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Anlass der Planung

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

Am 6. Dezember 2021 hat die Stadt UnterschleiBheim den Aufstellungsbeschluss for
diesen Bebauungsplan gefasst. Die Stadt beabsichtigt fur das Planungsgebiet die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die die stadtebauliche
Entwicklung fUr diesen Bereich sichern sollen.

Hierzu wurde ein Planungsvorschlag von der Gewers + Pudewill GmbH als Grundlage
herangezogen. Ziel dieser Rahmenplanung ist es, vorwiegend Wohnraum und
verschiedene Abstufungen altersgerechten Wohnens, Gewerbefldchen sowie die fur
ein neues Quartier erforderliche Infrastruktur auf der Fldche zu entwickeln. Weiteres
wesentliches Ziel ist eine eigenstdndige verkehrliche ErschlieBung des Gebiets Uber
eine neue ErschlieBungsstraBe zu schaffen, welche die KreuzstraBe direkt mit der
StadionstraBe verbindet und so zusdtzlich zur verkehrlichen Entlastung des
Wohngebietes ,,Lohhof SUd" beitragen soll.

Zudem wird im Rahmen dieses Bebauungsplans die Verlagerung einer Gaststatte
sowie die Neuordnung des sudlichen Teilbereichs des Sportparks baurechtlich
gesichert.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Bereich der Stadt UnterschleiBheim. Es schlielt
im SUden die StaatsstraBe St 2053 (KreuzstraBe) mit ein und grenzt im Westen an das
Wohngebiet Lohhof-SUd und im Osten an ein Gewerbegebiet. Im Norden schlieBt der
UnterschleiBheimer Sportpark an.

Das Planungsgebiet umfasst eine Fidche von ca. 13,5 ha.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die FlurstGcke FI. Nr. 1088/11,
1122, 1122/1, 1123/1,1123/2, 1123/3, 1123/4 1124, 1126, 1126/2, 1127/3, 1127/4, 1127/5,
1144 einen Teilabschnitt der Kreuzstrale sowie Teilbereiche der FlurstGcke FI. Nr. 1127/1
und 1078.

Die Fldchen FILLNr. 1078, 1088/11, 1126, 1124, 1123/1, 1123/2 und 1122 liegen im
Eigentum der Stadt. FOr das GrundstUck FI.Nr. 1123/2 besteht noch ein Pachtvertrag
zugunsten eines privaten Nutzers. Die Ubrigen FlurstUcke befinden sich in Privatbesitz.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan
Der derzeitig gultige Flachennutzungsplan wurde 2022 neu aufgestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt fOr das Planungsgebiet gréBtenteils eine Grinflache
mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung dar. Im Westen befindet sich zudem
eine Landwirtschaftliche Fldche und im Norden eine Sport- und Spielanlage mit der
Iweckbestimmung Sportplatz. Die FlGche, auf der die Bestandsgaststétte im Norden
des Planungsgebiets liegt, ist als Gemeinbedarfsfidche ausgewiesen. Ein GroBteil des
nord-ostlichen Teils der OrtsrandeingrOnung ist mit dem Verdacht auf Altlasten
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gekennzeichnet. Die KreuzstraBe als StaatsstraBe weist  beiderseits  einer
Anbauverbotszone auf, innerhalb derer sowohl oberirdische als auch unterirdische
bauliche Anlagen nicht zul&ssig sind. An der KreuzstraBe sowie an der StadionstraBe
sind zudem kleine Abschnitte als Wald dargestellt. Auf der Grinfldche im Osten kommt
ein Biotop zum Liegen.

Abbildung 1: Auszug aus dem aktuell gultigen FlGchennutzungsplan, Stand 2022

Um fUr die vorgesehenen Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, muss fUr das Planungsgebiet sowie dessen ErschlieBung und die dafir
notigen Ausgleichsfléchen der Flidchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
im  Parallelverfahren  gedndert  werden. Hierfiur wird parallel die 1.
Fldchennutzungsplan&nderung des Fidchennutzungsplans der Stadt UnterschleiBheim
(2022) durchgefihrt.

In der Stadtratssitzung vom 06.12.2021 wurde die diesbezigliche Einleitung zur damals
51. (bezogen auf den alten Fldchennutzungsplan) und mittlerweile 1. Anderung des
neuen Fldchennutzungsplans (2022) der Stadt UnterschleiBheim beschlossen.

Planungsrechtliche Beurteilung

Abgesehen von den Randbereichen, gibt es fur den GroBteil des Planungsgebiets
keine rechtsgultigen Bebauungsplé@ne. Der sUdlich der KreuzstraBe gelegene
Teilbereich ersetzt einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 37 a/b ,Hartwiesen®. Dieser
Bebauungsplan setzt fir den vom Bebauungsplan Nr. 162 erfassten Teilbereich ,,Wald*
fest.
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Die Ubrigen Fldchen befinden sich im AuBenbereich und lassen sich planungsrechtlich
nach § 35 BauGB beurteilen.

Relevante Satzungen und Verordnungen
FUr die Planung relevant sind folgende Satzungen der Stadt UnterschleiBheim:

e Satfzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellpl&tzen fur Fahrrdder
(Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom 10.11.2017;

e Verordnung Uber den  Schutz des Bestandes an Bdumen
(Baumschutzverordnung, BSchVO) vom 25.06.2020.

Bestehende stadtebauliche Situation

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

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich ein FuBballrasenfeld, eine Eisstockbahn
sowie die Gaststatte des Sportparkgeldndes. Im Weiteren schlieBenim Norden die
Sportplatze des SV Lohhof an. Im Westen schlieBt das Wohngebiet Lohhof SUGd an.
Typische Bauweise ist hier eine engmaschige Einfamilienhausbebauung mit
Sattelddchern und bis zu zwei Geschossen.

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

Grinordnerische Grundlagen

Lage und Topgraphie

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

Naturraum

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der naturrGumlichen Haupteinheit D65
wUnterbayerisches HUgelland und Isar-Inn-Schotterplatten” (nach SsYMANK) und darin
innerhalb der naturr@dumlichen Untereinheit 051-A ,,MUnchner Ebene" (nach ABSP
LANDKREIS MUNCHEN, 1997). Das Landschaftsbild der Minchner Ebene ist gréBtenteils
geprégt durch weite Verebnungen, die nach Nordosten abfallen.

Boden

Das Planungsgebiet kommt auf hochwUrmzeitlichen Schmelzwasserschottern der
Niederterrasse aus dem Pleistozdn (Quartdr) zum Liegen. Die Gesteinsbeschreibung ist
wechselnd sandiger, steinig, z.T. schwach schiuffiger Kies. Unbeeinflusster
Bodenaufbau bzw. unbeeinflusste Bodenschichtungen liegen im westlichen Teil des
Geltungsbereiches, auf dem als Ackerland genutzten FlurstGck vor. Der Boden dort
besteht fast ausschlieBlich aus (Acker) Pararendzone aus Carbonatsankies bis —
schluffkies (Schotter). Bei dem Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches handelt es
sich, laut dem Boden- und Altlastengutachten (Blasy + Mader, 2018/2019) um eine
wiederverfUllte und rekultivierte Kiesabbaufldche. Der natirliche Bodenaufbau wurde
demnach hier ersetzt. Bei der WiederverfUllung wurde gerzielt kein Oberboden
aufgebracht. Zwischenzeitlich hat sich eine mehr oder weniger schichtstarke
Humusdecke (Ai-Horizont)  entwickelt. Die AuffUllungen sind heterogen
zusammengesetzt.
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Im Hinblick auf die Nutzbarkeit als Baugrund ist auf das zweiteilige Boden- und
Altlastengutachten der Firma Blasy + Mader (10.09.2018 & 29.10.2019) zu verweisen.

Grundwasser und Wasserhaushalt

Dauverhaft wasserfUhrende Oberflachengewdsser gibt es innerhalb des Geltungs-
bereiches nicht.

Das Grundwasser flieBt im Umfeld des Planungsgebietes bei einem mittleren
Flurabstand von ca. 6 — 7 m unter Geldndeoberkante (GOK) in nérdliche bis
norddstliche Richtung. Im Rahmen der vom Gutachter durchgefUhrten
Erkundungsbohrungen wurde Grundwasser in einer Tiefe von 8 — 9,5 m unter GOK
angetroffen. Die GrundwasserflieBrichtung wird im Gutachten in nérdliche bis
norddstliche Richtung angegeben. Im Hinblick auf die Versickerungsfahigkeit ist auf
das zweiteilige Boden- und Altlastengutachten der Firma Blasy + Mader (10.09.2018 &
29.10.2019) zu verweisen. Zur Pr@zisierung der Kenntnisse zur Versickerung liegt
weiterhin ein Versickerungsgutachten (Steinbacher Consult, 2022) vor. Die Ergebnisse
des Gutachtens sind im B-Plan entsprechend integriert und berUcksichtigt.

Klima und Luft

UnterschleiBheim liegt im kontinental beeinflussten Klimabereich SUdbayerns. Die
Niederschlagsmenge betfragt 850 mm im Jahr, die hauptsdchlich in der
Vegetationszeit fallen.

Kleinklimatisch hat das Stadtgebiet von UnterschleiBheim in Bereichen mit dichter
Bebauung und hoher Versiegelung (insb. Gewerbegebiete) stark klimatisch belastete
Bereiche mit mangelhaften klimatischen Ausgleichsmdglichkeiten. Auch die
Siedlungsgebiete sind dicht bebaut und groBfldchige Grinstrukturen und
Vernetzungsachsen zum klimatischen Ausgleich fehlen innerhalb der bebauten
Gebiete. Die Begrinung der privaten Gdarten bietet allerdings eine gewisse Entlastung.
GroBe Bedeutung fur die Frischluftproduktion innerhalb des Stadtgebiets kommt den
wenigen Waldfldchen zu, wobei der angrenzende Berglwald diese Funktion ebenfalls
Ubernimmt.

Dem Planungsgebiet kommt eine hohe Ausgleichsfunktion im Hinblick auf
Frischluftentstehung und Kaltluftstrome zu.

Eine Untersuchung der Stadt hat die wesentlichen Aspekte einer Vorabschdtzung
moglicher Auswirkungen der geplanten Bebauung im Bereich des Mehrgenerationen
Campus und der Bereiche sUdlich des MUnchner Rings berdcksichtigt. Sowohl fr die
Kaltluftbildung als auch deren Eintrag in das Siedlungsgebiet sind im Rahmen dieser
Vorabschatzung und im Vergleich geringfUgige Ver@nderungen zu verzeichnen.
(Stadt UnterschleiBheim, AZ GB 50/53, 10.01.2022)

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

Details zur lufthygienischen Situation (Ist-Zustand und Prognose) sind Bestandteil des
Umweltberichtes.

