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Planungsgegenstand

Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Unterschleissheim hat das Ziel mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebiets den benétigten
Bedarf an Wohnbauland zu decken.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrats vom 23.01.2023 wurde die Voraussetzung fur den

Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs* geschaffen.

Anlass und Erforderlichkeit

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der anhaltende Bedarf an dringend benétigtem Wohnraum in
der Stadt Unterschleissheim. Nach vorangegangener Planung sind verdichtete Wohnformen in Form von 12
Mehrfamilienhdusern vorgesehen, um maoglichst viel Wohnraum mit geringem Flachenverbrauch zu
ermoglichen. Die Baukorper bestehen aus Geschosswohnungen und werden alle mit dem PKW Uber
Tiefgaragen erschlossen.

Die im Planentwurf vorgesehenen Baugrenzen bleiben hinter dem maximal moglichen zurtick, was ebenfalls
dazu beitragt, die benachbarten Plangebiete zu entlasten. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Architekturbiro FINAL Floros & Lindner PartmbB aus

Munchen beauftragt.

AN

Genordete Ubersichtskarte ohne MaRstab mit markiertem Geltungsbereich.
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2.

2.1

2.2

23
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Beschreibung des Plangebiets

Raumliche Lage/ Beschaffenheit
Das Plangebiet liegt im Bereich der nérdlichen Munchner Schotterebene, im nordwestlichen Bereich der Stadt
UnterschleiBheim. Der Geltungsbereich erstreckt sich dabei Uber eine Flache von ca. 2 ha. Altlasten sind im

gesamten Bereich dieses Bebauungsplanes nach Kenntnis der Gemeinde nicht vorhanden.

Derzeit bestehende Nutzung

Die Grundstucke werden aktuell nicht genutzt. Es ist kein Geholzebestand vorhanden.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst die Flurnummern 1150, 1149, 1148, 1147, 1146, 1145, 1145/1 und T 70 der Stadt

Unterschleissheim.

T

Abb.: Geltungsbereich, 0.M. (Quelle: BayernAtIas: Plus, Zugriff 2023)

Gebiets-/Bestandssituation

Die Planungsflache wird derzeit nicht genutzt. Bei Flurnummer T 70 handelt es sich um die bestehende Stralle,

an der das Gebiet angeschlossen werden soll.

Die Flache grenzt sudlichostlich an ein bestehendes Wohnbaugebiet, BP 118 ,nérdlich des Furtwegs® mit
Reihen- und Mehrfamilienhauser. Die Baukorper haben unterschiedliche Geschossigkeiten und Geb&udetiefen.
Nordwestlich grenzt ein Umspannwerk an das Planungsgebiet an und nordéstlich der Parkplatz des

Ballhausforums. Im Sudwesten befindet sich eine offentliche Grinflache (BP 18b).

Fur die Stadt Unterschleifheim gibt es gultige Satzungen, welche innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes anzuwenden sind. (Fahrradabstell-platzsatzung - FabS, Freiflachen- und Gestaltungssatzung,

Baumschutzverordnung, Entwasserungssatzung - nicht abschlieBende Aufzahlung).
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- ? N 5 y AN
Abb.: Geltungsbereich mit Darstellung angrenzender Bebauungspléane 0.M. (Quelle: BayernAtlas Plus, Zugriff 2023)

2.5  Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.5.1 Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) - in der aktuell gultigen Fassung
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - in der aktuell gultigen Fassung
- Bayerische Bauordnung (BayBO) - in der aktuell gultigen Fassung

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der aktuell gultigen Fassung

252  Aufstellungsbeschluss
Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat in der Sitzung vom 23.01.2023 die Aufstellung flir einen
Bebauungsplan nach §13a BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 162 ,Wohngebiet nordéstlich
des Furtwegs" dient der Innenentwicklung .
Es sind keine Vorhaben zulassig, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des UVPG
oder nach Landesrecht bedurfen. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung

derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.

