) angelegt wird.

(Siehe hierzu Lageplan ,,Bereiche erhéhter Dichte).

Mogliche negative Folgen der punkiuellen Verdichtung auf die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhdlinisse, Besonnung, Belichtung, BelUftung sowie auf den Sozialabstand, die sich durch
Uberlappungen von Regel-Abstandsfléichen manifestiert, werden wie folgt durch Festsetz-
ungen im Bebauungsplan verhindert oder reduziert:

Die obergeschoBige Bebauung ist entweder niedrig (Wohnriegel), oder so kompakt (Punkthdu-
ser), dass der effektive Schattenwurf Aufenthaltsfldchen im (schattseitig) hinterliegenden Ge-
bdaude in der Regel nur kurzzeitig beeintréchtigt. Das betrifft vor allem die Uberlappungs-
punkte 1 bis 10 und 17 im Lageplan.
Punkthduser hinter hdéheren, schattenwerfenden Gebduden werden, durch die kompakte
Geometrie bedingt, regelmdaBig Grundrisse mit mindestens zweiseitiger Belichtung beinhalten,
so dass Wohnungen bei vorUbergehender Verschattung in der Regel von einer zweiten
Fassadenseite ohne besonderen Aufwand gut belichtet und besonnt werden kénnen. Die
einzelnen Nufzungen in den zeitweise verschatteten Wohnungen kénnen auf die unterschied-
liche tageszeitliche Besonnung und Belichtung abgestimmt werden, ,Schattenbereiche" koén-
nen mit Rdumen belegt werden, die nicht zum dauerhaften Aufenthalt bestimmt sind.
Die halboéffentlichen verkehrsberuhigten, barrierefreien Gassen und Pl&tze kompensieren den
Entfall von privaten Kommunikations- und Spielfldchen in der ErdgeschoBebene, die aus der
breitflachigen Schollenstruktur resultiert. Damit ist fUr alle Altersgruppen von Nutzern aus jeder
Wohnung und Arbeitsstatte eine uneingeschrénkte Freiraumnutzung innerhalb der Gassenebe-
ne des Quartiers je nach Witterung in Sonne, Halbschatten oder Schatten zum Erhalt der per-
sénlichen Gesundheit moglich.
GrofBflédchige, gemeinschaftlich zu nufzende, barrierefrei erreichbare Dachgartenfladchen er-
mobglichen darUber hinaus bei entsprechendem Wetter zu jeder Tageszeit einen Licht- und
Sonnengenuss auch fir Nutzer aus Bereichen starkerer Verdichtung.
Der Sozialabstand in den ObergeschoBen ab OG 2 ist durch ausreichende AbstGnde der
Punkthduser und Wohnriegel untereinander gewdhrleistet. Im OG1 (Dachgartenebene) kdn-
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nen breite Grinfladchen, Hecken efc. den Schutz der Privatsphdre von Wohnrdumen ge-
genUber den Nutzflaéchen im Dachgarten schaffen. In der Gasse erméglichen die festgesetz-
ten maximalen Raumhohen die Errichtung von Wohnfl&dchen als Hochparterre, ca. 60 cm Gber
der Gassenebene. Die Privatsphdre wird in diesen Bereichen auch durch begrinte Vorgelege
in den Gassen gesichert, die durch Bordkonstruktionen von der &ffentlichen VerkehrsflGche
abgesetzt werden sollen. Ein MindestmaB an Sozialabstand ist jedoch schon ab 2 x 3,0 m = 6,0
m Abstand zwischen zwei Gebduden anzunehmen, da dieser auch bei zwei niedrigen
eingeschoBigen Gebd&uden einzuhalten ware, bei denen die Berechnung mit beidseitig 0,4 H
geringere AbstGnde ergeben wirde.

Die festgesetzte intensive Begrinung der Dachgartenebene fragt Uber die Reduzierung des
AuBenschalls akustisch zum Schutz der Privatsphdre bei. Fir einen GroBteil der Nutzer bietet der
Ausblick aus den Fenstern in die Dachgartenebene einen ,grunen” Eindruck, der fir ein
verdichtetes, urbanes Gebiet einmalig und identitatsstiftend sein wird. Versetzte, punktférmige
Gebdaude ermdglichen den Uberblick und Durchblick aus allen Gebduden Uber die intensiv zu
begrinende Dachgartenlandschaft und die randlichen Baumhecken im Norden und Westen.
Die ErschlieBungsfunktion auch der engen Gassen ist durch die Festsetzung von verkehrsbe-
ruhigten offentlichen Verkehrsfldchen gewdhrleistet, die nach den notwendigen Kurvenradien
der Feuerwehr und der MUllfahrzeuge dimensioniert sind. Bewegungs- und Aufstellfldchen wur-
den in der Entwurfsphase mit Brandschutzgutachter und Brandschutzdienststelle im LRA abge-
stimmt und durch Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen gesichert.

Der vorbeugende Brandschutz ist auch dort gewdhrleistet, wo das MaB von 2 x 3,0 m Abstand
bei gegenUber liegenden Fassaden leicht unterschritten wird. Bei Unterschreitung dieser Breite
liegen die Fassaden entweder innerhalb eines Gebdudes (Durchfahrten und Durchgdnge
unter den vier Wohnriegeln), oder es werden zum Brandschutz mindestens 5,0 m Abstand
zwischen den Wanden zweier unterschiedlicher Gebdude festgesetzt (an zwei Stellen im
Gebiet).

Die Gassen und Pl&tzen sind als verkehrsberuhigte Fldchen festgesetzt, wodurch sich die Ubli-
chen Beeinfrdchtigungen der Wohnungen und des Wohnumfelds durch Stérungen, Gefdhr-
dungen und Verkehrsldrm sowie die Inanspruchnahme von Freifldchen stark reduzieren. Ein
dichtes Wegenetz in EG und Dachgartenebene (im OG1) ermdglicht das Aufsuchen von be-
lebten Kommunikationsorten genauso wie den RUckzug in geschitzte, privatere Bereiche.

Mobglichen Nachteilen der punktuellen Verdichtung kann darUber hinaus in der Gebdudeplan-
ung mit folgenden allgemeinen MaBhahmen begegnet werden:

Mégliche Nachteile, die aus einer punktuellen Verdichtung resultieren kénnten, kénnen in der
Gebdude-Objektplanung durch eine angepasste Gebdudekubatur, durch geeignete Nutzun-
gen und durch angepasste Grundrissgestaltung vermieden bzw. verringert werden, um gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten.

In schlechter belichteten Teilfldchen im ErdgeschoB oder in Bereichen, in denen ein ausrei-
chender Sozialabstand ausnahmsweise nicht herzustellen ist, kdnnen Nebennutzungen, wie
Fahrradrdume, Technikrdume, MUllrdume wirtschaftlich untergebracht werden.

Wohnungen in ErdgeschoBen kénnen zu den festgesetzten Lichthdfen ,,durchgesteckt” wer-
den, in denen geschutzte private Terrassen zuldssig sind, und die die Belichtungsverhdlinisse in
AufenthaltsrGumen verbessern. Aufenthaltsr&ume in ErdgeschoBzonen kdnnen Uber Oberlich-
ter oder Lichtkamine in den Dachgartenfldchen zusatzlich mit Licht versorgt werden.

Die BaurGume sind durch Festsetzung der Baugrenzen so gro3 gewdhlt, dass sie zur Ausschépf-
ung der maximalen Geschof3fléche nicht vollsténdig ausgenutzt werden mussen. Damit ist es
speziell innerhalb der Teilfldchen, die bauordnungsrechtlich als ein einheitliches Gebdude zu
werten sind (Schollen 2+9, Schollen 3+4, Schollen 5+6 und Schollen 7+8) mdglich, die Belicht-
ungssituation innerhalb dieser Einheiten durch angepasste Gebdudekubaturen, also ein Abric-
ken von Baugrenzen zu optimieren.

Engstellen in der obergeschoBigen Bebauung ergeben sich zumeist in relativ kurzen
Eckbereichen der Punkthduser und Wohnriegel. Aufenthaltsfldchen in diesen Zonen kénnen
regelmdasig auf einer zweiten Gebdudeseite befenstert werden, um die Belichtung zu sichern
und den Sozialabstand in schutzbedurftigen Wohnfldchen zu wahren.
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Durch eine angepasste Grundrissgestalfung sollen weniger schutzbedurftige Aufenthaltsfla-
chen oder auch Nebenfldchen in Bereiche mit geringerer Belichtung, Besonnung, BelUftung
und Sozialabstand gelegt werden.

Die aufgrund der Festsetzung zur Gebdudehdhe im ErdgeschoB mdglichen lichten Raumhdhen
erlauben eine groBfléchige Befensterung der Gassen- und Lichthoffassaden. Méglich und na-
heliegend ist auch eine Anordnung von erdgeschossigen Wohnfldchen als Hochparterre deut-
lich Uber der Gassenebene, um auch in engeren Gassen den Schutz der Privatsphdre zu ge-
wdhrleisten.