Vegetation und Baumbestand

Neben der landwirtschaftlich genutzten Fldche im Westen, auf dem Flurstick 122,
befindet sich auf dem gréBeren 0&stlichen Teilbereich des Geltungsbereiches
weitestgehend das von der Biotopkartierung Bayern erfasste Biotop Nr. 7735-0130-001.
Herausragend ist hier ein Altbaumbestand, eine Silberweide mit zahlreichen
Habitatstrukturen fUr verschiedenste Tierarten. Weitere Gehdlzbesténde in Form von
naturnahen Feldgehdlzen und Hecken befinden sich in den Randbereichen des
Planungsgebietes und der vorhandenen Bebauung im Suden.
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Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet selbst kommen keine nationalen Schutzgebiete zum Liegen.
Ostlich der Ingolstédter StraBe liegen im néheren Umfeld die Fidichen des Mallertshofer
Holzes mit Heiden, die Teil eines groBen Heidefldchenverbundes im MUnchner Norden
sind. Die Fladchen sind sowohl als national geschutztes Landschaftsschutzgebiet und
Naturschutzgebiet sowie europdisch geschitztes Fauna-Flora-Habitat Gebiet
ausgewiesen.

Im Planungsgebiet selbst liegt das im Rahmen der Biotopkartierung Bayern erfasste
Biotop Nr. 7735-0130-001 ,,Altgrasbestand auf Kies am SUidrand von Lohhof*. Erfasst
wurden magere Altgrasbest@nde und Grinlandbrache (30 %) sowie trockene
Initialvegetation (20 %) und Initiale GebiUsche und Gehdlze (10 %). Die Biotopfl&che
hat sich auf ehemaligen VerfUllbereichen entwickelt und nimmt einen GroBteil des
Planungsgebietes ein. Mittlerweile handelt es sich um eine langjdhrige Brache, bei der
sich in Teilbereichen Weidensukzession eingestellt hat.

Erholung

Das Planungsgebiet selbst ist fur die Erholungsnutzung aktuell nicht geeignet.
Innerhalb der ruderalen Brachfldchen und landwirtschaftlich genutzten FiGdchen
befinden sich keine nutzbaren Wege. Unmittelbar angrenzend gibt es die folgenden
wesentlichen Erholungsmdglichkeiten:

Im nordlichen Teilbereich des Planungsgebietes und weiter nérdlich daran
angrenzend befinden sich 6ffentliche Freizeiteinrichtungen, die Sportanlagen des SV
Lohhof. SUdlich der KreuzstraBe gibt es eine rekultivierte Abbauflache mit
ausgewiesenen Erholungswegen und Angeboten zur Naturerfahrung. Im Weiteren
folgt hier in sUdlicher Richtung ein ausgedehnter Waldkomplex.

Artenschutz

Zur Abhandlung der Belange des speziellen Artenschutzes erfolgten faunistische
Untersuchungen im Jahr 2021 (im Zeitraum von April bis Oktober). Daneben wurde ein
Artenschutzbeitrag erstellt (Dr. Schober GmbH, 2023).

Die PrOfung kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und bei keiner europdischen Vogelart gemdas Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie,
unter BerUcksichtigung der formulierten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
sowie der geplanten CEF-MaBnahme, artenschutzrechtliche Verboftstatbestande
nach § 44 Abs. 1 i.Vv.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Eine Ausnahme von den
Verboten gemdaB § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Ergebnisse der Bestandserfassungen kdnnen folgendermaBen  kurz
zusammengefasst werden:

Bei dem Grof3teil des Planungsgebietes handelt es sich um eine langjdhrige Brache,
aus der sich ein naturnahes Mosaik aus grasreichen Freifldchen  und
Weidenbest@nden gebildet hat, das vor allem Heckenbritern und weiteren
Vogelarten der Halboffenlandschaft einen Lebensraum und Fortpflanzungsbereich
bietet. Eine massive, sehr alte Silberweide (Salix alba) im 6stlichen Teil der FiGdche weist
eine Vielzahl an Habitatstrukturen auf (zahlreiche Spechthdhlen, Mulmbereiche,
Baumhohlen und Spaltenquartiere). Somit stellt der Baum potenziellen Lelbensraum for
zahlreiche Tierarten zur Verflgung, wie bspw. hdéhlenbritende Vogelarten,
Fledermd&use und totholzbewohnende Kafer.

Das im Nordosten gelegene Feldgehdlz weist einen hohem Totholzanteil auf und eine
naturnahe Entwicklung. Die Aktivitadt von Brutvdgeln ist dort sehr hoch, was auf ein
gutes Nahrungsangebot und/oder einen geeigneten Brutplatz hindeutet.
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Die Lage des Geltungsbereiches zwischen den Waldfldéchen des Berglholzes im
Sudwesten und des Mallertshofer Holzes deutet auf eine wichtige Verbundfunktion der
Fldche hin, vor allem da es im siedlungsinneren Bereich liegt und somit einen Trittstein
in der Lebensraumzerschneidung bietet. Somit erhdht die Fldche den potenziellen
Austausch zwischen Populationen der beiden Naturschutzgebiete und bietet zudem
flugf@higen Tieren, wie Vbdgel, Fledermduse und Insekten Lebensraum und
Jagdhabitat.

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

Als artenschutzrechtlich relevante Reptilienart konnten lediglich drei Einzeltiere der
Zauneidechse im sUd-&stlichen Bereich des Gebietes beobachtet werden. Da
charakteristische Lebensrdume der Art (besonnte strukturreiche Gehdlzrénder,
Schotterplatze mit angrenzenden Versteckmoglichkeiten oder Rohbodenstandorte
mit l0ckiger Vegetation) nur in GuBerst geringer Zahl vorhanden sind sowie keine
Fortpflanzungsstrukturen festgestellt werden konnten, kann nicht mit einer lokalen
Population gerechnet werden, sondern lediglich mit Einzeltieren auf der Wanderung.
Im Rahmen der AufwertungsmaBnahmen im Bereich der Fldche zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft werden fUr die Zauneidechse
mogliche Lebensraumstrukturen hergestellt.

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

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

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die KreuzstraBe (St 2053), die
BundesstraBe B 13 und die Bundesautobahn (BAB 92).

UnterschleiBheim liegt an der Bahnlinie MUnchen-Regensburg (Kursbuchstrecke (KBS)
930). Der n&chstgelegeneS-Bahnhaltepunkt UnterschleiBheim liegt in einer Entfernung
von rd. 2 km Luftlinie. Mit der S1 ist UnterschleiBheim an die Landeshauptstadt
MUnchen nach Suden und an den Flughafen MUnchen nach Nord-Osten gut
angebunden.

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

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

Ver- und Entsorgung

Die Stadt UnterschleiBheim verfugt Uber ein eigenes Wasserwerk. Die Wasserverteilung
obliegt den Stadtwerken UnterschleiBheim. UnterschleiBheim ist Mitglied des
Abwasserzweckverbandes UnterschleiBheim, Eching, Neufahrn. Die mechanisch-
biologische Kl@ranlage befindet sich bei Gruneck. Altglas, Bauabfdlle, Bioabfalle,
Kunststoffe, Metalle, Verbundstoffe, Altpapier, Restmull, Sondermdll sowie Sperrmll
u.A. werden durch den Landkreis MUnchen und seine Betriebe bzw. beauftragte
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2.9

2.10
2.10.1

2.10.2

2.10.3

Unternehmen entsorgt. Die Versorgung der Telekommunikation ist im Stadtgebiet
sichergestellt.

Die Versorgung der neuen Baufl&chen erfolgt durch Erweiterung und Ergénzung des
bestehenden Versorgungsnetzes.

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

Soziale Infrastruktur

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

GemdaB der Begrindung zum Fi&dchennutzungsplan der Stadt UnterschleiBheim soll bei
der zukuUnftigen Ausweisung von neuen Wohngebieten die dadurch generierte
Nachfrage nach Kinderbetreuungspl@tzen mitberGcksichtigt werden. Nach
Méglichkeit sollen die erforderlichen Betreuungseinrichtungen dann direkt in den
jeweiligen Quartieren untergebracht und mitgeplant werden.

Vorbelastungen
Altlasten

Im Stadtgebiet bestehen einige ehemalige Kiesabbaufldchen, die zum Teil als
Mulldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abradummaterial aufgefUllt wurden.
Die Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Alflastenfl&échen
gekennzeichnet.

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

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

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

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

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

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen Schallquellen durch Verkehr der
unmittelbar angrenzenden StraBen (KreuzstraBe, BundesstraBe 13), durch die
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umliegenden Gewerbenutzungen im Osten und SUden sowie den Sportpark im
Norden ein.

GemdB der rechtswirksamen Bebauungspldne Nr. 68, 23 und 37 a sind die
angrenzenden Gebiete als Gewerbegebiete ausgewiesen. Entsprechende
Baugenehmigungen liegen vor, die im Rahmen des Bebauungsplanes zu
berucksichtigen sind.

Der nérdlich an das Planungsgebiet angrenzende Sportpark ist schalltechnisch
ebenfalls zu berUcksichtigen.

Die Aus- und Einwirkungen vom StraBenverkehrs- und Anlagenldrm wurden in einem
Schalltechnischen Gutachten vom Ing.-BUro MUller BBM vom 20.03.2023 untersucht.
Die Ergebnisse werden im Kapitel 4.15 ndher erldutert.

3 Ziele des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebau

o Schaffung eines eigenstandigen generationenUbergreifenden,
durchmischten Quartiers mit Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und
Gemeinbedarf

e Ermdglichen einer Héhenentwicklung und Dichte, welche sich einerseits
vertraglich in die umgebende Bebauung einfugt und andererseits den
aktuellen Anforderungen an nachhaltigem und fladchensparendem Bauen
entspricht

¢ Schaffung von Wohnangeboten, welche die verschiedenen Anforderungen
und verschiedenen Formen von Betreuung und Pflege der dlteren Generation
abdeckt

e Schaffung eines Standorts fUr ein Pflegeheim

o Schaffung eines Standorts fUr eine Pflegeschule

¢ Schaffung von barrierefreiem Wohnraum und sozialem Wohnungsbau

e Entwicklung eines Standortes fUr soziale Infrastruktur, zur Deckung des
urs@chlichen Bedarfs im Quartier

e Neuschaffung eines Standorts fir Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben

o Entwicklung eines Standorts fUr Einzelhandel fUr die Versorgung des Gebietes
sowie der angrenzenden Wohngebiete mit GUtern des taglichen Bedarfs

o  Gewdhrleistung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen

o Verlagerung und Neubau einer Gaststatte und diverser Sportanlagen

3.2 Verkehr

e FErschlieBung des neuen Quartiers mit einer verkehrsberuhigten Zone fur eine
sichere Abwicklung des Verkehrsaufkommens

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

e Entwicklung eines Wegenetzes fUr den FuB-und Radverkehr zur Anbindung des
Quartiers an umliegende Wegeverbindungen

3.3 Grinordnung

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

o Schaffung eines qualitGtsvollen Wohn- und Arbeitsumfeldes mit ausreichend
groBen und vielfdltig nutzbaren privaten Freifldichen und o&ffentlichen
Grinflédchen

o Durchl@ssigkeit des Planungsgebietes und dessen VerknUpfung mit der
Umgebung
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4.1

e Schaffung einer zentralen gemeinschaftlich nutzbaren &ffentlichen
Grunflache

o Gestaltung der Freifldéchen unter BerUcksichtigung einer mikroklimatischen
Vielfalt

e FErhalt von klimatisch ausgleichenden Freifldchen sowie eines wertvollen
Biotopbaumes

o FErhalt einer Teilfldiche des amtlich kartierten Biotops sowie &kologische
Aufwertung dieses Areals im &stlichen Teil des Geltungsbereiches

e BerUcksichtigung der Durchliftung und des Luftaustausches im Gebiet

e Minimierung der Versiegelung zur Erhéhung der Verdunstung.