2.6  ErschlieBung
Das Planungsgebiet liegt verkehrstechnisch in einem bereits gut erschlossenen Bereich. Ebenfalls sind alle
notwendigen Sparten in der offentlichen Verkehrsflache Furtweg vorhanden und kénnen im Zuge der

Bauarbeiten zu dem geplanten Gebaude gefuhrt werden.
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Planerische Ausgangssituation und weitere Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern
GemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt Unterschleissheim im Verdichtungsraum und ist wird als

Mittelzentrum im Munchner Umland beschrieben.
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.*
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Abb.: Strukturkarte LEP Baye>rn, (Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Eandesentwicklung und Heimat)
(Stand 2020)

Folgende fur das Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern

(LEP 2020) verankert:

Ziel 3.2: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung maéglichst vorrangig

zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen.

Aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von Grundstickseigentimern, stehen in Unterschleissheim vorhandene
Innenentwicklungspotentiale nicht zur Verfugung. Die Baugebietsentwicklung stellt eine kompakte
Siedlungsentwicklung sicher. Die Flache ist bereits als Wohngebiet im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan

markiert.



3.2

3.3

Bebauungsplan ,Nr. 165 Wohngebiet norddstlich des Furtwegs®, Stadt Unterschleilheim
Begrindung i. d. Fassung vom 17.04.2023 8 von 23

Ziel 3.3: neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Das Plangebiet schliefit im Suden, Osten und Westen an bereits vorhandene Siedlungseinheiten und Infra-

struktureinrichtungen an und stellt eine Arrondierung des Siedlungsrandes dar.

Regionalplan Region Miinchen

Im Regionalplan der Region Munchen (Stand 2022) befindet sich Unterschleissheim im Verdichtungsraum des
Stadt- und Umlandbereiches und auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung, zwischen
Munchen und Freising. Ausserdem ist Unterschleissheim in den Zielen des Regionalplans als

Siedlungsschwerpunkt markiert.
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Abb.: Karte Raumstruktur Reglonalplan Bayern (Stand 2022) (Quelle Bayerisches Staatsm|n|ster|um far W|r‘tschaft
Landesentwicklung und Energie) (Stand 2020)

Flachennutzungsplan
Die Stadt Unterschleissheim verfugt Uber einen aktuell gultigen Flachennutzungsplan, in diesem wird der Bereich
als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan (Stand 24.01.2022) wurde vom Landratsamt

Munchen mit Bescheid vom 06.10.2022 genehmigt.
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Abb. 2: Lage des Anderungsbereichs im Flachennutzungsplan (blau) (Quelle: Stadt Unterschleiss

heim).

Bedarfsentwicklung und Einwohnerzuwachs
Im Einzugsgebiet der Stadt Minchen fand in den vergangenen 15 -20 Jahren eine enorme stadtebauliche
Entwicklung statt. Durch die erhéhten Baulandpreise, sind die Umlandgemeinden und Stadte einem zunehmend

starken Baudruck ausgesetzt.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen am nordwestlichen Ortsrand von Unterschleissheim wird der Ort
stadtebaulich sinnvoll abgerundet. Durch die Nutzung bestehender Infrastruktureinrichtungen entspricht die

vorliegende Bauleitplanung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Im Stadtgebiet Unterschleilheim sind kaum Bauparzellen verflgbar. Die meisten noch unbebauten Parzellen
und Baultcken sind bereits an Interessenten verkauft oder befinden sich in Privatbesitz. Somit stehen fur den
dringend bendtigten Bedarf keine freien Bauparzellen zur Verfugung. Die Stadt Unterschleissheim beabsichtigt
mit der vorliegenden Bauleitplanung eine angepasste und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung von Wohnbau-

flachen fur den konkret vorhandenen Bedarf.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht einer geordneten, bedarfsgerechten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung fur die ortsansassige Bevolkerung. Die Berechnung des Einwohnerzuwachses

setzt sich wie folgt zusammen:

In den Geschosswohnungsbauten werden je nach WohnungsgréRe etwa 140 Wohnungen entstehen. Es wird
eine mittlere Einwohnerzahl von 2.5 Personen angenommen. Somit ist hier mit einem Einwohnerzuwachs von
etwa 350 Personen zu rechnen. Es wird angenommen dass etwa 200 Stellplatze in der Tiefgarage nachgewiesen
werden massen.