BearUndung und Bewertung der Dichtepunkte im Einzelnen:

Untersucht werden die Bereiche, in denen sich mit 0,4 H, bzw. mindestens 3,0 m bemessene
Abstandsfldchen bei maximaler Ausnutzung des Baurechts Uberlappen wirden (vergl. Num-
merierung der Punkte im Ubersichtsplan).

- Uberlappungsbereich 1 (auf Scholle 9 zwischen Wohnriegel 1 und Punkthaus 13):

Die Uberlappung liegt kleinfldchig im &uBersten Eck beider Gebd&ude.

Eine Vermeidung wurde dem stddtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im
Wohnriegel entgegenstehen. Die baurechtliche Heilung durch Zusammenbauen beider Ge-
bdudeteile wirde die Belichtung verschlechtern und den Fldchenzusammenhang im Dach-
garten unterbrechen. Beeintréchtigt sind ggf. kleine Aufenthaltsfléchen im SUGdwesteck PH 13,
1. ObergeschoB; aufgrund der Uber-Eck-Situation ist dort eine ungestdrte Befensterung Uber
die Westseite zur Belichtung méglich. Aufenthaltsfldchen im sud- und ostorientierbaren Wohn-
riegel 1 sind nicht beeintrachtigt. Die Unterschreitung des Sozialabstands und der vorbeugen-
de Brandschutz in der Engstelle ist durch Lage im bauordnungsrechtlich gemeinsamen Gebdu-
de (Scholle ?) objektplanerisch zu gewdhrleisten.

- Uberlappungsbereich 2 (auf Scholle 4 zwischen Punkthaus 4 und Punkthaus 5):

Die Uberlappung liegt kleinflédchig im &uBersten Eck beider Gebd&ude.

Eine Vermeidung wirde dem stddtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen in
den Punkth&usern entgegenstehen. Die baurechtliche Heilung durch Zusammenbauen beider
Gebdudeteile wurde die Belichtung verschlechtern und den Fldchenzusammenhang im
Dachgarten unterbrechen. In der Besonnung beeintrdchtigt sind ggf. kleine Aufenthaltsfldchen
im SUdwesteck PH 5, nicht aber im sidwestlich gelegenen Punkthaus 4; aufgrund der Uber-
Eck-Situation ist im PH 5 eine ungestérte Befensterung Uber die Sudseite zur Belichtung méglich.
Durch den festgesetzten Abstand von mindestens 9,0 m ist der Sozialabstand gewdhrleistbar.

- Uberlappungsbereich 3 (auf Scholle 7 zwischen Punkthaus 8 und Punkthaus 9):

Die Uberlappung liegt kleinflachig im &uBersten Eck beider Gebd&ude.

Eine Vermeidung wirde dem stédtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfl&chen in
den Punkthdusern entgegenstehen, auBerdem den Schallschutz zur Landshuter StraBe ver-
schlechtern. Die baurechtliche Heilung durch Zusammenbauen beider Gebdudeteile wirde
die Belichtung verschlechtern und den Fldchenzusammenhang im Dachgarten unterbrechen.
In der Besonnung beeintrdchtigt sind ggf. kleine Aufenthaltsfldchen im Sidosteck PH 8, nicht
aber im suddstlich gelegenen Punkthaus 9; aufgrund der Uber-Eck-Situation ist im PH 8 eine
(schallschUtzende) Befensterung Uber die Ostseite zur Belichtung moglich. Die Unterschreitung
des Sozialabstands und der vorbeugende Brandschutz in der Engstelle ist durch Lage im bau-
ordnungsrechtlich gemeinsamen Gebdude (Scholle 7) objektplanerisch zu gewdhrleisten.

- Uberlappungsbereich 4 (auf Scholle 7 zwischen Punkthaus 9 und Wohnriegel 4):

Die Uberlappung liegt im duBersten Eck beider Gebdaude.

Eine Vermeidung wirde dem sté&dtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im
Wohnriegel entgegenstehen, auBerdem den Schallschutz zur Landshuter StraBe entweder
verschlechtern oder deutlich aufwdndiger machen. Die baurechtliche Heilung durch Zusam-
menbauen beider Gebdudeteile wirde die Belichtung verschlechtern und den FlGchen-
zusammenhang im Dachgarten unterbrechen.

In der Besonnung beeintréachtigt sind ggf. Aufenthaltsfldichen im SUudwesteck PH 9, OG 1 und
OG 2, nicht aber im stidwestlich gelegenen Wohnriegel; aufgrund der Uber-Eck-Situation ist im
PH 9 eine (schallschutzende) Befensterung Uber die SUdseite zur Belichtung méglich. Die Unter-
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schreitung des Sozialabstands und der vorbeugende Brandschutz in der Engstelle ist durch La-
ge im bauordnungsrechtlich gemeinsamen Gebdéude (Scholle 7) objektplanerisch zu gewdahr-
leisten.

- Uberlappungsbereich 5 (auf Scholle 8 zwischen Punkthaus 10 und Wohnriegel 4):

Die Uberlappung liegt kleinfldchig im &uBersten Eck beider Gebd&ude.

Eine Vermeidung wurde dem stddtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im
Wohnriegel entgegenstehen. Die baurechtliche Heilung durch Zusammenbauen beider Ge-
bdudeteile wirde die Belichtung verschlechtern und den Fl&chenzusammenhang im Dach-
garten unterbrechen. In der Besonnung beeintréchtigt sind ggf. Aufenthaltsfldchen im SGdost-
eck PH 9, OG 1 und OG 2, nicht aber im sUdostlich gelegenen Wohnriegel; aufgrund der
Ecksituation ist im PH 9 eine Befensterung Uber die Ostseite zur Belichtung moglich. Die Unter-
schreitung des Sozialabstands und der vorbeugende Brandschutz in der Engstelle ist durch La-
ge im bauordnungsrechtlich gemeinsamen Gebd&ude (Scholle 8) objektplanerisch zu gewahr-
leisten.

- Uberlappungsbereich 6 (auf Scholle 8 zwischen Punkthaus 10 und Punkthaus 11):

Punkthaus 10 und 11befinden sich in einem 90°-Winkel zueinander, daher wére die Uberlap-
pung von Abstandsfldchen auch bei erhéhter Dichte zuldssig (Art 6 Abs.3 Nr.1 BayBO).

Eine Vermeidung der punktfuellen Verdichtung wirde dem stddtebaulichen Grundkonzept mit
hochwertigen Nutzfldichen in den Punkthdusern entgegenstehen. In der Besonnung
beeintrachtigt sind ggf. Aufenthaltsfiéchen im SUdosteck PH 10, nicht aber im PH 11; im
Eckbereich von PH 10 ist eine mehrstUndige Besonnung Uber die SUdseite, und auch Uber die
Westseite moglich. Der Sozialabstand ist nicht beeintrachtigt. Der vorbeugende Brandschutz in
der Engstelle ist durch Lage im bauordnungsrechilich gemeinsamen Gebdude (Scholle 8)
objektplanerisch zu gewdhrleisten.

- Uberlappungsbereich 7 (zwischen Punkthaus 11 und Landmark):

Die Uberlappung liegt kleinflédchig im &uBersten Eck beider Gebd&ude.

Eine Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stédtebaulichen Grundkonzept mit hoch-
wertigen Nutzfldchen in beiden Gebduden entgegenstehen. Aufenthalisfldchen im sidéstlich
gelegenen Landmark sind nicht beeintréchtigt. Aufenthaltsfidchen im sudlichen PH 11 und in
den darunter liegenden ErdgeschoBzonen sind von Suden uneingeschrdnkt belichtbar, in den
restlichen Gebdudeteilen bei entsprechender Grundrisssituierung von Osten, Westen und Nor-
den belichtbar. Der Sozialabstand und der vorbeugende Brandschutz sind aufgrund der dafir
ausreichenden Gebdudeabstdnde nicht beeintréchtigt (siehe obenstehende Vorbemerkun-
gen zum Sozialabstand).

- Uberlappungsbereich 8 (zwischen Punkthaus 2, Punkthaus 3 und EG von Scholle 2):

Die Uberlappung liegt in der Gasse zwischen beiden Gebduden.

Eine Anpassung der Gebd&udekubaturen wirde dem stadtebaulichen Grundkonzept mit hoch-
wertigen Nutzfldchen in den Punkthdusern entgegenstehen. Aufenthaltsfldchen im Punkthaus
2 sind bei angepasster Grundrissgestaltung nicht beeintrachtigt. Aufenthaltsfiéchen im Sud-
westeck vom Punkthaus 3 und im EG von Scholle 2 sind von SGden und Westen (bzw. Osten)
eingeschrénkt belichtbar, was eine angepasste Nutzungsart und Grundrissorientierung erfor-
dert, beides erlauben die Festsefzungen des Bebauungsplans. Der Sozialabstand und der
vorbeugende Brandschutz ist aufgrund der ausreichenden festgesetzten GebdudeabstGnde
auch bei einer Unterschreitung der Abstandsfléchentiefe von beidseitig 0,4 H nicht beeintréch-
tigt.