¢ Sicherung einer angemessenen Durchgrinung des Planungsgebietes

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan ist der stadtebauliche Entwurf des Berliner
ArchitekturbUros Gewers & Pudewill GmbH. Die Planung wurde vom Stadtrat in der
Sitzung am 06.12.2021 als Grundlage fUr den Bebauungsplan beschlossen und
fortfUhrend weiterentwickelt.

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

Im  &stlich  daran  anschlieBenden  Bereich  soll  eine  Mischung  aus
Geschosswohnungsbau und Reihenhdusern mit groBzigigen Freirbumen und einer
Pufferzone von etwa 10 m (Grinstreifen) einen sanften Ubergang von der
Einzelhausbebauung aus dem angrenzenden Wohngebiet Lohhof SUd hin zum neuen
Quartier schaffen. Stadtebauliche Akzente sollen hier zwei freistehende Punkthduser
mit Geschosswohnungsbau auf bis zu 5 Geschossen setzen. An dieses Baugebiet
schlieBt Ostlich ein verkehrsberuhigter Bereich (Teiloereich der PlanstraBe A) an,
welcher von Norden aus als HaupterschlieBung der neuen Bebauung dient und
gemeinsam mit der PlanstraBe B, welche das Quartier von Osten aus erschlielt, die
zentrale Grunfladche rahmt.

Die offentliche Grunfldche soll als aktfiv nutzbarer und generationenutbergreifender
Begegnungs- und Bewegungsraum sowie als Erholungsfldche dienen.

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

Sudlich des verkehrsberuhigten Bereichs und der 6ffentlichen Grinfldche schlieen
andere Nutzungen an, welche den Wohnbereich des Quartiers zur KreuzstraBe hin
abschirmen. Hier sollen Gemeinbedarfseinrichtungen wie eine Fldche fUr Behdrden
und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben wie etwa eine Polizeistation, ein
Wohngebiet mit einer integrierten Kindertagesstatte und kleineren Gewerbeeinheiten
sowie ein Gebiet mit einem groBflachigen Einzelhandel und darGber liegenden
Wohnungen und Gewerbeeinheiten das Quartier ergdnzen.

Das neue Quartier wird dstlich von einer neuen VerbindungsstraBe gerahmt, welche
die StadionstraBe im Nordwesten mit der KreuzstraBe im SUden verbindet und &stlich
am neuen Quartier vorbeifuhrt und es vom weiter 6stlich gelegenen Biotop abschirmt.
Dieses Biotop soll als hochwertige, groBtenteils naturbelassene Erholungsfldche
entwickelt werden.
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Noérdlich der Neuen VerbindungsstraBe, im Kreuzungsbereich mit der StadionstraBe soll
die bestehende Sportgaststafte des SV Lohhof abgerissen und nach Nordosten
verlagert werden.

Beim Bau der neuen ErschlieBungsstraBe mussen die Stockbahn, ein FuBballplatz und
der Hockeyplatz weichen. Der Hockeyplatz soll nérdlich der StraBe neu errichtet
werden. Langfristig ist der Ausbau als Hockeyhalle moglich. Zusatzlich sollen weitere
Sportanlagen und Einrichtungen wie ein Funktionsgebdude mit Umkleiden und ein
Gerdteraum zuldssig sein. Zudem soll im Bereich des Sportparks eine Fl&che fUr einen
Betriebshof fir den Sportpark vorgehalten werden. Ostlich  der neuen
VerbindungsstraBe, zwischen Biotop und den anderen Sportanlagen soll der
FuBballplatz einen neuen Standort bekommen.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet unterteilt sich aufgrund der unterschiedlichen EigentUmer und Nutzungen
in  fonf  Allgemeine  Wohngebiete, zwei  Sondergebiete und eine
Gemeinbedarfsfldche.

Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten sind sowohl Wohngebd&ude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zuldssig. Die gem. BaAuNVO in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubeftriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie sich nicht in die
dem Wohnen primd@r vorbehaltene Struktur einfUgen und darUber hinaus zusatzlichen
Verkehr in das Planungsgebiet ziehen wirden.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind ausschlielich Wohngebduden
fir Menschen mit barrierefreiem Wohnbedarf vorbehalten. Hiermit soll im Sinne des
Mehrgenerationen-Campus sichergestellt werden, dass auch Uber das Pflegeheim
hinaus die speziellen Wohnbedarfe von dlteren bzw. Menschen mit
Beeintrchtigungen gedeckt werden und diese gleichzeitig von den Angeboten des
angrenzenden Pflegeheims profitieren kénnen.

Sondergebiet Pflege

Im Norden des Quartiers wird ein Sondergebiet Pflege festgesetzt. Hier soll ein
Seniorenwohn- und  Pflegeheim sowie eine  Pflegeschule iS. einer
Ausbildungseinrichtung entstehen. Im Rahmen der Zweckbestimmung des definierten
Sondergebiets sind entsprechend nur Hauptnutzungen zugelassen, die mit einer
Pflegeeinrichtung in Zusammenhang stehen, wie eine Pflegeschule, Wohnungen, die
for  Personen mit  barrierefreiem  Wohnbedarf — geeignet sind  und
Mitarbeiterwohnungen. Die r&dumliche Verteilung von stationdrer Pflege und Pflege,
die dem Wohnen dhnelt, orientiert sich an den Festsetzungen zum Schallschutz und
dem hierfUr erstellten Gutachten.

Daruber hinaus sind ergénzende Nutzungen zur Belebung des Gebietes zuldssig, wie
kleine Einzelhandelbetriebe mit einer max. Verkaufsfldéche von 150 m2, RGume fur freie
Berufe, wie Arzte, Physiotherapeuten oder Gastronomieeinrichtungen zuldssig. So
kénnen die Bedarfe der kUnftigen Bewohner*innen des Sondergebiets sowie der
umliegenden Wohnnutzungen im Nahbereich weitestgehend abgedeckt werden.

Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen

SUddostlich der zentralen Platzfldche bzw. im SUden des Planungsgebietes wird ein
Sondergebiet ,Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen" festgesetzt, welches der
Unterbringung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, gewerblicher Nutzungen und
Wohnnutzungen dienen soll.
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4.3

4.3.1

Zulassig sind hier groBflachige Einzelhandelsbetrieb aus dem Sortimentsbereich
Lebensmittel. Mit der Zuldssigkeit dieser soll ein wesentlicher Baustein fUr die
Nahversorgung des Quartiers mit Gutern des téglichen Bedarfs ermdglicht werden.
Durch die festgesetzte Beschrénkung dieser Betriebe auf das Erdgeschoss, ist die
maximal realisierbare Geschossfldche auf eine Geschossfldiche von 2140 m?
beschrénkt. Damit kann die Raumvertrdglichkeit des Einzelhandelsbetriebes
gewdhrleistet werden. Zudem sind ergdnzende Nutzungen kleinteilige Ldden (z.B.
Schreibwarengeschafte), Dienstleistungsbetriebe (z.B. Banken) und
Handwerksbetriebe (z.B. Friséridden, Schuster etc.) zugelassen. Ebenso sind Anlagen
fur kirchliche, kulturellem soziale sportliche oder gesundheitliche Zwecke, nicht
storende Gewerbebetriebe aller Art, Vereinsnutzungen und Raume fUr freie Berufe
zugelassen. Wohnnutzungen sind erst ab dem ersten Obergeschoss zuldssig. Damit soll
das Erdgeschoss fUr Nutzungen gesichert werden, die einen Beitrag zur Belebung der
StraBenrume leisten. Mit diesen Festsetzungen kann insgesamt ein gemischt
genutztes Gebiet entstehen, welches eine zentrale Rolle fUr die Versorgung des
gesamten Quartiers Ubernimmt.

Sondergebiet Gaststatte

Die bestehende Vereinsgaststatte im Sportparkgeldnde ist sanierungsbedurftig. Der
Bebauungsplan schafft die Méglichkeit diese durch einen Neubau zu ersetzen. Damit
diese Gaststdtte auch weiterhin die Funktion einer Vereinsgaststatte Ubernehmen
kann, sind hier neben der Gaoststatte selbst auch ein  Vereinsheim mit
Veranstaltungsrdumen zul@ssig. Auch die erforderlichen Umkleidekabinen und
Duschrdume fUr die Sportanlage kdnnen hier untergebracht werden. AuBerdem soll
die Méglichkeit bestehen fUr die Betreiber der Gaststatte eine Wohnung im Gebiet
unterzubringen, um den Beftrieb dieser Gaststatte zu erleichtern und attraktiv zu
machen.

Gemeinbedarf

Im SUdwesten des Planungsgebietes wird eine Fldche fir Gemeinbedarf mit der
Iweckbestimmung ,Behdrden und Organisationen mit  Sicherheitsaufgaben*
festgesetzt. Hier soll eine Fldche gesichert werden, um eine Uberdriliche
Polizeidienststelle, eine Feuerwehrstation oder vergleichbare Anlagen inklusive
notwendiger Nebenanlagen errichten zu kbnnen und etwaige Bedarfe abzudecken.

Sportanlage

Nérdlich der Neuen VerbindungsstraBe wird eine Fldche fUr Sportanlagen mit der
Iweckbestimmung Sportpark mit Betriebshof festgesetzt. Hier sollen auf dem Geldnde
des SV Lohhof Sportplatze und eine Hockeyanlage sowie diesen Nutzungen
zuzuordnende Nebenanlagen wie Umkleiden oder ein Gerdteraum errichtet werden.
Zudem ist hier ein Betriebshof fUr den Sportpark und den Sportverein zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird definiert durch eine festgesetzte maximal
zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ), eine maximale Grundfldchenzahl (GRZ) und die
Festsetzung von Wandhdéhen.