Die Entfernung zu Kindergarten und Schulen betragt ca. 1km. Einkaufsmoglichkeiten sind fuBlaufig vorhanden.
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Il. Planinhalte und Planfestsetzungen
Planungskonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung

5.

5.1 Stadtebauliches Konzept/ Nutzungskonzept und Erschlieung

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 165 ,Wohngebiet nordéstlich des Furtwegs®
zugrunde liegt, sieht Wohnbauparzellen far Mehrfamilienhduser in offener Bauweise mit bis zu vier

Vollgeschossen vor. Grinordnerische Festsetzungen sollen dafir sorgen, dass sich das Baugebiet in die

Landschaft einfugt.
Topographisch fallt die Flache von Norden nach Suden ab. Das kinftige Baugebiet schlie8t mit dem 6stlichen

Teilbereich unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an. Im nérdlichen Bereich wird das Wohngebiet

durch die Erstellung eines Walls larmtechnisch von den angrenzenden Nutzungen geschutzt. Im Gebiet sollen

mehrere Spielplatze fur unterschiedliche Altersgruppen realisiert werden.

—
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! I
| L
| /\,
/]
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——
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—
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.

[ ] 21'771,00 m2

Abb.: kompletter Umgriff des Geltungsbereiches (eigene Darstellung)
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Die ErschlieBung der Flache mit den neuen Bauparzellen erfolgt mithilfe des bestehenden Furtwegs, von dem
aus auch die ErschlieBung der Tiefgaragen erfolgt. Eine &ffentliche Fuwegeverbindung durch das Gebiet
verbindet das Planungsgebiet mit der angrenzenden Bebauung. Weitere Eigentumerwege verbinden die
restlichen Baukorper und dienen gleichzeitig als Feuerwehrzufahrten. Die Lage von Stellplatzen und

Tiefgarageneinfahrten wird fest verortet und ist gemal Plan auszufihren. Die Anbindung an die 6&ffentliche

Verkehrsflache ist im Zuge des Bauantrages beim Strallenbautréager zu beantragen.
Das Uberplante Gebiet fordert eine kompakte Siedlungsentwicklung und eréffnet gleichzeitig die Moglichkeit fur
eine zukunftige, geordnete Siedlungsentwicklung.

Es sollen im Uberplanten Bereich insgesamt 3 Parzellen, im Sinne einer allgemeinen Wohnnutzung entstehen

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

1°565,00

]
I\

[ 1'55500m?
Abb.: Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Parzellen (eigene Darstellung)
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Stadtebauliche Planungsziele

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Unterschleissheim fur dieses Gebiet sind:

Sicherung einer geordneten, klimagerechten, stadtebaulichen Entwicklung.

Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum.

Deckung des Wohnraumbedarfs von Bevoélkerungsgruppen in unterschiedlichen Lebenslagen.
Schaffung groRzugiger Begegnungsraume durch Unterbringung der Autos in Tiefgaragen.
Behutsames Einflgen der geplanten Gebaude ins Ortsbild durch malvolle Baudichte, somit
Verdichtung und angepasste Hohenentwicklung der Baukorper an die Topografie.

Gute fullaufige Verbindungen des Quartiers an den Bestand und optimierte Wegefuhrungen.

Flachenbilanz
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WA1 WA2 + WA3
gesamte ParzellengréRe ] ]
Flache fir Baukérper 972,00 m2 3'128,00 m2
Flache fiir Balkone, Terrassen und Vordacher 250,00 m2 900,00 m2
Summe nach textlicher Festsetzung B.2.1.3 1°222,00 m2 4°028,00 m2

Abb.: Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Flachen nach textlicher Festsetzung B.2.1.3 (eigene Darstellung)
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}_
o

WA1 WA2 + WA3
gesamte ParzellengroRe ] ]
Tiefgarage (TG) 71 223350n o
Nicht mit TG tiberlappende Wege und Zufahrten ] ]
Nicht mit TG {iberlappende Fléche fiir Nebenanlagen [ | 80,00 m2 /= 80,00 m?
Summe 2'375,50 m? 8'704,50 m?
GRZ nach textlicher Festsetzung B.2.1.4 08 0,73

Abb.: Umgriff des Geltungsbereiches aufgeteilt in Flachen nach textlicher Festsetzung B.2.1.4 (eigene Darstellung)

5.4  Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen gemass Art. 6 Bay. BO in der aktuell gultigen Fassung. Die
Mindestabstandsflache betragt 3,0m.