- Uberlappungsbereich 9 (zwischen Punkthaus 13, EG von Scholle 9 und Wohnriegel 3):

Die Uberlappung liegt in der Gasse zwischen beiden Gebduden, teilweise im Eckbereich
beider Gebdude.

Eine Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stddtebaulichen Gesamtkonzept der
Gassen mit hochwertigen Nutzflichen im Wohnriegel entgegenstehen. Aufenthaltsfldchen im
Punkthaus 13 sind nicht beeintrdchtigt. Aufenthaltsfldchen im Sidwesteck vom Wohnriegel 3
sind von SUden und Westen nahezu uneingeschrankt belichtbar. Der vorbeugende Brand-
schutz ist aufgrund der ausreichenden festgesetzten Gebdudeabstdnde nicht beeintrachtigt.
Der Sozialabstand ist wegen der nur kurzen Uberlappungslénge der gegenuberliegenden
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Fassaden insbesondere bei Befensterung im Wohnriegel von Westen herstellbar (siehe
obenstehende Vorbemerkungen zum Sozialabstand).

- Uberlappungsbereich 10 (zwischen Punkthaus 6 und Scholle 8):

Die Uberlappung liegt in der Gasse zwischen beiden Gebd&uden, wobei in der stdlich gelegen-
en Scholle 8 nur eingeschoBige Fldchen angrenzen.

Eine Vermeidung der punktuellen Verdichtung wirde dem stddtebaulichen Grundkonzept mit
hochwertigen Nutzfldchen in dem Punkthaus entgegenstehen., die Belichtungssituation aber
nicht wesentlich verbessern.

Aufenthaltsfldichen im hdéheren Punkthaus sind nicht beeintréchtigt. Aufenthaltsfldchen in
Scholle 8 kbnnen von Westen gut belichtet werden, ersatzweise auch Uber Oberlichter oder
Lichtkamine im Dachgarten. Der vorbeugende Brandschutz und der Sozialabstand sind
aufgrund der ausreichenden festgesetzten Gebdudeabsténde gewdhrleistbar (siehe auch
obenstehende Vorbemerkungen zum Sozialabstand)

- Uberlappungsbereich 11 (zwischen Punkthaus 1 und Landmark):

Die groBfl&chige Uberlappung betrifft zwei hdhere Gebdude, die auf Scholle 1 nebeneinander
am offenen SUdrand des Quartiers stehen. Eine Vermeidung der punktuellen Verdichtung
wlrde dem stadtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldéchen im Punkthaus und
Landmark, sowie der Fernwirkung des Landmarks entgegenstehen.

Aufenthaltsflachen im Landmark sind nur beeintréchtigt, wenn sie einseitig von Nordwesten
belichtet werden sollen; aufgrund des schlanken Baukdrpers ist das nicht zwingend erforder-
lich. Aufenthaltsfldchen in Punkthaus 1 kdnnen auf allen Seiten mit Ausnahme der SUdostricht-
ung gut belichtet werden. Eine einseitige Belichtung von Osten ist erst ab der Hausmitte sinnvoll
moglich, bzw. zu prifen und erfordert eine angepasste Nutzung und Grundrissorganisation.
Eine Verbesserung der Situation ist auch bei einer Verjungung des Landmarks durch Abschrég-
ung der Nordwestfassade méglich. Der vorbeugende Brandschutz und der Sozialabstand sind
bei der Gebd&udeplanung zu gewdhrleisten, z.B. durch Verzicht auf Schlafrdume auf der Nord-
westseite des Landmarks: beide Hdauser liegen auf einer gemeinsamen Scholle und gelten
bauordnungsrechtlich als Gebdudeeinheit.

- Uberlappungsbereich 12 (zwischen Punkthaus 12 und Landmark):

Die Uberlappung betrifft zwei hdhere Gebdude in gréBerem Abstand (Uber 20 m), wodurch
Sozialabstand und Brandschutz nicht beeintrachtigt sind. Eine Vermeidung der punktuellen
Verdichtung durch Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stddtebaulichen Grund-
konzept mit hochwertigen Nutzfldchen in Punkthaus und Landmark entgegenstehen. Wegen
des Abstands sind Aufenthaltsfidchen auf der Nordseite des Landmarks in der Besonnung und
Belichtung in den unteren Ebenen ggf. leicht beeintrdchtigt, auch in Abhdngigkeit von der
Lage des ErschlieBungskerns. Der Schattenwurf des Landmarks wirkt sich mittags und nachmit-
tags auf die Sudfassade des PH 12 aus, an der ungunstigsten Stelle (SUdwestecke) Uber maxi-
mal ca. finf Stunden, wodurch eine ausreichend lange Zeit der Besonnung Uber die Freifldche
des aufgeweiteten Hauptplatzes erhalten bleibt.

- Uberlappungsbereich 13 (zwischen Punkthaus 1 und Wohnriegel 1):

Die Uberlappung betrifft zwei Gebdude mit ca. 10 m Abstand, wodurch Sozialabstand und
Brandschutz nicht beeintrachtigt sind. Eine Vermeidung der punktuellen Verdichtung durch
Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stadtebaulichen Grundkonzept mit hochwerti-
gen Nutzfldchen im Punkthaus oder Wohnriegel entgegenstehen.

Wegen der geringen Hohe des nérdlich gelegenen Wohnriegels sind Aufenthaltsfldchen auf
der Nordseite des Punkthauses kaum beeintréchtigt, auch in Abhdngigkeit von der Lage des
ErschlieBungskerns. Der Schattenwurf des Punkthauses 1 wirkt sich aber belichtungstechnisch
auf die SUdseite des Wohnriegels 1 aus, am ungunstigsten Punkt Gber etwa 6 Stunden in Tages-
mitte. Durch eine angepasste Grundrissgestaltung, Anordnung von Nebeneinrichtungen, Be-
lichtung Uber die Ostfassade etc. kann méglichen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans begegnet werden.

- Ubgrloppungsbereich 14 (zwischen Punkthaus 4 und Wohnriegel 2):
Die Uberlappung betrifft zwei Gebdude mit mindestens 11 m Abstand auf derselben Scholle
(4), wodurch Sozialabstand und Brandschutfz nicht beeintréchtigt sind. Eine Vermeidung der
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punktuellen Verdichtung durch Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stadtebauli-
chen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im Punkthaus oder Wohnriegel entgegen-
stehen.

Wegen der geringen H6he des noérdlich gelegenen Wohnriegels sind Aufenthaltsfldchen auf
der Nordseite des Punkthauses kaum beeintréchtigt, auch in Abhdngigkeit von der Lage des
ErschlieBungskerns. Der Schattenwurf des Punkthauses 4 wirkt sich aber belichtungstechnisch
auf die SUdseite des Wohnriegels 2 aus, am unguUnstigsten Punkt Uber etwa 6 Stunden in Tages-
mitte. Durch ein Auseinanderricken der beiden Bauteile innerhalb der festgesetzten Baurdu-
me, eine angepasste Grundrissgestaltung, Belichtung Uber die Ostfassade etc. kann mégli-
chen negativen Auswirkungen der punktuellen Verdichtung auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans begegnet werden.

- Uberlappungsbereich 15 (zwischen Punkthaus 7 und Scholle 7):

Die Uberlappung entsteht bei Ansatz der Abstandsfldchentiefe 3,0 m vom eingeschoBigen
Bauteil Scholle 7. Eine Vermeidung der punktuellen Verdichtung durch Anpassung der Gebdu-
dekubaturen wirde dem stéadtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im
Punkthaus entgegenstehen.

Sozialabstand und Brandschutz sind durch Festlegung der Baugrenzen an der Scholle gewdhr-
leistet, siehe obenstehende Vorbemerkungen zum Sozialabstand. Aufenthaltsfldchen in Punki-
haus 7 sind in der Belichtung wegen der geringen Hbhe der gegenUber liegenden eingescho-
Bigen Bebauung nicht beeintrdchtigt. Mdgliche Einschrénkungen der Belichtung im Erdge-
schoB der Scholle 7 (Nordwestecke) kdnnen durch Nutzungsanpassungen und Grundrisspla-
nungen kompensiert werden, auBerdem ké&nnen Aufenthaltsfi&chen in der Scholle auch Uber
Oberlichter oder Lichtkamine belichtet werden.