Zulassige Grund- und Geschossflachenzahl

Die unterschiedlichen GréBen der Teilbaugebiete sowie die jeweils zuldssigen Grund-
und Geschossfléchen sind in der folgenden Tabelle dargestellt. Zudem sind die daraus
resultierenden Grundfldchen (GR) und Geschossfldchen (GF) aufgefUhrt. Es handelt
sich hierbei um gerundete Werte.
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Baugebiet Flache Zulassige GR Zulassige Zulassige GR Zulassige Zulassige Zulassige
bzw. in m2 nach § 19 GRZ nach inkl. GRZ inkl. GF nach GFZ nach
Teilbaugebiet Abs. 2 § 19 Abs. 2 | Uberschreitun | Uberschreit § 20 § 20
BauNVO in BauNVO g durch ung durch BauNVO BauNVO
m2 Terrassen und Terrassen in m2
Anlagen nach und
§ 19 Abs. 2 Anlagen
und 4 nach § 19
BauNVO in m2 | Abs. 2 und
4 BauNvVO
WA'1 1.710 680 0,4 1.370 0.8 1.710 1,0
WA 2 14.390 5.760 0,4 11.510 0.8 17.270 1,2
WA 3 1.540 1.080 0,7 1.390 0,9 4.470 2,9
WA 4 5.630 4.500 0.8 4.790 0,85 15.760 2,8
WA 5 3.480 3.130 0,9 3.130 0,9 10.440 3.0
WA Gesamt 26.750 15.150 0,57 22.190 0,83 49.650 1,86
SO Pflege 5.470 3.830 0.7 4.380 0.8 14.770 2,7
SO 3.580 2.150 0,6 3.220 0,9 7.160 2,0
Einzelhandel,
Gewerbe
und Wohnen
SO Gaststatte 8.480 3.390 0.4 5.940 0,7 3.390 0,4
SO Gesamt 17.530 9.370 0,53 13.540 0,77 25.320 1,44
GB BOS 2.560 1.020 0.4 2.050 0.8 3.070 1.2
Flache fUr 33.320 26.660 0.8 26.660 0.8 = ==
Sportanlagen
Sportpark
und
Betriebshof

Allgemeines Wohngebiet

Die Orientierungswerte fur das MaB der baulichen Nutzung fOr Allgemeine
Wohngebiete gem. § 17 BauNVO werden durch die festgesetzte Grundfldchenzahl
teilweise Uberschritten. Die festgesetzte Grundfldchenzahl in den jeweilligen
Baugebieten darf durch Balkone und/ oder mit dem Gebdude verbundene Terrassen
sowie Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO gemdB der obigen Tabelle Uberschritten
werden. Dadurch ergibt sie fur die Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebiets
insgesamt eine Gesamt-GRZ von 0,83.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet ist aus
stddtebaulichen Grinden erforderlich, da durch den Bebauungsplan gezielt ein
kompaktes, dichtes, stddtebauliches Konzept umgesetzt werden soll. Des Weiteren
wird den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Die erhdhten Werte der
GRZ resultieren auch aus dem planerischen Ansatz, dass die Kfz-Stellpldtze in
Tiefgaragen untergebracht, die wertvollen Biotopfldchen erhalten und aufgewertet
sowie eine groBzugige zentrale oOffentliche Gronfldche als Quartierstreffpunkt
geschaffen werden sollen. Durch diese MaBnahmen auf den Biotopfldchen, einer
Durchgrinung der Baugebiete und oOffentlichen Grinfléchen mit neuen
Baumpflanzungen, der Festsetzung von Dachbegrinung sowie der Sicherung von
Ausgleichsflachen kann trotz der hohen GRZ insgesamt ein Beitrag zur Starkung des
lokalen Klimas geleistet werden. Ebenfalls kann das Niederschlagswasser vollstandig
auf dem GrundstUck versickert werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
werden durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nicht beeintréchtigt.
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4.3.2

Sondergebiete

In den Sondergebietsfldchen wird in Summe der Orientierungswert gem. § 17 BauNVvVO
ebenfalls eingehalten. Im Sondergebiet SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen darf
die festgesetzte Grundfldchenzahl bis zu einer GRZ von 0,9 Gberschritten werden, um
den Bedarf an oberirdischen Stellpldtzen Rechnung tragen zu kénnen und insgesamt
den Umfang der Baugebiete im Verhdlinis zu den Gronfléchen gering zu halten.
Dagegen wird im SO Gaststétte eine niedrigere GRZ von 0,4 bzw. inklusive
Uberschreitungsmoglichkeit dieser bis zu einer GRZ von 0,7 festgesetzt, um einen
wichtigen Beitrag zur Freifldchenversorgung und Ubergang in den Landschaftsraum
zU sichern.

Gemeinbedarfsflichen

FOr Gemeinbedarfsflachen sieht § 17 BauNVO keine Orientierungswerte vor. Die
zul@ssige GRZ betragt 0,4 und darf bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, damit
die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze auf dem Baugrundstick realisiert
werden kdénnen.

FIGche fUr Sportanlagen

FOr Fidchen fUr Sportanlagen sieht § 17 BauNVO keine Orientierungswerte vor. Die
Grundfldchenzahl betrdgt 0,8. Diese umfasst im Wesentlichen die groBfl&chigen
Sportplatze und zugehdrigen Nebenanlagen, sowie den Betriebshof. Damit kann
auch die Umsetzung einer Hockeyhalle ermdglicht werden.

Hohenentwicklung

Angelehnt an die Bebauung der Umgebung werden in den Planungsgebieten
unterschiedliche maximale Wandhohen festgelegt und r&dumlich differenziert.

Das Planungsgebiet wird in Zukunft zur Uberdeckung der Altlasten um bis zu einen
Meter angehoben. Dann ergibt sich aus GriGnden der Verkehrsplanung in
Zusammenhang mit der erforderlichen Versickerung von Norden von ca. 478,0 m U.
NHN nach SUiden auf 479,0 m U. NHN ein leichter Anstieg der Geldndeoberfldche von
etwa einem Meter. Deshalb erfolgt im Bebauungsplan ein differenzierter Bezug der
Baugebiete und der dort zul@ssigen Wandhdhen auf zwei unterschiedliche
Hbhenbezugspunkte:

Die sudlichen Baugebiete WA 5, WA 3, SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen sowie
die Gemeinbedarfsfldche beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt bei 479,0 m U.
NHN an der KreuzstraBe, da die Gebiete weitestgehend auf dieser Hbohe ihre
Geldndeoberkante haben werden.

Auch die Wandhdhen des WA 2 beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt 479,0 m U.
NHN, da ein GroBteil des StraBenabschnittes, an den das Baugebiet angrenzen wird
auf dieser Hohe realisiert werden wird. Um mit dem nach Norden leicht abfallenden
Geldnde dennoch gleiche Wandhdhen (gemessen von der Gel@ndeoberkante) in
den einzelnen BaurGumen zu erzielen, reduziert sich die zul&ssige Wandhdhe nach
Norden hin. Damit sind entsprechend der geplanten Geldndeoberkante
durchgehend entsprechend der Wandhohenstruktur im Siden des Baugebietes die
realen Wandhdhen 10, 12 und 15 m umsetzbar.

Die nordlichen Baugebiete WA 1, WA 3, SO Pflege und Flache fUr Sportanlagen
Sportpark mit Betriebshof beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt bei 478,0 m C.
NHN, da diese Hohe der geplanten Geldndeoberkante in diesen Gebieten am
nachsten kommt.

Die von Westen und SUden gestufte Hohenentwicklung im Gebiet sieht vor, das von
Westen aus mit einer niedrigeren Wandhdhe von faktischen 10 m, welche dann auf
12 m und punktuell 15 m ansteigt ein sanfter Ubergang zur Bestandsbebauung
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4.4

geschaffen wird. Von der KreuzstraBe nach Norden hin sind Wandhdhen zwischen 12
und 15 m zul@ssig, welche dann auf 16 bis 18 m im Osten ansteigen. Nordlich, dstlich
und stdlich der zentralen Platzfldche sind Wandhdhen von bis zu 18 m zuldssig.

Durch die niedrigere Wandhdhe in den Randbereichen soll das Einflgen der neuen
Bebauung in das sté@dtebauliche Erscheinungsbild der angrenzenden
Bestandsbebauung gesichert werden. In den siUdlichen Baugebieten haben die
rGumlich differenziert festgesetzten Wandhdhen zudem schallschutztechnische
Grunde.

Da nur Flachd&cher zugelassen werden, entspricht der obere Bezugspunkt in allen
Baugebieten der Wandhdhe der Attika der aufgehenden Wand.

Uberbaubare Grundstiicksfliéche und Nebenanlagen

In den westlichen Baugebieten WA 1 und WA 2 werden BaurGume ausgewiesen, die
das im Rahmen von mehreren Workshops und Arbeitsterminen mit den Fachplanern
und Stadtraten erarbeitete, stddtebauliche Konzept ermdglichen. Dazu gehdrt ein
Wechsel von Baur@umen, die Geschosswohnungsbau und Reihenhduser
ermoglichen.

Die Baurdume der Baugebiete WA 4 und SO Pflege sind ebenfalls so gewdahlt, dass
nach innen hin eine gewisse Gestaltungsfreiheit in der Kubatur der Gebdude erhalten
bleibt. Im Bauraum des WA 4 sind entlang der neuen VerbindungsstraBe zwei
RUcksprunge der Fassade mit einer Mindestldnge von 5 m und einer Mindesttiefe von
1 m herzustellen. So kann ein sté&dtebaulich aufgelockertes Erscheinungsbild des
Quartiers entlang der Neuen VerbindungsstraBe gesichert werden.

Die Baurdume in den sudlichen Baugebieten sind in Teilen recht eng gefasst, da die
im Planungskonzept vorgeschlagenen Kubaturen auch schallabschirmenden
Charakter fur die dahinterliegende Bebauung haben und die Baugebiete aufgrund
der Verkehrsplanung im Verhdlinis zu den geplanten Baukdrpern sehr klein ausfallen.
Zur KreuzstraBe hin wird jeweils eine Baulinie festgesetzt, um hier aus stddtebaulichen
GrUnden eine einheitliche Gebdudekante sicherzustellen.

Im WA T und WA 2 dUrfen Terrassen die Baurdume um bis zu 2 m Uberschreiten. Damit
kénnen frotz der Einschrinkung der Standorte fUr die Gebdude sinnvoll nutzbare
Terrassen fUr die Bewohner geschaffen werden.

Lichtsch&chte sind auch in untergeordnetem Umfang mit einer maximalen Tiefe von
1,0 m, einer maximalen Lange von 5 m je Lichtschacht und beschrénkt auf maximal
ein Drittel der jewelligen Fassadenlédnge ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig, um eventuelle Nutzungen in den
Untergeschossen natUrlich belichten zu kdnnen und gleichzeitig die Nutzbarkeit der
privaten Freifldchen zu gewdahrleisten.