Bebauungsplan ,Nr. 165 Wohngebiet norddstlich des Furtwegs®, Stadt Unterschleilheim

Begrindung i. d. Fassung vom 17.04.2023 14 von 23
]
[

(B

[~ Nl

| |

| J

| |

[ |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

= |
= |

r i

| |

[ |

| |

| |

[ IR

| I

| ||

| I| L

| |

| |

L= =
e

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

Abb.: Umgriff des Geltungsbereiches mit Darstellung der Abstandsflachen (eigene Darstellung)

Abwasser- / Trinkwasser- Versorgung / Strom / Warme/ Telekommunikation

Die Stromversorgung und der Kanalanschluss ist Uber bestehende Sparten im Furtweg gesichert. Die
Wasserversorgung erfolgt Uber die Stadtwerke Unterschleissheim.

Die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur reicht nicht aus, um das Plangebiet zu versorgen. Es sind
zusatzliche Planungen und BaumaRnahmen erforderlich. Diese ErschlieRungsmalRnahmen sind mindestens 4

Monate vorher bei der Telekom schriftlich anzuzeigen.
Grundzige der Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemaf BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die Ausnahmen
gemall § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig. Die Art der geplanten zuldssigen baulichen Nutzung im
Bebauungsplanentwurf Nr. 165 ,Wohngebiet norddstlich des Furtwegs® entsprechen einem allgemeinen

Wohngebiet.

MaR der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich wird eine maximale zulassige Grundflache von 972 m2 fur das Gebiet WA 1 und von
3.128 m2 fur die Gebiete WA 2 und WA 3 festgesetzt. Aus ortsgestalterischen Grinden werden eine maximale
Anzahl von drei bzw. vier Vollgeschossen festgesetzt, sowie Regelungen zur Héhenlage und Wandhohe

getroffen.
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5.6.3 Uberbaubare Grundstiickflachen

6.1

6.2

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird anhand einer Baugrenze definiert. Innerhalb der Baugrenze ist die

Errichtung baulicher Anlagen zulassig.

Die Uberschreitung der als HéchsmaR zulassigen Grundflachen gemaR textlicher Festesetzung B.2.1.2 sind
durch die Flachen von Terrassen, Balkonen und Vordachern im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache von
maximal 1222 m2 zulassig und im WA 2 und WA 3 bis zu einer Gesamtgrundflache von maximal 4028 m2

zulassig.

Die Uberschreitung der als HochsmaR zuldssigen Grundflachen gemaR textlicher Festesetzung B.2.1.2 und
B.2.1.3 sind durch Anlagen gemal § 19 Abs. 4 (Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter OK Gelande) unter BerUcksichtigung der
Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO im WA 1 bis zu einer Gesamtgrundflache
von maximal 2°375,50 m2 und im WA 2 und WA 3 von maximal 8 704,50 m2 zulassig (§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO) zulassig. Uberschreitungen gemaf textlicher Festesetzung B.2.1.3 sind in diese Gesamtgrundflache

einzurechnen.
Auswirkungen des Bebauungsplans

Denkmalschutz

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb des Plangebiets. Beim Auffinden eines
Bodendenkmals ist eine sachgerechte archdologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher
Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation der von der
Baumafinahme betroffenen Bodendenkmaélern durchzufihren. Fur die Durchfihrung archéologischer
Ausgrabungen und fur Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 DSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren

Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Klimaschutz

Langst ist ausreichend deutlich geworden, dass der Ausstol} von Treibhausgasen stark verringert werden muss,
um dem Klimawandel wirkungsvoll Einhalt gebieten zu kénnen. Dies wurde auch gesetzlich u. a. fur die
Aufstellung von Bauleitplanen verankert: ,,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

“

Rechnung getragen werden. [...]* (§1a Abs. 5 BauGB).