- Uberlappungsbereich 16 (zwischen Punkthaus 10 und Scholle 6):

Die Uberlappung entsteht bei Ansatz der Abstandsflédchentiefe 3,0 m vom eingeschoBigen
Bauteil Scholle 6. Eine Vermeidung der punktuellen Verdichtung durch Anpassung der Gebd&u-
dekubaturen wirde dem stadtebaulichen Grundkonzept mit hochwertigen Nutzfldchen im
Punkthaus entgegenstehen. Sozialabstand und Brandschutz sind durch Festlegung der Bau-
grenzen an der Scholle gewdhrleistet. Aufenthaltsfldchen im Punkthaus 10 sind in der Belicht-
ung wegen der geringen Hoéhe der gegenUber liegenden eingeschoBigen Bebauung nicht
beeintrachtigt. Mdgliche Einschrdnkungen der Belichtung im ErdgeschoB der Scholle 6 (Sud-
kante) kdnnen durch Nutzungsanpassungen und Grundrissplanungen kompensiert werden,
auBerdem kénnen Aufenthaltsfldchen in der Scholle auch Uber Oberlichter oder Lichtkamine
belichtet werden.

- Uberlappungsbereich 17 (zwischen Punkthaus 1 und Scholle 2):

Die Uberlappung liegt zwischen Baugrenzen mit Uber 6,0 m Abstand. Sozialabstand und
Brandschutz sind dadurch grundsatzlich gewdhrleistbar. Eine Vermeidung der punkfuellen
Verdichtung durch Anpassung der Gebdudekubaturen wirde dem stddtebaulichen Grund-
konzept mit hochwertigen Nutzfldchen im Punkthaus entgegenstehen.

Aufenthaltsfldéchen im Punkthaus 1 sind in der Belichtung wegen der geringen Hohe der
gegenuber liegenden eingeschoBigen Bebauung nicht beeintrachtigt. Mégliche Einschrankun-
gen der Belichtung im ErdgeschoB der Scholle 2 (SUdostecke) kdbnnen durch Nufzungsan-
passungen und Grundrissplanungen kompensiert werden, insbesondere da sich die Fldchen im
EG von Scholle 2 fUr zusammenh&ngende Gewerbefldchen eignen; auBerdem kénnten Auf-
enthaltsfldchen in der Scholle 2 auch Uber Oberlichter oder Lichtkamine belichtet werden.

- Uberlappungsbereich 18 (zwischen Scholle 1 und 9):

Die geringfigige Uberlappung entsteht bei Ansatz der Abstandsfldchentiefe 3,0 m von beiden
gegenuUberliegenden eingeschoBigen Bauteilen aus. Eine Vermeidung durch ZurUcksetzen der
Baugrenzen wurde die st&dtebauliche Struktur mit Verengungen und Aufweitungen in der
Gassenebene erheblich stéren. Der Brandschutz ist durch die Gber 5,0 m Abstand zwischen
den Baugrenzen gewdhrleistbar, ebenso die Belichtung von Aufenthaltsfldchen, fUr die auch
Oberlichter herangezogen werden kénnen. Der Sozialabstand ist durch angepasste Nutzungen
und Grundrisse zu gewdbhrleisten.

- Uberlappungsbereich 19 (zwischen Scholle 4 und Scholle 9 mit Punkthaus 13):



Die geringfUgige Uberlappung entstinde bei Ansatz der Abstandsfldchentiefe 3,0 m von
beiden gegenUberliegenden eingeschoBigen Bauteilen aus. Eine Vermeidung durch
ZurUcksetzen der Baugrenzen wirde die stddtebauliche Struktur mit Verengungen und
Aufweitungen in der Gassenebene, sowie den rdumlichen Abschluss des Quartiersplatzes
erheblich stéren. Der Brandschutz ist durch die Uber 5,0 m Abstand zwischen den Baugrenzen
gewadhrleistbar, ebenso die Belichtung von Aufenthalisfidchen, fir die auch Oberlichter
herangezogen werden kénnen, im Fall der Scholle 9 auch die Westfassade. Der Sozialabstand
ist durch angepasste Nutzungen und Grundrisse zu gewdhrleisten.

- Punkt 20: Verkurzung der Abstandsfldchen durch konkrete Festsetzung (Landmark, SUdseite):
Die Sefzung des knapp 50 m hohen Landmarks in der Innenkurve der Alfred-Nobel-Strale ist
stddtebaulich begrindet, da dort die gréBte Fernwirkung mit den geringsten negativen
Auswirkungen auf sonstige Baufldchen — auch der bestehenden Wohnfl&chen - zu erwarten ist.
Bei Umlegung der maximalen Wandhéhe des Landmarks mit 0,4H nach Suden wurde diese
Abstandsfladche die Mitte des StraBengrundsticks Uberragen und auch in  stdlich
anschlieBende Gewerbegrundsticke reichen. Mit der festgesetzten VerkUrzung auf 0,17 H
endet die Abstandsflache vor der Mitte des StraBengrundstUcks. Eine Vermeidung der
VerkUrzung wdre nur durch erhebliche Einkirzung des Landmarks (Uber 50%) oder starkes
Abricken von der Alfred-Nobel-StraBe (mit starken RUckwirkungen auf hinterliegende
Gebdude) mobglich, und wuirde lefztlich die Orientierungs- und Identifikationswirkung des
Landmarks fur das Quartier, die benachbarten Gewerbefladchen und die weitere Umgebung
stark beeintréchtigen. Wegen des groBen Abstands zu der stdlich des Plangebiets vorhanden-
en gewerblichen Nutzung ist der Sozialabstand der Wohnfldchen im Plangebiet gewdhrleistet.
Wegen der Lage im Norden und auch der schmalen Gebdudeform des Landmarks ist eine
nachteilige Einschrénkung der Belichtung und Besonnung der benachbarten Gewerbefldchen
nicht zu erwarten.

Auf der folgenden Seite sind in einem Ubersichtsplan die Bereiche gekennzeichnet, bei denen
eine Uberlappung der Abstandsfldchen vorliegt.
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Nebenanlagen

Uberschreitung der Baugrenzen durch Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Wesentlichen nur innerhalo der Baugrenzen der Hauptbaukérper
zuldssig. Ausgenommen sind in engen Grenzen untergeordnete Bauteile, wie erforderliche
Schéchte zur BelUftung des UntergeschoBes und leicht auskragende Loggienbalkone. Auf den
Dachgartenfldchen (Festsetzung Ziffer A 5.2.1, 5.2.3, 5.2.5 und 5.2.6) sind Nebenanlagen
insbesondere fUr technische Anlagen in begrenztem Umfang erlaubt, jedoch in Hohe und
Abstand vom Dachrand so eingegrenzt, dass die Gestaltung der Gesamtanlage und die
nachbarliche Besonnung nicht wesentlich gestort werden.

Nebenanlagen in Grinfldchen

Die Festsetzungen zu Wegeanlagen und Spielanlagen dienen der Vernetzung der Baufelder
("Schollen") untereinander und mit den Nachbarquartieren; die Spielanlagen insbesondere fur
Uber é6-jaghrige Kinder und Jugendliche kbénnen in den am noérdlichen Rand des
Planungsgebiets liegenden naturnahen Bereichen in angemessener Weise nachgewiesen
werden. Sie konzentrieren sich auf die Bereiche der neu zu schaffenden Ersatz-
Gehdlzpflanzungen, wdhrend Wege und Spielanlagen in dem zu erhaltenden Gehdlzbestand
auf ein Minimum beschrankt werden.

Werbeanlagen

Die Restriktionen zu Art und GréBe der Werbeanlagen bezwecken eine zusammenhdngende
Quartiersgestalt, in der hochwertig gestaltete Gebdude und Freifldchen das Ortsbild
bestimmen, und nicht durch Werbeanlagen dominiert oder verunstaltet werden. Die
Festsetzungen ermoglichen aber eine angemessene Information Gber gewerbliche, soziale und
kulturelle Nutzungen.

Absturzsicherungen auf Gebduden und Stegen

Die Festsetzung, dass Absturzsicherungen nur in lichtdurchldssiger Bauweise errichtet werden
durfen, zelt darauf ab, dass die Aufenthaltsbereiche in den relativ engen, "urbanen"
Gassenrdumen und die angrenzenden ergeschoBigen Nufzfldchen gut belichtet und nicht
unnotig beschattet werden.

Einfriedungen

Zur Sicherstellung des offenen Charakters des gesamfen Quartiers wird die Errichfung von
Einfriedungen generell - mit Ausnahme von niedrigen Borden und in Einrichtungen for die
Kindertagespflege - ausgeschlossen. In der Gassenebene ermdglicht dies eine flexible Nutzung
auch der nichtéffentlichen Verkehrsfldche, insbesondere hinsichtlich der Hubrettungsfahrzeuge
der Feuerwehr; in der Dachgartenebene (1.0G) wird so eine weitestgehende
gemeinschaftliche Nutzung der Grinfl&dchen sichergestellt.