Aufgrund der Festsetzung gréBtmaoglicher BaurGume sind auch Garagen, Carports,
offene Stellpl&tze sowie Nebenanlagen nur innerhalb der definierten BaurGdume und
Tiefgaragen nur innerhalb der hierfOr sperzifisch ausgewiesenen Fldchen fOr
Tiefgaragen zuldssig. Dies rGhrt daher, dass in den Baugebieten zum Teil sehr hohe
GRZ-Werte zugelassen sind und die verbleibenden Freirdume nicht durch die o.g.
Anlagen verbaut werden sollten. Mit Ausnahme des WA 1 und WA 2 sind
Tiefgaragenzufahrten in die Gebdude zu integrieren, da so in diesen dicht bebauten
Gebieten die Freirdume vor derartigen Nutzungen geschitzt werden kénnen. Aus
demselben Grund sind im Sondergebiet Pflege, im WA 3, WA 4 und WA 5 sémtliche
Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 BauNVO in die Gebdude zu integrieren.
Lediglich Nebenanlagen die dem Aufenthalt dienen, wie Spielpl&tze, Bdnke sowie
Zufahrten und Wege und Fahrradstellpldtze sind auch auBerhalb der Gebdude bzw.
auBerhalb der Baurdume zuldssig.
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4.5

4.6

4.7

In allen anderen Baugebieten sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO innerhalb der
dafir gekennzeichneten Fl&dchen oder innerhalb der Baurdume zuldssig. FOr
erforderliche Zufahrten, Wege, dem Aufenthalt von Personen dienenden Anlagen
sowie Spielplatze und Fahrradabstellanlagen gilt eine Ausnahme von dieser
Regelung, um Gestaltungsspielraum auf den Freifl&dchen zu ermdglichen.

Im WA 1T und WA 2 sind MUllftonnenhduser sind bis zu einer GréoBe von 25 m?2 fur
Mehrgeschosswohnungsbau oder Gemeinschaftsmuilltfonnenhduser und einer GréBe
von max. 5 m2 fur Einzel- oder Doppelh&user auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
Dabei sind Standplatze fUr bewegliche Abfallbehdlter einzuhausen. Damit kann eine
funktionsfdhige Entsorgungsinfrastruktur im  Planungsgebiet bei gleichzeitiger
Sicherung von qualitétsvollen Freifldchen hergestellt werden.

Dachgestaltung, Dachaufbauten

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

Alle  fechnischen  Dachaufbauten  auBer  Solaranlagen  sind  rdumlich
zusammenzufassen, mit einem Sichtschutz einzuhausen und mussen um das MaB ihrer
Hbhe, jedoch mindestens 3 m, vom Schnittpunkt der Dachhaut mit der aufgehenden
Wand zurUckireten. Dadurch wird deren Sichtbarkeit im &ffentlichen Raum und deren
Einfluss auf die sté&dtebauliche Gestalt des Quartiers begrenzt. Sie dirfen im
Allgemeinen Wohngebiet, auf den Gemeinbedarfsfildchen und im Sondergebiet
Pflege sowie im Sportpark einen Anteil von 15 %, und im Gewerbegebiet sowie im
Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen einen Anteil von 30 % der
Dachfladche nicht Gberschreiten.

Im Sondergebiet Pflege sowie im WA 3 sind Einrichtungen zum Schallschutz auf dem
Dach zuléssig, um die dahinterliegenden Gebdudeteile besser vor dem Schalleintrag
aus der Umgebung schitzen zu ké&nnen. Diese sind ebenso um das MaB ihrer Hohe
von der Dachtraufe zurUckzusetzen um keinen negativen Einfluss auf das
Erscheinungsbild der Gebdude zu haben.

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

Abstandsfldchen

BezUglich der Abstandsfldchen gelten die Regelungen gem. Art. 6 BayBO. So kdnnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gesichert werden. Die Einhaltung der
erforderlichen Abstandsfldchen sind auf Ebene der Baugenehmigung nachzuweisen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nicht die Fassaden der Geb&ude dominieren und sollen sich der
Architektur unterordnen. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen nur im Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss in einer GréBe von 10 % der Fassadenfldche der jeweiligen
Gebdudeseite zuldssig. Gleichzeitig sind sie in die Gestaltung des Gebdudes zu
integrieren. Des Weiteren sind blinkende und laufende Schriften, sich bewegende
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen Uber der Dachkante nicht zuldssig. Mit diesen
Festsetzungen kann eine zurGckhaltende Gestaltung von Werbeanlange sichergestellt
werden.
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4.8

4.9

4.10

Auch in der nachrichtlich Ubernommenen Anbauverbotszone der KreuzstraBe durfen
keine Werbe- oder Hinweisschilder aufgestellt werden.

Abgrabungen und Aufschittungen

Aufgrund der weitgehend ebenen Topographie im Planungsgebiet sind groBere
Abgrabungen oder AufschUttungen zur Integration der Baukdrper nicht notwendig
und auch nicht zugelassen.

Hiervon ausgenommen sind im WA 3, WA 4 sowie SO Pflege Abgrabungen zur
Belichtung von Untergeschossen mit einer maximalen Tiefe von 1,50 m gemessen ab
der aufgehenden Wand und einer maximalen Gesamtbreite von 10 m je
Fassadenldnge, wenn Sie einen Mindestabstand von 5 m zu den
StraBenbegrenzungslinien einhalten und mit den Belangen der Grinordnung
vereinbar sind. So kdnnen in den Untergeschossen diverse Nutzungen wie zum Beispiel
Gymnastik- und Sportréume oder GroBkuchen unterkommen.

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

Versorgung

Lur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung von
neuen Transformatorenstationen erforderlich. HierfOr im Planungsgebiet zul&ssige
Standorte verortet.

Grinordnungskonzept

Schwerpunkt des Freiraumkonzepts ist die Schaffung von Freifléchen mit einer hohen
und afttraktiven Aufenthaltsqualitét sowie einer guten Erreichbarkeit for alle
Bewohnerinnen und Bewohner. Durch das stddtebauliche Konzept sind sowohl die
privaten als auch die 6ffentlichen Freifldchen bestmdglich gegen Larmeinwirkung von
auBen geschutzt. Ziel der Grinordnung ist zudem, eine gute Durchgdngigkeit und
Anbindung der Fidchen an das bestehende StraBen- und Wegenetz des umliegenden
Gebiets zu gewdhrleisten bzw. die Schaffung neuer Wegeverbindungen in die
umliegenden Erholungsfldchen.

GrUnordnung allgemein

Die Festsetzungen der Grunordnung, sowohl auf den o6ffentlichen als auch den
privaten Fldchen, sichern die Umsetzung der angefihrten Ziele und der Grundidee
des landschaftsplanerischen und stddtebaulichen Entwurfs.

Um Zwdnge im Bauvollzug zu vermeiden und der Planung eine Variabilit&t
einzurdumen, kann von den grunordnerischen Festsetzungen geringfugig
abgewichen werden, sofern die Abweichung mit den Zielen der GrUnordnung
vereinbar ist, die Grundzige der Planung nicht berUhrt werden und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

Im Vordergrund stehen die Gliederung und Identitatsbildung sowie die ausreichende
Erholungsversorgung im Planungsgebiet. Die Festsetzungen sollen die Grundlage fir
eine qualitétsvolle, gut und vielseitig nutzbare Ausformung der kiUnftigen Grin- und
Freifldchen darstellen.

Es werden daher Festsetzungen geftroffen, die eine dauerhafte und nachhaltige
Bepflanzung der Freifldchen  gewdhrleisten.  Mit  der Festlegung von
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MindestpflanzgréBen von Bdumen kann eine raumwirksame Durchgrinung
sichergestellt werden. Um fUr die geplanten Baumpflanzungen in Belagsfléchen eine
gute Wasserversorgung, DurchlUffung des Bodens und eine gute Versorgung zu
gewdhrleisten, werden Anforderungen an die GréBe und Beschaffenheit der
Pflanzfldchen von B&dumen festgesetzt. Befestigte und Uberdeckte Baumscheiben sind
nur zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich ist.
Weiterhin wird eine MindestUberdeckung im Bereich der Gemeinschaftsgaragen,
auBerhalb von Gebduden, Terrassen, etc., im Bereich von Baumpflanzungen
festgesetzt.

Die Festsetzung, offene Pkw-Stellplatze mit standortgerechten B&umen zu Uberstellen,
sichert deren ausreichende Begrinung und Gestaltung.

Eine Beeintréchtigung des Wasserhaushalts soll méglichst geringgehalten werden.
Dazu dienen die Vermeidung unndfiger Versiegelung, der RUckhalt und die
Versickerung sowie die Verdunstung Uber Pflanzfl&chen. Befestigte Freifldchen und
offene Pkw-Stellplatze sind daher nur dort zuldssig, wo sie fUr eine funktionsgerechte
Nutzung der Grundsticke erforderlich sind. Wenn funkfional méglich, sind sie mit
wasserdurchléssigem Aufbau versickerungsfahig herzustellen (z.B. Pflaster mit
Rasenfugen).

Neben den geplanten &ffentlichen Grinflachen und der Anpflanzung zahlreicher
Bdume hat auch die festgesetzte extensive Dachbegrinung mit Ausbildung als
Retentionsdach vielfaltige ausgleichende Wirkungen. Der Energie- und Warmebedarf
der Gebdude wird durch die Erd- bzw. Substratschichten auf den jeweiligen FiGdchen
verringert. Das in der Substratschicht gespeicherte Niederschlagswasser wird im
Gebiet verdunstet, wodurch der Eingriff in den Wasserhaushalt gegentber dem
unbebauten Zustand begrenzt werden kann. Die Dachbegrinung wirkt staubbindend
und ist zugleich Lebensraum von Kleintieren. Abhdngig von der Mdchtigkeit der
Substratschicht  wirkt  eine  Dachbegrinung  kaltluftbildend und -  bei
austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstrémungen. Da sowohl
die Dachbegrinung wie auch die Nutzung der Solarenergie Beitradge zum Klimaschutz
leisten, sind, um eine Konkurrenz beider Fldchenanspriche zu vermeiden, Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie mit einer Dachbegrinung zu kombinieren. Bei einer
Ubereinander liegenden Kombination der Dachbegrinung und Solaranlagen kénnen
Synergieeffekte erzielt werden. DarUber hinaus werden Dachflachen von héheren
Gebduden aus wahrgenommen, so dass die Dachbegrinung auch eine asthetische
Funktion erhdlt.