Die Festsetzung eines groRzugigen offentlichen Grunzugs sowie weiterer grinordnerischer Festsetzungen zur
Durchgrunung, ergeben sich positive Auswirkungen auf die lufthygienischen und kleinklimatischen Verhaltnisse

innerhalb des Baugebiets.

Die Nutzung regenerativer Energien wird empfohlen.

Das kontinentale Klima wird durch die geografische Beschaffenheit der Umgebung, den Féhn- und Staueinfluss

der Alpen und der Donau, beeinflusst.
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Die Stadt liegt auf mittlerer Hohe mit eher kaltem Winter, wahrend im Sommer die angenehm milde Hitze oft von

Gewittern begleitet wird. Die Hauptwindrichtungen sind Stdwest und West mit geringeren Windstarken.

Die derzeit gultige Baumschutzverordnung der Stadt Unterschleissheim, die DIN 18920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen sowie die RAS -LP4 Richtlinie fur die Anlage
von Straflen, Teil : Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren in

der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung

oder Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB).

Die derzeit gultige Entwasserungssatzung des Abwasserzweckverbands UnterschleiBheim, Eching und Neufarn
ist in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen
wird, soll auf den einzelnen Baugrundstucken zurlickgehalten und zur Gartenbewé&sserung o.a. benutzt werden.
Uberschiissiges Wasser ist auf den einzelnen Baugrundstiicken zu versickern. Fur die Bemessung und Planung
der Entwéasserungsanlagen wird auf das Arbeitsblatt A138 verwiesen (Planung und Ausfuhrung von
Versickerungsanlagen) und das Merkblatt M153 (Nachweis der Gewasservertraglichkeit) der DWA. Fur
sogenannte ,Starkregenereignisse” sind auf den einzelnen Baugrundstiucken entsprechende Vorkehrungen

gegen wild abflieRendes Wasser zu treffen.

Schutzgut Mensch/ Immissionsschutz

Als Grundlage fur die Schallschutzuntersuchung ist eine Verkehrsuntersuchung vorausgegangen. Hierflr wurde
die Dorsch Consult Verkehr und Infrastruktur GmbH beauftragt. Das Ingenieurbiro hat einen Ergebnisbericht
im Februar 2010 eingereicht. Da seit dem Erstellungsdatum keine wesentlichen Anderungen in dem Gebiet zu
finden sind, kénnen die Daten noch verwendet werden. Die Untersuchung befasst sich mit der Abschatzung und

Beurteilung des Verkehrsaufkommens mit den neuen Flachennutzungen laut FNP.

Fazit der Untersuchung ist, dass fur alle StraRenztge im Untersuchungsbereich, dem Furtweg, Andreas-Danzer-
Weg und Am Weiher, das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu keiner Neubewertung der derzeitigen Situation

fhrt. Im Furtweg und Am Weiher sollte die derzeitige Beschrankung auf Tempo-30 beibehalten werden.

Die Stadt hat eine im Anschluss eine Schallschutzuntersuchung durch das Ingenieurbiro Greiner GbR

beauftragt, die Ergebnisse sind im Bericht vom 24.Februar 2023 enthalten.
Alle vorgeschlagenen Hinweise und Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die Zusammenfassung des Berichtes vom Ingenieurbiro Greiner GbR wird hier Gbernommen:

Die Stadt Unterschleiheim plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 fur ein WA Gebiet norddstlich

des Furtwegs. Die geplante Wohnbebauung liegt im Einwirkungsbereich folgender Gerduschemittenten:
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- Verkehrsgerausche der Autobahn A92
- Gewerbegerausche der Bebauungsplangebiete Nr. 152, 137 b und 143 mit Emissionskontingenten, des

Umspannwerks auf FI.Nr. 1151 sowie der Parkplatze des Ballhaus Forums (Bebauungsplane Nr. 117 und 121)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten
Wohnbebauung in Bezug auf die genannten Gerauscheinwirkungen anhand der einschlagigen Regelwerke zu
prifen. Es sind die die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen fur die geplante Wohnbebauung gegen die

Verkehrs- und Gewerbegerdusche zu ermitteln.