Verkehrsflachen und Freiflachen im StraBenraum

Aussere ErschlieBung (Planzeichen PZ/F 1.4.2)

- Landshuter StraBe

Am sUdéstlichen Rand des Planungsgebiets wird die an der Landshuter StraBe gelegene
Bushaltestelle in den Geltungsbereich mit einbezogen, um fUr sichere Ein- und
Ausstiegsvorgdnge die notwendigen Regelungen treffen zu k&nnen. Die Verkehrsfldche ist an
dieser Stelle ausschlieBlich der Nutzung durch FuBgdnger und Radfahrer vorbehalten.

-Alfred-Nobel-StraBe

Die in Ost-West-Richtung verlaufende Alfred-Nobel-StraBe wird in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit aufgenommen. Dadurch wird die Voraussetzung geschaffen, dass die
entlang des nérdlichen Fahrbahnrandes geplanten offenen Stellpldtze beim Stellplatznachweis
mit berlcksichtigt werden kénnen.
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- Sogenannter Siemensweg

Der entlang des nordoéstichen Randes des Planungsgebiets verlaufende sogenannte
Siemensweg bleibt in seiner wichtigen inneroértlichen Funktion fUr den FuBgénger- und Radfahr-
verkehr unver&ndert erhalten.

Innere ErschlieBung

Die Verkehrsfldchen zur inneren ErschlieBung (Planzeichen PZ/F 1.4.3 und PZ/F 1.4.4) werden
durch die StraBenbegrenzungslinie von der dusseren ErschlieBung abgegrenzt, da beabsichtigt
ist, sie als éffentliche EigentUmerwege zu klassifizieren.

- Verkehrsberuhigter Bereich (Planzeichen PZ/F 1.4.3)

Die Dimensionierung dieses Bereichs ist im wesentlichen bestimmt durch die Anforderung, dass
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge, insbesondere die der Feuerwehr, die
Fldchen uneingeschrénkt befahren kénnen mussen. Im Fall der Feuerwehrfahrzeuge sind
neben den Fahrwegen auch die Aufstell- und Bewegungsfldchen berUcksichtigt.

Die Anforderungen an die Anfahrbarkeit aller Gebdude nach den aktuellen Richtlinien fur die
Feuerwehr, einschlieBlich der erforderlichen Aufstellfldchen fUr die Drehleiter, der Sicherstellung
der Einspeisung in trockene Steigleitungen und der notwendigen Maximalabstdnde zur Ge-
wdhrleistung der Anlieferbarkeit von tragbaren Leitern wurde mit dem Landratsamt abge-
stimmt. Die fUr die Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen erforderlichen Fahrbahnbreiten,
Kurvenradien und Schleppkurven ermdglichen auch die ungehinderte Befahrung durch sonsti-
ge Noftfallfahrzeuge, MuUllfahrzeuge und Sonderanlieferungen, wobei die fuBlaufige ErschlieB-
ung aufrechterhalten bleibt.

- FuB- und Radwege (Planzeichen PZ/F 1.4.4)

AuUf diesen Verkehrsfldchen ist ausschlieBlich die Benutzung durch FuBgdnger und im Bereich
des Walls auch zusatzlich durch kleine Wartungsfahrzeuge zuldssig. Sie sind ebenfalls rGumlich
von der StraBenverkehrsfldche abgegrenzt, um ihre geplante Widmung als éffentliche Eigent-
merwege rdumlich zu definieren.

Bereiche mit geregelter Nutzung durch Bewohner und Gewerbetreibende (Planz. PZ/F 1.5.11)
Dieser Bereich befindet sich zwischen den befahrbahren Bereichen der inneren ErschlieBung
(Planzeichen PZ/F 1.4.3) und den Baugrenzen (Planzeichen PF/F 1.3.2) fUr die Gebdude. Seine
Nutzung wird durch entsprechende Textfestsetzung eine Reihe von Nutzungen fir folgende
Iwecke zugelassen:

- AuBBentreppen und AuBenrampen

- Terrassen

- Freischankfladchen

- offene Fahrradparkierungsanlagen

- ortsfeste Pflanzkonstruktionen

- belagsbUndige Schachtabdeckungen

- BelGftungsanlagen mit Zusatzfunktion als Sitzb&nke

Gronfldchen entlang der Alfred Nobel-StraBe

Im westlichen Teil dieses StraBenzugs ist an seiner Nordseite zur Bildung eines alleegesdumten
StraBenraums die Pflanzung von Einzelbdumen in einem Baumgraben, im &stlichen Teil die
Pflanzung von Einzelb&umen in Grinfldchen von grdBerer Tiefe geplant. Letztere bilden die
Freifldchen fUr die an dieser Stelle potentiell méglichen urbanen Gewerbenutzungen.

Stellpldatze fir Kraftffahrzeuge und Fahrrader

Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge

GemdaB dem Aufstellungsbeschluss wird festgesetzt, dass die Anzahl der nachzuweisenden
Stellpl@tze nach der Garagen- und Stellplatzverordnung erfolgen muss. FUr Besucher-Kfz sind
offene Stellplatze entlang der Alfred-Nobel-StraBe festgesetzt, die untertags Uberwiegend
durch Kurzzeitparker belegt werden sollen.

FUr die im Hochhaus (Planzeichen PF/H 2.11 / "LM") geplanten Mikroappartements wird der
StellplatzschlUssel auf 0,4 Stellplatze pro Wohneinheit reduziert, weil diese Wohnungen Uberwie-
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gend zur Nutzung durch Personen vorgesehen sind, die befristet im benachbarten Business
Campus arbeiten und in den meisten Fdllen in diesem Zeitraum kein eigenes Kfz benutzen (Be-
rufsanfanger, Praktikanten, Alleinstehende etc.).

Dieser verringerte Stellplatzbedarf wird unterstitzt durch das Mobilitétskonzept, das von beiden
GrundstUckseigentUmern umgesetzt wird. Es ist als Anlage der Begrindung beigefugt.

Der Nachweis von Kfz-Stellplatzen fUr die gewerbliche Nutzung darf auch im benachbarten
Parkhaus erfolgen.

Stellplatze fUr Fahrréder

Die Festsetzungen regeln ausdricklich, dass zum Nachweis der erforderlichen Fahrradstell-
platze die Fahrradstellplatzsatzung der Stadt UnterschleiBheim maBgebliche Grundlage ist.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, sdmiliche Fahrradabstellpldtze auf der Ebene des Erd-
geschoBes, Uberwiegend innerhalb der Gebdude unterzubringen, wodurch eine zukunftswei-
sende Losung dieses Aspekts realisiert wird.

Bauliche Gestaltung
Um eine Einheitlichkeit im Quartier zu gewdhrleisten, erarbeiten die EigentUmer einen Leitfaden
zur baulichen Gestaltung, der im Rahmen eines stadfebaulichen Vertrages festgehalten wird.

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Rechtliche Grundlage fUr Festsetzungen von MaBnahmen nach § 9Abs. 1, Ziffer 20 BauGB
Nach §1a Abs. 3 BauGB sind "die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkfionsfahigkeit des
Naturhaushalts ... in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen. Der Ausgleich
erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach §§ 5 und 9 BauGB als Fldchen
oder MaBnahmen zum Ausgleich."

Ziel und Erfordernis der Festsetzung von MaBnahmen nach § 9Abs. 1, Ziffer 20 BauGB

Auch nach § 9 Abs. 1, Ziffer 20 BauGB sind nicht nur Fldchen, sondern auch "MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festsetzungsféhig.
Eine Festsetzung nicht nur von Fl&dchen, sondern auch von MaBnahmen (z.B. &kologischen
Qualitéten von festgesetzten Grunfldchen) ist geboten, um die FlGdchen in der dkologischen
Bilanzierung nach BayKompV (siehe unten) zuverldssig und nachhaltig als Ausgleichsfldchen
nachweisen zu kdnnen.

Damit soll das Ziel der stédtebaulichen Planung erreicht werden, den Eingriff in den Naturhaus-
halt vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auszugleichen.

Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs

Flachige Gehdlzbestdnde und Einzelbdume:

Die Texifestsetzungen Ziffer A 10.1.0 und A 10.3.0 dienen der Minimierung der GréBe der
Eingriffsfldche im zu erhaltenden Wall, mit den Festsetzungen unter Ziffer 10.2.0, 10.3.0 und
10.5.0 werden mindestens gleichwertige Ersatzpflanzungen im Fall von unvermeidlichen
Rodungen gefordert.

Soweit die geplante Bebauung einschlieBlich der VerknUpfung mit den Nachbarsquartieren
und Ubergeordneten Wegen es erlauben, ist der Geholzbestand am Wall (Baumhecke) zu
erhalten. Dazu sind stellenweise auch VerbaumaBnahmen zu ergreifen. Die unvermeidbaren
Rodungen sind durch die festgesetzten Ausgleichspflanzungen zu ersetzen.