Einfriedungen sind ein wesentliches gestalterisches Element, auf das gerade in
dichten Baugebieten mit vielfaltigen Freifldchenansprichen nicht verzichtet werden
kann. Die H6he und die Gestalt von Einfriedungen sind fUr das Erscheinungsbild eines
Baugebiets von groBer Wichtigkeit. Sie sollen nicht abweisend wirken, zugleich aber
die Privatheit schiUtzen. Einfriedungen sind daher als geschnittene Laubholzhecken
und sockellose offene Zdune bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m zuldssig. FOr
Spielfléchen gilt die begrenzte H6he von 1,5m, fir die Gemeinbedarfsfldche
Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben aus Sicherheitsgrinden die
maximale Héhe von 2,0 m. Einfriedungen sollen darGber hinaus die Mdglichkeit von
Kleintierwanderungen zulassen und sind daher grundsatzlich als offene, sockellose
Z8une oder Hecken auszufGhren.

Okologisch wertvoller Baumbestand wird im Falle der vorhandenen alten Silberweide
als zu erhalten festgesetzt. Ebenso die das Ortsbild prédgenden Baumbestédnde sudlich
und nordlich der KreuzstraBe. Im Bereich der geplanten Bushaltestelle wird hier ein
Eingriff in den Gehdlzbestand erforderlich. Die hier verbleibende Baumkulisse wird
Uber die grunordnerischen Festsetzungen in den angrenzenden Teil des Baugebietes
hinein sinnvoll weiter ergdnzt.
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GrUnordnung Tiefgaragen

Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen sind auBerhalb von Gebduden, Terrassen,
Tiefgaragenzufahrten und Zuwegungen sowie sonstigen notwendigen Belagsfldchen
um mindestens 80 cm unter das Gel&ndeniveau abzusenken, um so eine
ausreichende Begrinung mit fachgerechtem Bodenaufbau zu ermdglichen. Fur die
Pflanzung von kleinen und mittelgroBen B&dumen auf den Gemeinschaftstiefgaragen
werden Regelungen getroffen, um gute Standortbedingungen zu schaffen und eine
langfristige Entwicklung der gepflanzten B&ume zu gewdhrleisten. So ist pro Baum auf
einer Fidche von mindestens 10 m? eine Uberdeckung von mindestens 1,0 m mit
fachgerechtem Bodenaufbau herzustellen.

BearUnung der Baugebiete

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

Eine qualitatvolle und raumwirksame Mindestdurchgrionung der Baugebiete wird Uber
die Festsetzung einer Pflanzung von standortgerechten Laubbdumen sichergestellt
sowie der Festsetzung, dass mindestens ein groBer oder mittelgroBer Baum pro
angefangenen Fldchenanteil der GrundstUcksfldche zu pflanzen ist. Hierbei ist ein
MindestmalB an B&dumen festgesetzt, um unter anderem ausreichend Schattenbildung
zu gewdbhrleisten und die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern.

Grunordnung 6ffentliche Grunflichen

Die zentrale éffentliche Grinfldche stellt die Mitte des neuen Quartiers dar und ist als
zusammenhdngende Fldche geplant, die fUr alle kinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner gut erreichbar sein soll. Hier soll ein generationenubergreifender Treffpunkt
entstehen, mit Aufenthalts- und Spielmdéglichkeiten. Eine ausreichende Durchgrinung
dieser 6ffentlichen Grinfldche wird Uber die Festsetzung zur Pflanzung von groBen und
mittelgroBen B&umen sichergestellt sowie Uber die Begrenzung des Anteils an
befestigten Fldchen. Dadurch kann eine abwechslungsreiche Gestaltung von
verschatteten und besonnten Bereichen umgesetzt werden und eine gute
Aufenthaltsqualitat gewdhrleistet werden.

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

Die offentliche GriUnfldche entlang der KreuzstraBe im SUden dient Uber die
festgesetzten Baumpflanzungen der Eingrinung der angrenzenden Baugebiete sowie
in Teilen als Standort fUr eine Larmschutzwand.

Im Bereich Fl&dchen fUr Sportanlagen, die in den ndrdlichen Randbereichen gelegen
sind, wird der Ersatz fUr Uberplante Sportflachen ermdglicht, die sich durch den Verlauf
der geplanten neuen ErschlieBungsstraBe des Baugebietes ergeben. Es ist dort die
Anloge eines Hockeyfeldes geplant. Die Fldche des Rasenspielfeldes fur die
FuBbalinutzung weist analog zum jetzigen Bestand eine StandardgréBe von 105 m x
68 m auf.
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Die festgesetzte Baumreihe, die sich entlang der PlanstraBe erstreckt, dient einerseits
der Eingrinung der geplanten Gaststétte und der 6stlich gelegenen Sportanlagen
andererseits wirkt sie als straBenbegleitende Begrinung positiv auf den StraBenraum.

Grunordnung Fldchen for Wald

Der vorhandene wertvolle Baum- und Gehdlzbestand innerhalb dieser Fldchen wird
insbesondere aufgrund seiner &kologischen Bedeutung erhalten. Die befestigten
Sportflachen im Nordosten des Plangebietes werden entsiegelt und der gesamte
Bereich mit standortgerechten heimischen Gehdlzen bepflanzt, so dass sich ein
naturnaher Waldbestand entwickeln kann. Der neue Wald bildet eine sinnvolle
Ergdnzung zu den angrenzenden Waldbest&dnden nérdlich der Mittenheimer Strale
sowie westlich der StadionstraBe.

Grunordnung Verkehrsflchen

Baume im StraBenraum haben vielfdltige positive Auswirkungen: Sie sorgen fUr ein
robustes GrungeruUst innerhalb des Gebiets, binden Staub, verbessern das Kleinklima
und wirken sich positiv  auf die Wasserbilanz aus. Um  mdéglichst gute
Standortbedingungen zu schaffen, in denen die B&ume die gewUnschten Funkfionen
auch erfullen kdnnen, wird eine Regelbreite der Baumgrdben von 2,5 m festgesetzt.

Eine einreihige Baumpflanzung im Regelabstand von ca. 10 m ist im Randbereich des
WA 4 geplant. Hier Ubernehmen die Baumpflanzungen weitere positive Wirkungen,
indem sie die Gliederung der langen Hausfassade des geplanten Wohngebdudes
Ubernehmen sowie das Gebdude markieren. Im Bereich der inneren
ErschlieBungsstraBen  sowie im  Bereich der Verkehrsflachen besonderer
Iweckbestimmung gliedern die Baumpflanzungen die geplanten Pkw-Stellfldchen.
Hier kbnnen die Baumpflanzungen durch ihre schattenspendende Wirkung die
Aufenthaltsqualitat for FuBgangerinnen und FuBgdnger erhdhen. Auf eine konkrete
Vorgabe zur Anzahl der Bume wird verzichtet. Entsprechende Vorgaben sollen im
Rahmen der Entwurfsplanung erfolgen.

FIdche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auf der Flache ist der Erhalt und die Entwicklung eines struktur- und artenreichen
Biotopkomplexes vorgesehen. Die bestehenden mdaBig extensiv bis extensiv genutzten
brachgefallenen Grunlandfl&dchen sollen kinftig gepflegt und aufgewertet werden.
Hierbei sollen vorhandene invasive Arten sowie der teils starke Gehdlzaufwuchs
zurUckgedrangt werden. Aufwertungen stellen unter anderem die Etablierung und
Entwicklung von artenreichen GrUnlandfldchen durch PflegemaBnahmen sowie
Einbringung von gebietseigenem Saatgut zur Artanreicherung sowie die Herstellung
und Entwicklung von artenreichem Feuchtgrinland im Bereich der Retentions- und
Versickerungsmulde dar. Teilbereiche der bestehenden Gehdlzsukzession werden der
eigendynamischen Entwicklung Uberlassen und kénnen so  konfinuierlich
insbesondere den im Gebiet vorhandenen gebuUschbritenden Vogelarten als
Lebensraum dienen.

Die Ziele der Flache lassen sich folgendermalen kurz zusammenfassen:

e Erhéhung der Artenvielfalt

e Erhéhung der Strukturvielfalt

o Zulassen  eigendynamischer  Entwicklungsprozesse  von  vorhandenen
Gehdlzstrukturen

e Schaffung von artenreichen mageren Wiesenbestinden

o Entwicklung von Komplexen aus naturnahen GebuUschen und Extensivgrinland
durch geeignete Pflege

e Anlage moglicher Lebensraumstrukturen fir die Zauneidechse (It
Artenschutzbeitrag)
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o Belassen der markanten Baumweide bis zum natUrlichen Zerfall
o Herstellung und Entwicklung von artenreichem Feuchtgrinland im Bereich der
herzustellenden Retentions- und Versickerungsmulde

Artenschutz

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

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen muss eine zeitliche Beschrdnkung bei
der Beseitigung von Gehdlzen und bei der Mahd der Sukzessionsfl&éichen eingehalten
werden (1. Oktober und 28./29. Februar). Bestandsgehdlze werden entsprechend der
vorliegenden DIN-Normen und Vorschriften wdhrend der Bauphase geschitzt.

Zum Schutz der Insektenfauna wird eine insektenfreundliche AuBenbeleuchtung
festgesetzt. FUr die AuBenbeleuchtung durfen nur bestimmte Leuchtmittel verwendet
werden. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine moglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise zu wdhlen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel
so zu wdhlen, dass lediglich eine Beleuchtung der erforderlichen Fldchen erfolgt.

Da Vogel im allgemeinen Glas nicht als Hindernis wahrnehmen kénnen, stellen
groBfl&dchige Glaselemente wie z. B. durchgehende Fensterbdnder oder groBfladchige
Verglasungen (wie z. B. zum L&rmschutz) sowie spiegelnde Fassadenelemente ein
besonderes Gefahrenmoment dar. Die Gefahr besteht darin, dass ein Vogel,
beeinflusst durch mogliche Sonnenreflektionen oder durch die von spiegelnden
Fassaden ausgehende Wahrmehmung einer offenen Landschaft, mit hoher
Geschwindigkeit gegen das Glas fliegt. Als konfliktvermeidende MaBnahmen wird
daher im Inferesse des dallgemeinen Vogelschutzes festgesetzt, dass
zusammenhdngende Glasfldchen bzw. spiegelnde Fassadenelemente ab einer
bestimmten GréBe, transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswdnde,
transparente  Durchgdnge, Ubereckverglasungen und Scheiben mit  stark
reflektierender Beschichtung mit wirksamen MaBnahmen gegen Vogelschlag zu
versehen sind. Auch fur zusammenhd&ngende Glasfldchen sind Mindestanforderung
gegen Vogelschlag beziglich des AuBenreflexionsgrads festgesetzt.