Untersuchungsergebnisse Verkehrsgerausche

Die hochste Gerauschbelastung aufgrund der Verkehrsgerdusche der A92 tritt an den schallzugewandten
Nordwestfassaden der beiden Gebaude an der nordlichen Plangebietsgrenze auf. Hier treten maximale
Beurteilungspegel von 54 dB(A) tags / 48 dB(A) nachts auf. An den schallabgewandten Fassaden liegen die
Pegel hier unter 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts.

An den Fassaden der weiteren Wohngebaude im Plangebiet liegt die Gerduschbelastung im Wesentlichen unter

55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN

18005 fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

- Die Orientierungswerte werden tags im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. Nachts treten
im Wesentlichen nur an den schallzugewandten Nordwestfassaden der beiden Gebaude an der nérdlichen
Plangebietsgrenze geringe Uberschreitungen von bis zu 3 dB(A) auf.

- Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur WA-Gebiete (59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als Indiz far

schadliche Umwelteinwirkungen werden im gesamten Plangebiet tags und nachts unterschritten.

Die schalltechnische Situation an der geplanten Wohnbebauung aufgrund der Verkehrsgerausche ist unter
Berucksichtigung der Larmschutzmalinahmen gemaf der Planfeststellung zum Ausbau der A92 als unkritisch

einzustufen.

Untersuchungsergebnisse Gewerbegerausche

Tageszeit

Unter Berilcksichtigung der Regelfallnutzung des Parkplatzes des Ballhausforums ergeben sich in Summe mit
den weiteren gewerblichen Immissionen (Emissionskontingente, Umspannwerk) an der geplanten
Wohnbebauung tagsuber Beurteilungspegel von maximal ca. 46 bis 51 dB(A).

Bei einer intensiven Nutzung des Parkplatzes des Ballhausforums im Rahmen von groen Veranstaltungen,
ergibt sich tags nur eine geringfugige Erhdhung der Beurteilungspegel an den zugewandten Fassaden um

maximal ca. 1 dB(A).
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Unter Berucksichtigung der gewerblichen Gesamtgerauschsituation wird der einzuhaltende Immissionsrichtwert
der TA Larm fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags) an den am starksten schallbeaufschlagten Gebaudefassaden am

nordlichen und 6stlichen Rand des Wohngebietes um mindestens 4 bis 9 dB(A) unterschritten.

Die gewerbliche Gerauschsituation wahrend der Tageszeit ist somit auch fur den ungunstigsten Fall (grofle

Veranstaltungen im Ballhausforum) als unkritisch einzustufen.

Nachtzeit, ungtinstigste Nachtstunde

Unter Bericksichtigung der Regelfallnutzung des Parkplatzes des Ballhausforums ergeben sich in Summe mit
den weiteren gewerblichen Immissionen (Emissionskontingente, Umspannwerk) an der geplanten
Wohnbebauung nachts Beurteilungspegel von maximal 44 dB(A) an den Fassaden des Gebaudes in der
Nordostecke des Plangebietes. An den Ubrigen Gebauden im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel punktuell

bei maximal 40 dB(A), im Wesentlichen jedoch deutlich darunter.

Der einzuhaltende Immissionsrichtwert der TA Larm fur WA-Gebiete (40 dB(A) nachts) wird somit ausschliefilich
an den rot markierten Fassaden (vgl. Anhang A, Seite 6) des Gebaudes in der Nordostecke des Plangebietes
um bis zu 4 dB(A) uberschritten. Die Uberschreitungen resultieren maBgeblich aus dem Betrieb des
Umspannwerks. Im Fall der geplanten Absiedelung des Umspannwerks treten keine Uberschreitungen des

Immissionsrichtwertes mehr auf, der maximale Beurteilungspegel betragt dann nur noch 38 dB(A) nachts.

Bei einer intensive Nutzung des Parkplatzes des Ballhausforums im Rahmen von grofRen Veranstaltungen
(seltene Ereignisse), treten in der ungunstigsten Nachtstunde bei Leerung des Parkplatzes in Summe mit den
weiteren Gewerbegerduschen Beurteilungspegel von ca. 48 dB(A) an den schallzugewandten Nordostfassaden
auf. Der einzuhaltende Immissionsrichtwert fur seltene Ereignisse (55 dB(A) nachts) wird deutlich unterschritten,

die Situation ist unkritisch einzustufen.