FUr den Erhalt im Plan dargestellter Einzelbdume sind SchutzmaBnahmen festgesetzt. Bei
Rodung solcher Bdume sind angemessene Ausgleichspflanzungen mit  definierten
PflanzqualitGten und StUckzahlen herzustellen und deren Erhalt dauerhaft zu sichern.
EinzelbGume und Baumgruppen, deren Rodung zuldssig ist, sind im Plan dargestellt. Soweit sie
unter die stadtische Baumschutzverordnung fallen, sind Rodung und AusgleichsmaBnahmen im
Baugenehmigungsverfahren festzulegen. Rodungen und Ersatzpflanzungen sind im Bebau-
ungs- und Grinordnungsplan nach BayKompV bilanziert; Ausgleichspflanzungen nach Baum-
schutzverordnung k&nnen daher auf festgesetzte Pflanzungen angerechnet werden.
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VogelschutzmaBnahmen:

Zum Schutz der Végel vor Vogelschlag wird festgesetzt, dass Vogelschutzverglasungen an
allen freistehenden Glaswénden und Uber-Eck-Verglasungen zu errichten sind.

Die angestrebte Ausgleichswirkung der neu geschaffenen Grinfldchen im Planungsgebiet wird
durch eine Festsetzung zur Errichtungspflicht von Nisthilfen fUr Voégel ergdnzt, weil davon
auszugehen ist, dass im Umgriff der Wohnbebauung Totholz fur HéhlenbrUter nicht im erforder-
lichen Umfang zur Verfiugung stehen wird und ohne kUnstliche Nisthilfen auch Gebd&udebriter
keinen Lebensraum finden werden.

Zur Minimierung von Tierverlusten durch Vogelschlag werden die Festsetzungen unter Ziffer A
10.10.1 getroffen. Die Forderung zur Errichtung von Nistk&sten fUr Vogel und Fledermduse dient
dem Ersatz fur den fiktiven Verlust von Altbdumen, die bei vollstdndigem Erhalt des Walls in den
kommenden Jahrzehnten Habitate fUr diese Tierarten geboten hatten.

CEF-MaBnahmen:

Die Festsetzung A 10.12.0 (MaBnahmen zur Sicherung der &kologischen Funktionalitat (CEF -
MaBnahme)) enthdlt die Anforderung, dass zum Schutz von héhlenbritenden Vogelarten und
baumhoéhlenbewohnende Fledermduse Bdume mit potentiellen Spaltenquartieren vor ihrer
Fallung nochmals auf Fledermaus — Besatz kontrolliert werden mussen.

Hinweise zum Naturschutz:

Die Hinweise durch Text enthalten Angaben Uber die gesetzlich bestehenden zeitlichen Be-
schrankungen fur die Fallung von Geholzen, Angaben Uber die Regelwerke zur Vorbeugung
gegen Kollisionsverluste bei Végeln durch Glasscheiben und dhnlich wirkende Bauteile sowie
Angaben fur die AusfGhrung von AuBenleuchten im Hinblick auf den Insektenschutz.

Inanspruchnahme des Gehdlzbestands am Wall

Die per Festsetzung zugelassene Bebauungsdichte entspricht dem Grundsatz des fldchenspar-
enden Bauens und gleichzeitig der Bereitstellung von Wohnraum und den der Wohnnutzung
dienen gewerblichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen.

Der vorhandene Wall ist derzeit mit einer ca. 30 Jahre alten Hecke bestockt. Teilweise sind
Ausfdlle bei Eschen und Uberalteten Strauchgehdlzen zu verzeichnen.

Die Bdume weisen noch keine Stammstarken auf, die in absehbarer Zeit die Herstellung von
Bruthdhlen erméglichen wirden.

Die AuBenseite und die Krone des Walls im Norden und im Westen werden weitgehend
erhalten, um die Abgrenzung und EingrGnung zu den bestehenden Wohnquartieren bereits zu
Beginn der BaumaBnahmen sowie generell fir den Artenschutz zu gewdbhrleisten. An der
Innenseite des Walls erfolgt jedoch in Teilbereichen eine Anfullung bis auf Oberkante der
Dachgartenebene (1.0G), dazu dirfen vorhandene B&ume, soweit sie durch die UberfUllung
des Wurzelraums absehbar Schaden nehmen, entfernt werden. Allerdings muss in diesem Fall
ein Ersatz durch gleichwertige junge Bdume erfolgen, gemdB Festsetzung Ziffer A 10.2.0, A
10.3.0 und A 10.5.0.

Aus stadtebaulichen Grinden wird auf den Erhalt bzw. auf einen Ersatz fUr die Eingrinung im
SUdosten entlang der Landshuter StraBe verzichtet, um durch die an deren Stelle dort vor-
gesehene Bebauuung das Quartier mit der Stadt optisch und in urbaner Form zu verknUpfen.
Weiterer Aspekt fUr die Bebauung entlang der Landshuter StraBe und der damit verbundenen
Entfernung des an dieser Stelle bestehenden Feldgehdlzes ist der Verkehrslrm, der von der
stark befahrenen StraBe ausgeht. Um eine wirksame L&rmabschirmung zu erreichen, ist die
Errichtung von Geb&uden mdglichst nahe an der Larmqguelle erforderlich.

Der Ausgleich fur den an dieser Stelle erfolgenden Verlust an Grinvolumen wird bewerkstelligt
durch die im Quartier entstehenden intensiv begrinten Décher - geregelt mit Textfestsetzung
Ziffer A 10.6.0 sowie durch die Pflanzung von B&umen entlang der Alfred-Nobel-StraBe,
geregelt durch Textfestsetzung Ziffer A 10.4.0 und Planzeichen PZ/F 1.6.8.

Festgesetzte AusgleichsmaBnahmen

Mit den Planzeichen PZ/F 1.6.2 und PZ/F 1.6.3 im Plan und unter Ziffer 10.0.0 im Text / Teil A,
Festsetzungen, werden MaBnahmen und Pflanzbindungen festgesetzt, die dem Schutz, der
Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen. Der Nachweis Gber den
Okologischen Ausgleich des Eingriffs durch die BaumaBnahmen kann innerhalb des
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Geltungsbereichs des Bebauungsplans nur durch die Festsetzung einer qualitdtvollen
Begrinung privater GrundstUcksfldchen erreicht werden.

Dachgartenfl&chen:

Dachgartenflachen nehmen einen groBen Teil der festgesetzten Grunflachen im
Planungsgebiet ein. Da sie nachhaltig zum o6kologischen Ausgleich fur die relativ dichte
Bebauung herangezogen werden sollen, insbesondere, was Erholungsfunktion, Kleinklima,
Wasserhaushalt und Artenschutz betrifft, werden MaBnahmen zu Mindestbegrinung und
Mindestsubstratdicken verbindlich festgesetzt.

Die Textfestsetzung unter Ziffer A 10.6.0 sichert eine nachhaltige kleinklimatische und
regenerativ wirksame Funktion der Dachgartenflachen im 1. ObergeschoB sowie deren
Zugdanglichkeit und Nutzbarkeit.

Lichthofe:

FUr erdgeschoBige Lichthofe innerhalb der Dachgartenfl&iche wird in Ziffer A 10.7.0 per Fest-
setzung verlangt, dass diese Bereiche in gleicher Qualitat wie die Dachgartenfldchen zu be-
grunen sind. Die Anforderungen an die dkologische und gestalterische Qualitét der Lichthofe,
die aus dem Baufeld der erdgeschossigen Bebauung ("Schollen" / Planzeichen PZ/H 2.8) aus-
gespart werden, werden analog zu den Dachgartenfldchen verbindlich festgesetzt.

Einfach intensive und extensive Dachbegrinungen:

Ein GroBteil der Wohnungen in den Punkthdusern profitiert vom Blick auf die D&cher der vier
Wohnriegel (WoRi) und vom kleinklimatischen Effekt der dortigen Dachbegrinung. Daher sind
dort mit den Festsetzungen unter Ziffer A 10.8.0 einfach intensive Biodiversit&tsddcher
festgesetzt, die sich ungestdrt entwickeln kdnnen, da sie nur zu Pflegearbeiten betreten
werden durfen.

Auf den Ddachern der Punkthduser und des Landmarks ist mindestens 75% der Gesamtflache
mindestens extensiv zu begrinen. Bei groBfldchigerer Photovoltaik wird festgesetzt, dass die
Module auseinanderzuricken, von der Dachfldche abzuheben und aufzukippen sind, um
darunter die festgesetzte wasserrGckhaltende und klimaaktive Dachbegrinung nachhaltig zu
ermoglichen. Die Festsetzung einer durchschnittlichen Substratmenge (statt einer flachig
geltenden Mindestdicke) ermdglicht strukturreiche BiodiversitGtsdédcher mit Flachzonen und
AufhUgelungen.