Als  CEF-MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5
BNatSchG) erfolgt mindestens 2 Jahre vor der Entfernung von Bestandsgehdlzen die
Anlage von Hecken in entsprechend festgelegten GréBen.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Es kommt in Folge der Herstellung von Gebduden, ErschlieBungsfldchen und
Stellplatzfldchen und sonstigen AuBenanlagen zu Eingriffen in Natur und Landschaft.
Bestandteil der Planung sind neben Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
insbesondere  MaBnahmen zur Entwicklung von Grin- und Freifldchen. Der
Ausgleichsbedarf fUr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird auf der
Grundlage des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in  der Bauleitplonung. Ein Leitfaden” des bayerischen
Staatsministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen, (2021), ermittelt (vgl.
Details hierzu sind im Umweltbericht zu finden). Das ermittelte Ausgleichserfordernis
betradgt insgesamt  324.306 Wertpunkte. Im  Bereich des bestehenden
Sportplatzgel&dndes werden versiegelte Sportplatze zurGck gebaut. Diese Entsiegelung
wurde mit 9.072 Wertpunkten berUcksichtigt und vom Bedarf abgezogen.
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Die  AusgleichsmaBnhnahmen wurden in Abstimmung mit  der unteren
Naturschutzbehdérde am Landratsamt MUnchen festgelegt, beplant und bilanziert.

Klimaschutz- und Klimaanpassung

Der herzustellende bzw. zu erhaltende Baumbestand innerhalb des Planungsgebiets
fragt zur D&mpfung von Temperaturextremen bei. Durch eine entsprechende
GrUnausstattung kann somit ein positiver Effekt fOr das lokale Kleinklima bewirkt
werden.

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

Neben der Versickerung auf spezifischen Fidchen werden die Dachfldchen der
Neubauten teils begrint und mit Retentionsanlagen versehen. Dadurch wird
Niederschlagswasser zurGckgehalten und flieBt gedrosselt ab.

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

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

Verkehrskonzept und ErschlieBung
ErschlieBungskonzept, Ein- und Ausfahrisbereiche, Stellplatze

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

Innerhalb  des Quartiers soll um die Offentliche Grinflache herum ein
verkehrsberuhigter Bereich mit abgesenkten Bordsteinen, Parkmoglichkeiten und
gleichberechtigtem Begegnungsverkehr zwischen PKW, Fahrrad und FuBgdnger
realisiert werden. Zudem wird eine Umfahrung des WA 5 geschaffen, um die Zu- und
Anlieferbereiche wie auch Stellplatzanliagen des SO-Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen und des WA selbst zu erschlieBen.

Die Stellplatze der einzelnen Gebiete sind bis auf die erforderlichen oberirdischen
Besucherstellplatze in Tiefgaragen oder im Falle der SUdlichen Baugebiete zusatzlich
enflang der KreuzstraBe angeordnet. Die mdglichen Zu- und Ausfahrten zu den
Tiefgaragen sind ré&umlich so begrenzt, dass keine Blendeffekte auftreten, keine
erforderlichen Blickfelder eingeschrdnkt werden sowie den Berechnungen des
Verkehrsgutachtens der Firma gevas humberg & partner (gevas), Stand 02.2022, der
Verkehr entlang der VerbindungsstraBe reibungsfrei abgewickelt werden kann.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind zudem rdumlich so reguliert, dass sich der
GrofBteil des Verkehrs nicht in der verkehrsberuhigten Zone und entlang der zentralen
Grunflache abspielt. So kann die Verkehrssicherheit erndht werden und die
Belastungen durch L&rm und Abgase an den zentralen Aufenthaltsbereichen des
Quartiers verringert werden.
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Uber die Stellplétze in den Tiefgaragen gibt es entlang der PlanstraBen A und B
Stellpl&tze fUr Besucher. Die Baugebiete sudlich der PlanstraBe B haben jeweils eigene
Stellplatzanlagen.

Die Zahl der je nach Nutzung notwendig herzustellenden Stellpldtze richtet sich
innerhalb des Plangebiets grundsatzlich nach den jeweils geltenden allgemeinen
gesetzlichen Vorschriften. Eine nach Art. 47 Abs. 2 S. 2 BayBO als &rtliche Bauvorschrift
erlassene  Stellplatzsatzung  existiert in UnferschleiBheim nicht. Die Zahl der
notwendigen Stellpl&tze ergibt sich daher aus Art. 47 Abs. 2 S. 1 BayBO in Verbindung
mit § 20 der Garagen- und Stellplatzverordnung und deren Anlage in ihrer jeweils
geltenden Fassung. Der Verweis auf die Garagen- und Stellplatzverordnung erfolgt
insofern rein deklaratorisch, ihm kommt keine konstitutive Regelungswirkung zu.

Grundsatzlich erscheinen die Vorgaben der Garagen- und Stellplatzverordnung Uber
die Zahl der notwendig herzustellenden Stellpldtze angemessen, um dem zu
erwartenden Stellplatzbedarf gerecht zu werden. Angesichts der GréBe und der Lage
der Stadt UnterschleiBheim besteht kein Bedarf daflr, von den gesetzlichen
Regelungen grundsatzlich abzuweichen.

Der Bebauungsplan soll jedoch ausnahmsweise eine Untferschreitung des
Stellplatzschlussels der Garagen- und Stellplatzverordnung ermdéglichen, wenn der for
ein Vorhaben zu erwartende Zu- und Abfahrtsverkehr durch die Umsetzung eines
Mobilitétskonzepts tatsdchlich reduziert wird. Dies sefzt die Realisierung von
mobilitédtsbezogenen KompensationsmaBnahmen voraus, die objektiv dazu geeignet
sind, den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehrs tatséchlich wirksam zu verringern.
Diese Wirkung ist im Baugenehmigungsverfahren auf Basis objektiv belegbarer
Umstadnde im MobilitGtskonzept nachzuweisen. HierfUr ist darzulegen, wie sich die
MaBnahmen auf den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr im Einzelnen konkret
auswirken und weshalb insofern mit einer Verringerung des Zu- und Abfahrtsverkehrs
zu rechnen ist. Welcher StellplatzschlUssel im Einzelfall zur Anwendung kommt, hangt
von den erwarteten Wirkungen der im Mobilitétskonzept beschriebenen MaBnahmen
ab. Hierbei kann wiederum berUcksichtigt werden, dass die Wirksamkeit einzelner
MaBnahmen auch vom Nutzerkreis des jeweiligen Baugebiets mitabhdngen kann.

In dem Mobilitdtskonzept kdnnen insbesondere unter anderem die folgenden
mobilitédtsbezogenen KompensationsmaBnahmen und Aspekte berUcksichtigt
werden:

e Gute OPNV-ErschlieBung

¢ Gute Nahversorgung

e Sicherung der dauerhaften Verfugbarkeit von Stellplatzen

o Bereitstellung von Fahrradstation nebst Fahrradservice

o  Gemeinschaftsldsungen fur Lieferungen und zentralen Annahmestellen

¢ Umsetzung von MobilitGtsangeboten im Sharing-Prinzip (Car-Sharing-Angebote,
Lastenrdder und Lastenanhdnger)

¢ KommunikationsmaBnahmen zZur Férderung der Nutzung von
Mobilitétsangeboten

e Bereitstellung oder Bezuschussung von OPNV Tickets

e Sonstiges

Die Verkehrsverringerung muss dauerhaft erfolgen. Erforderlich ist daher, dass sich der
jeweilige  Antragsteller vertraglich zur dauerhaften Umsetzung der im
Mobilitédtskonzept vorgesehenen MaBnahmen verpflichtet oder eine entsprechende
Verpflichtung als zeitlich unbefristete Nebenbestimmung in die Baugenehmigung
aufgenommen wird.

Im Bereich der Pflegeeinrichtungen und der auf die dltere Generation ausgelegten
Baukdrper im Osten des Quartiers sind ebenfalls ZufahrtsstraBen in Form von
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verkehrsberuhigten Bereichen zu finden, von denen auf die Baugebiete bzw.
Tiefgaragen zugefahren werden kann. So kénnen diese Nutzungen reibungsfrei und
mit kurzen Wegen beliefert werden.

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

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

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

An den OPNV soll das Planungsgebiet Uber die KreuzstraBe und die neue
VerbindungsstraBe angebunden werden, an welchen in beiden Richtungen neue
Bushaltestellen errichtet werden.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Zur Ermittlung des zu bestehenden Verkehrsaufkommens wurde am 04.05.2021 eine
Verkehrsz&hlung an drei Knotenpunkten und einem Querschnitt des umliegenden
StraBenverkehrsnetzes sowie eine Kennzeichenerfassung entlang der Mallertshofener
StraBe durchgefUhrt. Zudem wurde eine Ergebung am Knotenpunkt Minchener Ring/
StadionstraBe am 23.09.2021 durchgefuhrt. Die Kennzeichenerfassung dient zur
Ermittlung des dortigen Durchgangsverkehrsanteils, um mogliche
Verkehrsverlagerungseffekte durch die neue VerbindungsstraBe besser einschdtzen
zu kdnnen. Der Untersuchungsraum der Durchgangsverkehre wurde dabei vom
nordlichen Querschnitt an der StadionstraBe und dem stdlichen Querschnitt nahe der
Kreuzung Mallertshofener StraBe / KreuzstraBe begrenzt.

Zudem wurde ein Abgleich mit der amtl. StraBenverkehrsz&hlung 2015 sowie der
Ergebung am benachbarten Knotenpunkt B13 / MUnchener Rink im September 2021
durchgefuhrt.

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

Analysefall 2021

Im Analysefall 2021 gibt es auf der KreuzstraBe 6stlich des Knotenpunktes KreuzstraBe
/ Mallertshofener StraBe etwa 9.200 Kfz-Fahrten pro Tag und westlich davon 11.800 Kfz-
Fahrten pro Tag. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets betrdgt die
Verkehrsbelastung entlang der StadionstraBe 4.700 bis 6.700 Kfz-Fahrten pro Tag und
am Minchener Ring etwa 12.600 Kfz-Fahrten pro Tag. Die B13 ist mit ca. 21.500 bis.
25.700 Kfz-Fahrten pro Tag, die am héchsten belastete StraBe im
Untersuchungsgebiet.

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

Prognose-Nullfall 2035

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

Im Prognose-Nullfall 2035 ergeben sich auf der KreuzstraBe &stlich des Knotenpunktes
KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe etwa 10.000 Kfz-Fahrten pro Tag und westlich
davon 12.700 Kfz-Fahrten pro Tag. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets
sind die Verkehrsbelastung entlang der StadionstraBe 5.000 bis 7.200 Kfz-Fahrten pro
Tag und am MUnchener Ring etwa 13.400 Kfz-Fahrten pro Tag nachgewiesen. Die B13
ist mit ca. 30.400 bis. 33.300 Kfz-Fahrten pro Tag, die am héchsten belastete StraBe im
Untersuchungsgebiet.