Schallschutzmanahmen

Larmschutzwall

Der bestehende Larmschutzwall stdlich der Parkplatzerweiterung des Ballhausforums (Bebauungsplan Nr. 117)
wird entsprechend dem vorliegenden Plankonzept vom 14.02.2023 [1] zum Bebauungsplan Nr. 142 im Bereich
der Westgrenze des Parkplatzes und der Sudgrenze des Umspannwerks weitergefuhrt. Die Héhe des
Larmschutzwalls betragt 6 m. Bei den vorliegenden Berechnungen zur Verkehrs- und

Gewerbegerauschsituation wurde dieser Wall entsprechend berucksichtigt.

Grundrissorientierung

An der Nordwest- und Nordfassade des Wohngebaudes auf Parzelle 1 im nordéstlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes  sind  aufgrund  der  Schallimmissionen des  Umspannwerks  folgende
SchallschutzmaBnahmen zu beachten:

Geeignete Grundrissplanung, die an den genannten Gebaudefassaden in allen Geschossen keine éffenbaren
Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen vorsieht. Dort sind soweit méglich ausschlieflich Fenster von

Nebenraumen (Kuchen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser, Laubengéange) vorzusehen.
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Ist diese Grundrissplanung nicht an allen betroffenen Bereichen maglich, so sind dort vor den Fenstern von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten (Loggien) zu errichten, die keine Aufenthaltsraume
sein durfen. Diese Vorbauten miussen ausreichend belluftet werden und durfen nur zu Reinigungszwecken zu
offnen sein. Alternativ sind auch nicht 6ffenbare Festverglasungen anstelle der Fenster und Vorbauten maéglich
(Offnung nur zu Reinigungszwecken).

Im Fall der geplanten Absiedlung des Umspannwerks konnen die genannten Malnahmen der

Grundrissorientierung entfallen.

Altlasten
GemaR Altlastenkataster (ABuDIS 3.0) des Bayerischen Landesamt fur Umwelt sind im Geltungsbereich keine
Altlasten bekannt. Sollten dennoch bei Aushubarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, so besteht

die Verpflichtung, diese unverziglich den zustandigen Behérden anzuzeigen.

Grunordnung
Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, den Geltungsbereich hin zur angrenzenden freien Landschaft

einzugrunen, Pflanzmalnahmen zu erganzen und eine Mindestdurch-grinung der Parzellen sicherzustellen.

Durch diese Festsetzungen kann eine Minderung der Auswirkungen auf die Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Ziff.

7a BauGB erzielt werden.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Bericksichtigung der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

In den Randzonen des Plangebiets bestehen Wohnbebauungen, Verkehrseinrichtungen und infrastrukturelle

Nutzungen.

Durch die kunftige Bebauung werden die vorhandenen Lebensraume verandert. Gegentber den bisherigen
nicht genutzten Flachen werden Uberbaute und versiegelte Flachen entstehen. Im Umfeld des Planbereichs sind
ausreichend Ausweichlebensraume (Grlnland- und Gartenflachen, landwirtschaftliche Flachen) vorhanden,

wodurch von keiner populationsgeféhrdenden Wirkungen auszugehen ist.

Die Flache des Planungsgebiets betragt ca. 2,0 ha.

Die Flachen sind Uberwiegend unversiegelt mit Dauerbewuchs. Im Zuge der ErschlieBungsplanung soll eine
Baugrunduntersuchung durchgefuhrt werden. Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung
und befestigte Flachen. Der versiegelte Boden wird seine bisherige Funktion (Speicher, Filter, Puffer,
Lebensraum, Nutzung als Produktionsflache etc.) verlieren. Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich,
da Boden naturgemaf standortgebunden ist. Angaben zu méglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem

Planverfasser nicht vor.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen in offenen, belebten Bodenzonen

ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen nicht auszuschliefen. Sofern dies im Rahmen der
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anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen. Erhebliche

Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder Unfallereignisse.
Diese Tatsache spricht aber fur jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich nur als Ausnahmefall zu betrachten.
Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Regel bei derartigen Ereignissen um behebbare,

reversible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Bzgl. des Schutzguts Wasser sind im Geltungsbereich selbst keine Oberflachengewdasser vorhanden. Das

Plangebiet liegt nahe der Moosach. Im Rahmen einer bereits vorliegenden Untersuchung der IFB Eigenschenk
GmbH, Deggendorf vom 06.07.2021, wurde ein hydraulisches Modell eines Teilabschnittes der Moosach
erstellt. Darin wird geschildert dass ,Nordlich des Furtweges werden bis zur Flutmulde nordéstlich des

Umspannwerkes, abgesehen von den unmittelbaren Uferbereichen, keine Flachen Uberflutet.”.

Durch die geplanten Versiegelungen erhéhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabflussspitzen aus dem
Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verringert. Eine Beeinflussung des
Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regenwasserversickerung auf den versiegelten
Flachen und eine mégliche Verminderung der Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.
Geringfugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch Baumalnahmen (z.B. Rammen,
Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei Einhaltung der

anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindungen und
Mindestbegrinung minimiert werden. Auswirkungen auf die Vorflut sind nicht zu erwarten. Eine schadlose

Beseitigung von Abwasser erfolgt im Trennverfahren.

Der Planungsbereich hat nur eine sehr geringe klimatische Ausgleichsfunktion fur UnterschleiRheim. Frisch- und
Kaltluftproduktionsgebiete fur den lokalklimatischen Ausgleich sind in der Umgebung reichlich vorhanden.
Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben erhalten. Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen

Strallen und landwirtschaftlichen Nutzungen.

Durch die Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Pflanzbindungen) kénnen Eingriffe minimiert werden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft sind damit nicht zu erwarten.

b) Bertcksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Gebiete gemeinschaftlichen Interesses (FFH- oder Vogelschutzgebiete) sind nicht betroffen.

c) Bericksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt

Der Planungsbereich selbst hat keine erhéhte Bedeutung fur die Erholung bzw. Naherholungssuchende.

d) Bertcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
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Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten. Eine

wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Baudenkmalern besteht nicht.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern
Genaue Angaben Uber mogliche Abfalle kénnen nicht gemacht werden. Es ist mit haushaltsiblichen

Abfallmengen zu rechnen, da es sich um ein Wohngebiet handelt.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist beispielsweise durch Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den

Dachflachen maoglich.

Beriicksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Konzepte oder Fachplanungen (Abwasser-, Wasser-, Abfall-, Immissionsschutz) sind dem Planverfasser nicht

bekannt.

Bericksichtigung der Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden

Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt. Luftreinhaltepléane sind nicht bekannt.
Berticksichtigung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzguter zu erwarten.

Europaischer Gebietsschutz

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Natura 2000-Gebieten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB nicht

anzuwenden.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird fur die Planung kein Ausgleich erforderlich.

Malnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat -
VermeidungsmaRnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschitzte Arten zu vermeiden oder zu mindern. Die

Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Berlcksichtigung dieser Vorkehrungen:

= Festsetzung einer Mindestbegrinung im Geltungsbereich

=  Beschrankung der zulassigen Versiegelungen

=  Beschrankung der zulassigen Aufschittungen und Abgrabungen

=  Festsetzungen zu Einfriedungen

= zeitliche und rdumliche Baufeldraumung auBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R. Marz bis
August); Ausnahmen sind moglich, wenn vor Baufeldraumung durch einen Biologen mehrmalige

Kontrollbegehungen  durchgefthrt werden, um Brutplatze feldgebundener Arten im
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Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze vorhanden, ist durch eine

Okologische Baubegleitung eine Baufeldraumung zulassig.

6.10 Zusammenfassendes Ergebnis
Aufgrund der im rédumlichen Zusammenhang verfigbaren Flachen, kann die 6kologische Funktion der durch den
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gewahrt bleiben. Damit verstét das Planvorhaben nicht

gegen die Schadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG.

Durch die genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen stehen Artenschutzrechtliche Belange dem

Planvorhaben nicht entgegen.
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