Punkthausddcher:

Die Textfestsetzung unter Ziffer A 10.9.0 zur extensiven Begrinung der Punkthausddcher dient
dem Kleinklima und der WasserrUckhaltung, was auch unter den in diesem Bereich zul@ssigen
Photovoltaikanlagen wirksam ist.

Wohnriegeld&dcher:

Auf den Ddachern der Wohnriegel (Uber OG 2) sind klimaaktfive und regenrickhaltende Be-
grinungen festgesetzt. Bei entsprechend geregelter Wassernachspeisung und stark gedrossel-
tem Regenabfluss sind auch wirtschaftliche, d.h. dUnnschichtige oder substratlose, Begrinun-
gen als sogenannte ,,Réhrichtddcher” zuldssig.

PV auf D&chern mit Ausgleichsfldchenfunktion:

In Ziffer A 5.2.1 wird sichergestellt, dass die intensiv begrinten Dachgartenfidchen sowie 75%
der Wohnriegelddcher nicht mit Photovoltaikanlagen Uberstellt werden duUrfen, um eine
ausgleichende Begrinung zu ermdglichen.

Pflanzbindungen:

Die Pflanzbindungen - auch auf unterbauten FiGchen (D&chern in allen Ebenen) - tragen vor
allem zum Artenschutzpotential, zur Regulierung des Kleinklimas sowie zur Verbesserung der
Qualitat des Wohnumfelds und zur Eignung als Naherholungsbereich innerhallb des Quartiers
bei.

Der Nachweis von BegrunungsmaBnahmen auch auf unterbauten Fldchen, der Verzicht auf
groBere oOffentliche Grunfldchen innerhalb des Planungsgebiets und auf Ausgleichsfléchen
auBerhalb des Geltungsbereichs dient nicht zuletzt dem Grundsatz, dass mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden soll.
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Die Textfestsetzung unter Ziffer A 10.4.0 regelt die Anforderung an die Einzeloaumpflanzung
entlang der Alfred-Nobel-StraBe sowie auf den beiden Platzen des Quartiers, die fUr die
Aufenthaltsqualitét und das Kleinklima von groBer Wichtigkeit sind.

Sonstige grinordnerische Festsetzungen:

Begleitend stellen folgende Textfestsetzungen die dkologische Qualitét hinsichtlich Artenschutz,
Wasserrickhaltung und Kleinklima sicher:

Die Regelungen in Ziffer A 10.11.0 sichern die méglichst fldchige Begrinung von nicht
zwingend zu befestigenden, unbebauten Fldchen.

In Ziffer A 4.1.0 sind die Anforderungen, die grundsdatzlich an die Begrinung gestellt werden,
geregelt.

In Ziffer A 5.2.6 wird der zuldssige Umfang der technischen Anlagen in der Dachgartenebene
geregelt.

Naturschutzfachliche Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Siehe hierzu ergdnzend die Ubersichtspldne mit Bestandsgrinflédchen, geplanten Grinfl&chen
und die tabellarische Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach Seite 28.

Nachweismethodik:

Im Rahmen der gemeindlichen Abwdagungshohheit wird in der Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich nicht auf den Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des BayStMLU
zurGck gegriffen, da dieser die Eigenheiten der bestehenden Konversionsfldche (stark
versiegelte Stellplatzanlage) und der geplanten Bebauung hoher Dichte mit umfangreichen
festgesetzten AusgleichsmaBnahmen im Gebiet selbst nicht ausreichend abbilden kann. In
diesem Leitfaden wird den Gemeinden ausdricklich freigestellt, zur Umsetzung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung."... andere sachgerechte und nach-vollziehbare Methoden an-
zuwenden ...".

Bei der Bilanzierung des &kologischen Ausgleichs fur den durch die geplante Bebauung ent-
stehenden Eingriff ist die Kommune in der Wahl der Nachweismethodik als frei.

Im vorliegenden Fall erfolgt sie nicht nach dem pauschalierenden Verfahren des BayStMBYV,
sondern nach der BayKompV, um die besondere Situation der durch die bestehende Nutzung
als Parkplatz stark vorbelastete Bauflache zu wirdigen, um den &kologischen Ausgleich und
Ersatz im Gebiet selbst zu gewdhrleisten und um damit eine Inanspruchnahme der freien
Feldflur durch Ausgleichsfldchen zu vermeiden.

Ersatzpflanzungen fUr die gerodete Baumhecke am Wall an gleicher Stelle wéren nach dem
Leitffaden des BayStMBV nicht als Ausgleich anrechenbar und es wirden die festgesetzten
umfangreichen AusgleichsmaBnahmen auf unterbauten Fidchen nur in geringem Umfang
einflieBen.

Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach der BayKompV werden festgesetzte
Grunfldchen auf Dachern - mit bestimmten Wertabschldgen - mitbertcksichtigt.

Ergebnis der Bilanzierung:

Der Eingriff mit einem leichten Uberschuss (140.098 zu 139.042 Wertpunkte) bilanziert werden, so
dass keine externen ErsatzmaBnahmen notwendig werden. Dabei ist zu beachten, dass die
Fldchenbilanzierung auf den im Plan dargestellten Baugrenzen (also ,worst case") basiert,
deren rGdumliche Ausnutzung jedoch durch die Festsetzung von maximal zuldssigen Werten der
Grund- und der GeschoBfldche beschrénkt ist. Der tatsdchliche Eingriff wird also eftwas
geringer ausfallen, als es in der Bilanzierung zugrunde gelegt wurde.

Durch den Ausgleich im Eingriffsgebiet wird insbesondere der Forderung des § 1a, Abs. 2
BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch Umnutzung der vorhandenen
Stellplatzanlage in ein Urbanes Gebiet und durch Verzicht auf externe AusgleichsmaBnahmen
Rechnung getragen. Der Ausgleich am Ort des Eingriffs stellf nach § Ta Abs. 3 BauGB den
Regelfall dar. Umfangreiche Festsetzungen im Bebauungsplan zur Begrinung von unterbauten
Fldchen in allen Ebenen sowie zum Artenschutz nach § 1a, Abs. 3 BauGB sorgen fUr die
Vermeidung und den Ausgleich von BeeintrGchtigungen des Landschaftsbildes sowie der
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Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts gemd&B den in § 1, Abs. é Nr. 7a BauGB

gestellten Anforderungen.
Daher wird auf externe AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-

ungs- und Grinordnungsplans 160 verzichtet.
Auf den vorliegenden Umweltbericht wird verwiesen.

Auf den folgenden Seiten ist die Bilanzierung in tabellarischer Form dargestellt, ergdnzt durch
die Pl&@ne fur den Bestand und die Planung.
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@ Einzelbaum, Bestand 2020

Stadt Unterschleiflheim BP 160
Bilanzierung Eingriff-Ausgleich
Fléchenkategorien BESTAND

in Stellplatzanlage

e Hecken

(StraBen, FuBwege, Stellplatze, Fahrgassen)

I Gebiude (unbegrintes Dach)

[ celtungsbersich
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Umweltbericht

Der Umweltbericht des BUro Dr. Schober (A.Pdllinger/S.Niederlechner, Freising, 15.09.2023) mit
Abschdtzung zum speziellen Artenschutz und allgemeinversténdlicher Zusammenfassung, der
Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan ist, kommt zu folgendem Fazit:

"Als Ergebnis dieses Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 160 der Stadt UnterschleiBheim bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich keine
erheblichen oder nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen
Umweltgesetzgebungen zu erwarten sind."

Immissionsschutz

StraBenverkehr

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bauleitplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berUcksichtigen.

For den Bebauungsplan Nr. 160 Wohnen am Campus - Urbanes Gartenquartier
UnterschleiBheim wurde die schalltechnische Untersuchung 6891.0/2019-AS der Ingenieurburo
Kottermair GmbH, AltomuUnster, vom 14.03.2023 erstellf, um die Larmimmissionen (Gewerbe,
Verkehr) im Plangebiet zu quantifizieren und deren Auswirkungen im Hinblick auf die Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Umfeld des Plangebiets begrenzen zu kdnnen. Zur
Beurteilung kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im
Stédtebau”, Teil 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die
Definition der schUtzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,,Schallschutz im Stédtebau”.

Nach der schalltechnischen Untersuchung 8272.1/2023-AS vom14.03.2023 bestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes. Im
Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im Hinblick auf
die Verkehrsldrmemissionen:

- DIN 18 005 / Schallschutz im Stadtebau
Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18 005-1 fUr Mischgebiete werden Tag und
Nacht im Nahbereich zur Landshuter StraBe um bis zu 11 dB(A) Uberschritten

- Verkehrslarmverordnung (16. BImSchV)
Die gegenuber der DIN 18 005 um 4 dB(A) hdheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Misch- und Urbane Gebiete somit tags und nachts noch um bis zu 7 dB(A).

Die Festsetzung eines Mischgebiets nach der DIN 18 005-1 bzw. eines Urbanen Gebiets nach §
6a der BauNvVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bei diesem Planungsgebiet
gleichwohl zul&ssig, denn die Uberschreitungen durch den auf das Planungsgebiet
einwirkenden Verkehrsldrm kénnen nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
der Ingenieurburo Kottermair GmbH durch die in den Festsetzungen getroffenen aktiven,
baulichen und passiven SchutzmaBnahmen ausgeglichen werden.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaBnahmen, die durch Festsetzungen in Plan und
Text gefordert werden:

- Aktive L&rmschutzmaBnahmen

Von der Landshuter StraBe gehen die hdchsten Pegelwerte des StraBenverkehrsl@drm aus.
Deshalb sind in diesem Bereich die umfangreichsten SchutzmaBnahmen erforderlich, fir die
enfsprechende Festsefzungen getroffen werden (Festsetzungen durch Text / Ziffern A 11.1.1, A
11.1.2und A 11.1.3).

Die aktiven SchutzmaBnahmen werden durch die Baustruktur gebildet, wobei Gebdude und
Larmschutzwdnde kombiniert werden. Sie sind direkt an der Larmquelle "Landshuter StraBe"
situiert und bestehen aus folgenden Komponenten:

- ErdgeschoBiger Baukérper der Scholle 7, darauf aufgesattelt:

DreigeschoBiger Baukorper des Punkthauses 8

L&rmschutzwand, Héhe wie Punkthaus 8

FUnfgeschoBiger Baukérper des Punkthauses 9
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FUnfgeschoBiger Baukdrper des Punkthauses 9
L&rmschutzwand, Hohe wie Wohnriegel 4
IweigeschoBiger Baukdrper des Wohnriegels 4

FUr die Larmschutzwdnde wird durch Festsetzung gefordert, dass sie fugendicht ausgefUhrt und
fugendicht an die flankierenden Baukdrper angeschlossen werden mussen.

- Bauliche LarmschutzmaBnahmen

Die ldrmzugewandeten Seiten dieser Baukdrper werden im Plan als Fassaden
gekennzeichnet, an denen tags (Planzeichen PZ/F 1.5.8) und nachts (Planzeichen PZ/F 1.5.9)
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsi&@rmverordnung (16. BImSchV)
vorliegt.

FUr diese Bereiche werden durch Text Festsetzungen darUber getroffen, welche baulichen
MaBnahmen (z.B. durchgesteckte Grundrisse, vorgelagerte Laubengdnge, schalloptimierte
Balkone bzw. Loggien, usw.) zu ergreifen sind, damit im Gebdudeinneren in schutzbedUrftigen
Rdumen (Wohn- Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer und WohnkUchen) ein
angemessener Larmschutz sichergestellt werden kann. Weiterhin wird festgesetzt, dass durch
die baulichen MaBnahmen sichergestellt sein muss, dass diese Rdume Uber Fenster in
denjenigen AuBenwdnden beliftet werden kénnen, an denen die Grenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten sind.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass in den betroffenen Gebduden zum BelUften notwendige
Fenster auf der lGrmabgewandten Seite situiert werden mussen und Aufenthaltsbereiche im
Freien, wie Balkone und Terrassen, weder fur die Wohn- noch fUr die gewerbliche Nutzung
zuldssig sind.

- Passive L&rmschutzmaBnahmen

FUr den Fall, dass bauliche L&rmschutzmaBnahmen bei einzelinen Wohnungen nicht moglich
sind, wird festgesetzt, dass passive LarmschutzmaBnahmen in Form von Ldrmschutzfenstern,
kombiniert kontrollierten LUffungsanlagen, ergriffen werden mussen. In diesem Zusammenhang
wird festgesetzt, dass sémiliche AuBenbauteile des Gebdudes ein gesamtes bewertetes Bau-
Schall-D&dmm-MaB R’ w, ges Im Sinne von Ziffer 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen mussen.
Festgesetzt wird, dass Fenster mit einer kontrollierten LUftungsanlage, die die erforderliche
Luftwechselrate ermdglicht, kombiniert werden mussen.

FOr den Fall, dass eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte von 70 bzw. 60 db(A) tags
bzw. nachts vorliegt, werden Festsetzungen getroffen, die die Anforderungen an Fenster
regeln: in diesem Fall mUssen Fenster festverglast sein und der Raum muss ebenfalls mit einer
konfrollierten LUftungsanlage ausgestattet werden.

Die tfextlichen Regularien des Planwerks gestatten alternativ zu den genannten passiven
MaBnahmen, den Larmschutz auch mit baulichen Mitteln zu bewerkstelligen, indem nicht zum
dauerhaften Aufenthalt geeignete Wintergarten sowie Vorbauten, Loggien, Balkone,
Laubengdnge etc., die mit Festverglasung ausgestattet sind, zugelassen werden.

Im Textteil des Planwerks wird darauf hingewiesen, dass im Bauanfrag fir alle in der
Bauausfuhrung ZU realisierenden LarmschutzmaBnahmen die entsprechenden
Schallschutznachweise nach der DIN 4109:2018-01 zu fUhren sind. Dies ergibt sich aus den
technischen Baubestimmungen des Freistaats Bayern, Ausgabe Juni 2022, Anlage A 5.2/1,
wonach bei maBgeblichen AuBenl&rmpegeln groBer [/ gleich 61  db(A) ein
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 erstellt werden muss.

Flugverkehr
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Einwirkungsbereichs des Flugverkehrs zum und vom

Flughafen MUnchen (MUC). Siehe hierzu Immissionsschutzgutachten, Anlage 6, Seite 107.

Anlagenldrm
Im Immissionsschutzgutachten waren fUr die Berechnungen die im Bebauungsplan Nr. 151 / 1.

Anderung dargesteliten Lérmkontingente und die Zusatzkontingente zu bericksichtigen sowie
die DIN 14692:2006-12 als Rechenvorschrift.
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In den dem Gutachten als Anlage beigefugten Isophonenkarten - Anlage 1.1 fur die Tagzeit (6-
22 Uhr) und Anlage 1.2 fur die Nachtzeit (22 - 6 Uhr) - ist dargestellt, dass die
Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 180052-1/2/ fUr Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht unterschritten werden.

Dies bedeutet, dass durch die neue Bebauung, die in unmittelbarer Nachbarschaft zur
bestehenden Bebauung zu liegen kommt, keine erstmalige oder weitergehende
Nutzungseinschrénkung der vorhandenen Gewerbe-, Sondergebiets und Parkhausfldchen
enfsteht.

AuBenl&rmpegel

Die im Immissionsschutzgutachten ermittelten AuBenl&drmpegel sind im Plan in den
Gebdudeldrmkarten festgesetzt. Dabei ist die Gebdudeldrmkarte 1 / Alle GescholBe diejenige,
die die fUr das Gesamtgebiet maBgeblichen Werte enthdlt.

Aus dieser Karte geht hervor, an welchen Fassaden eine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImschV fUr maBgebliche AuBenl@rmpegel von >/= 61 db(A) vorliegt. Auf dieser Basis wird
darauf hingewiesen, dass im Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren
zwingend ein Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-0 gefUhrt werden muss.

Denkmalschutz

Im nordostlichen Bereich des Planungsgebiet befinden sich Bodendenkmdler.

Es handelt sich dabei um das Bodendenkmal D-1-7735-0102 ,,Siedlung der sp&ten Bronzezeit
und Urnenfelderzeit, der spdten Hallstadt- und frUhen Laténezeit sowie des frihen Mittelalters".

Im Abschnift "HINWEISE DURCH TEXT (B.15.0.0)" wird darauf aufmerksam gemacht, dass
Bauarbeiten aller Art sofort eingestellt werden mussen, sobald Bestandtfeile von
Bodendenkmdlern zu Tage freten und dass die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich
informiert werden muss.

Niederschlagswasser

Auf der Basis der Entwd@sserungssatzung der Stadt UnterschleiBheim wird durch Festsetzung
(A.9.5.0) geregelt, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den jeweils eigenen
GrundstUcken versickert werden muss und nicht auf &ffentliche Verkehrsflichen abgeleitet
werden darf.

Abfdlle und Wertstoffe

Im Abschnift "Hinweise durch Text" (B.10.0.0) wird darauf hingewiesen, dass gemdaB der
Abfallwirtschaftssatzung (AWS) der Stadt UnterschleiBheim im Bauantrag der Nachweis Uber
den zur Entleerung geeigneten Aufstellplatz der MdUllbehdlter fUr Bereiche, die vom
Mullfahrzeug nicht angefahren werden kénnen, gefGhrt werden muss.

Soziale Einrichtungen
Durch die neue Bebauung entsteht ein Bedarf von 72 bis 150 Platzen zur Betreuung von
Kindern.

Einwohnerzahl
Im Baugebiet wird voraussichtlich fUr ca. 780 Personen Wohnraum geschaffen.

34