FUr den Prognose-Nullfall 2035 ist mit einer Zunahme von 800 Kfz-Fahrten pro Tag 6stlich
des Knotenpunktes KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe und westlich davon 900 Kfz-
Fahrten pro Tag zu rechnen. Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets betragt
die Verkehrszunahmen entlang der StadionstraBe 300 bis 500 Kfz-Fahrten pro Tag und
am MUnchener Ring etwa 800 Kfz-Fahrten pro Tag. Entlang der B13 ergibt sich die
gréBte verkehrliche Entwicklung mit ca. 7.600 bis 8.900 Kfz-Fahrten pro Tag.

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

Das Staatliche Bauamt Freising als StraBenbaulastiradger der B13 ist Gber die dortige
Verkehrssituation bereits informiert und die Auswirkungen des Vorhabens
dahingehend untersucht.

Prognose-Planfall 2035

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

Im Rahmen des Bauvorhabens wird eine neue VerbindungstraBe zwischen der
KreuzstraBe und der StadionstraBe errichtet. Diese soll das Bauvorhaben erschlieBen
und die Mallertshofener StraBe entlasten. Die Verlagerungswirkung im Prognose-
Planfall 2035 zwischen der Mallertshofener StraBe und der neuen Verbindungsstrale
betrédgt in etwa 1.800 Kfz-Fahrten pro Tag gegenuber dem Prognose-Nullfall 2035.

Nordlich der EinmUndung StadionstraBe / Neue VerbindungsstraBe sind etwa 1.200 Kfz-
Fahrten pro Tag zusdatzlich zu erwarten. Auch die Verkehrsbelastungen auf der
KreuzstraBe steigen im Vergleich zum Prognose-Nullfall 2035: Die Verkehrszunahmen
betragen zwischen 1.800 zwischen der Einmundung Mallertshofener StraBe und der
Einfahrt ins neue Quartier an der Kreuzung KreuzstraBe / Neue VerbindungsstraBe und
3.200 Kfz-Fahrten pro Tag zwischen dieser Kreuzung und der B 13 im Vergleich zum
Prognose-Nullfall 2035.

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

Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz

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

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

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

Die Erreichbarkeit der geplanten Bushaltestelle und die Verkehrssicherheit des FuB-
und Radverkehrs sind bei einer solchen L&sung deutlich erhdht, auch wenn sich
dadurch héhere Wartezeiten und RUckstauldngen ergeben.

Die verkehrlichen Prognosen des Landesverkehrsmodells Bayern sowie aus anderen
Verkehrsuntersuchungen, z. B. zum é-streifiger Ausbau der A-92, weisen sehr grolBe
Entwicklungen entlang der B13 und deren Knotenpunkten auf.

Es ist davon auszugehen, dass diese Verkehrsbelastungen auf dem gesamten
Streckenzug der B13 zwischen der A92 und der A%99 mit dem bestehenden
StraBenausbau nicht leistungsfahig abzuwickeln sind.

Dennoch konnte fUr den Knotenpunkt B13 / KreuzstraBe durch eine signalisierte
Verkehrsregelung eine ausreichende Qualitdt des Verkehrsablaufs (D) nachgewiesen
werden.

Schallschutzkonzept
Larmsituation

Im Schallschutzgutachten der Firma Mduller BBM (20.03.2023) wurden die auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen ermittelt und beurteilt. Des
Weiteren wurde die Gewerbeldrmsituation unter BerUcksichtigung der Vorbelastung
und der durch das Plangebiet entstehenden Zusatzbelastung ermittelt und nach TA
Larm beurteilt. Zudem war auch die Einwirkung der nérdlich gelegenen Sportanlagen
nach der 18. BImSchV zu berechnen und beurteilen. Die Untersuchung kam zu
folgenden Ergebnissen:

Verkehrsgerdusche

Durch die einwirkenden Gerdusche der StraBenverkehrswege werden die
Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fUr
Allgemeine Wohngebiete und Einrichtungen fUr Pflege teilweise erheblich
Uberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts werden noch Uberschritten.
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Die Uberschreitungen nahe der KreuzstraBe liegen teilweise Uber der in der
Rechtsprechung genannten Schwelle zur Gesundheitsgefédhrdung von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts.

Auf der Freifl&dche im Bereich WA 5" werden die ORW und die IGW fUr Allgemeine
Wohngebiete Uberschritten. Der Zielwert von 55 dB(A) fUr Freispielfldéchen von
Kinderspiel wird nur geringfugig um 1 dB Uberschritten, auf wenigen Teilfldchen werden

bis ZU 59 dB(A) erreicht. Eine Nutzung von beispielsweise
Kindergarten/Kindertagesstatte ist u. E ohne weitere larmmindernde MaBnahmen
notwendig.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im neuen Quartier zu gewdahrleisten sind
beziglich der Verkehrsgerdusche an den der Neuen VerbindungsstraBe
zugewandten Fassaden sowie im sudlichen Bereich des Bebauungsplanumgriffs
entsprechende SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

VerkehrslGrmzunahme in der Nachbarschaft

Bedingt durch das dem Vorhaben zuzurechnende Verkehrsaufkommen ist an den
bestehenden Gebd&uden in der Nachbarschaft mit einer Verkehrslrmzunahme zu
rechnen. Die Differenz zwischen dem Beurteilungspegel fUr den Prognose-Planfall 2035
und dem Prognose-Nullfall 2035 (d. h. ohne Umsetzung des Vorhabens) betfragt
maximal 7 dB an den Bestandsgebduden westlich des WA 1 wdhrend der Nachtzeit,
(direkt angrenzend an die neue VerbindungsstraBe). Der Beurteilungspegel der
StraBenverkehrsgerdusche Uberschreitet erstmals den Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fir Wohngebiete 49 dB(A) nachts geringfigig um 0,2 dB.

An Immissionsorten des Bestandswohngebietes, welche nahe der KreuzstraBe liegen
(sUdwestlich der FiGche fUr Behérden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben),
ergeben sich moderate Pegelanstiege von bis zu 1 dB (58 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts). Es werden die IGW im Planfall, jedoch auch bereits im Nullfall, Gberschritten.
Pegelanstiege von maximal 1dB sind subjektiv in der Regel nicht wahrehmbar und es
ergibt sich daraus kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen.

An den weiter im Bestandsgebiet und weiter von der StraBe entfernt liegenden
Bestandsgebduden entlang des geplanten Grunstreifens verbessert sich die Situation
durch die abschirmende Wirkung der geplanten Gebdude zur KreuzstraBe, teilweise
um mehr als 3 dB. Mit einer Erhdhung aufgrund von Reflexionen auf der
Gemeinbedarfsfldche Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben st
nicht zu rechnen Im Hinblick auf die geringe Verkehrslrmzunahme in der
Nachbarschaft sind hier keine gesonderten SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen.

Gewerbegerdusche im Bebauungsplangebiet

Aufgrund der Vorbelastung der bestehenden gewerblichen Befriebe wird der
Bebauungsplanumgriff vor allem im &stlichen und suddstlichen Bereich mit hohen
Gewerbegerduschimmissionen beaufschlagt.

TagsUber und nachts werden die IRW fur WA-Gebiete von 55 dB(A)/40 dB(A)durch die
Vorbelastung an Teilbereichen der Ostfassade des WA 4 sowie an der Sudfassade des
WA 5 Uberschritten. In diesen Bereichen ist die Anordnung schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume  unzuldssig  (Kein  Immissionsort nach  TA  Larm  zul@ssig),
SchallschutzmaBnahmen sind notwendig.

Entlang der &stlichen Baugrenze des SO Pflege werden die IRW fir WA-Gebiete durch
die Vorbelastung vollst&ndig ausgeschdpft. Die IRW fur ,stationdre Pflege” werden
tagsUber um bis zu 10 dB Uberschritten. Zusdtzliche Immissionen durch
Gewerbegerdusche innerhalb des Plangebiets sind nicht zuldssig. Die Anordnung
einer Nutzung ,,Pflegeanstalten, die Krankenhdusern nahekommen* (z.B. stationdre
Pflege) ist an den der UmgehungsstraBe zugewandten Ost- und Nordfassaden des SO
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Pflege nicht zuldssig. An den innenliegenden, nach SUden und Westen ausgerichteten
Baugrenzen koénnen in den unteren GeschoBen und in Abhdngigkeit der
Baukdrperform die IRW von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts eingehalten werden.
SchallschutzmaBnahmen sind notwendig.

Im SO Pflege / WA 3 sollten die fur das Pflegepersonal notwendigen Stellplatze/TG-
Zufahrten nicht so angeordnet werden, dass eine Verschlechterung der
schalltechnischen Situation an der pflegeheim&hnlichen Nutzung entsteht. Im
Nahbereich einer moglichen Anlieferzone des SO Pflege sollte ebenfalls auf die
Anordnung von schutzbedurftiger Wohnnutzung verzichtet werden.

Aufgrund der gewerblichen Immissionen der Behdérden und Organisationen for
Sicherheitsaufgaben, des Gewerbes sowie des Einzelhandels werden innerhalb des
WA 5 und des SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen die Richtwerte fUr allgemeine
Wohngebiet von 55/40 dB(A) tagsUber und auch in der lautesten Nachtstunde
Uberschritten.

Bei der Anordnung der gewerblich genutzten Tiefgarage im SO Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen ist darauf zu achten, dass der Abstand zum
gegenUberliegenden schutzbedurftigen Aufenthaltsraum im WA 5 ausreichend gro3
ist. Im vorliegenden Fall sollte die TG-Einfahrt des SO an der Westfassade gegenuUber
dem Innenhof des WA 5 (bei oder noch praktikabler an der sGdlichen Baulinie) in
Richtung KreuzstraBe angeordnet werden.

Andererseits ergeben sich ggf. Uberschreitungen der IRW nach TA L&rm, was erhdhte
SchallschutzmaBnahmen nach sich zieht.

Die Larmemissionen von Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten von Wohnnutzung sind in der
Allgemeinen Verwaltungspraxis als sozialad&dquat anzusehen und kein Ausldser for
SchallschutzmaBnahmen. Es sollte jedoch eine bzgl. gegenseitiger RUcksichtnahme
schalltechnisch sinnvolle Ausrichtung und eine Ausbildung nach dem Stand der
L&rmschutzminderungstechnik erfolgen

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

Gewerbegerduschsituation in der Nachbarschaft:

Wdahrend der Tagzeit werden durch die Zusatzbelastung des Bebauungsplanes an
allen maBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA L&m
eingehalten, sogar, mit Ausnahme des Immissionsortes am Gebdude westlich des WA
1 um mindestens é dB unterschritten.

Die Unterschreitung an diesem Immissionsort betragt tagsiber 4 dB. Die gewerbliche
Vorbelastung betrégt dort 48 dB(A), in Uberlagerung mit der Zusatzbelastung kann
immer noch von einer Unterschreitung des IRW nach TA Larm durch den Gesamtlarm
von 3 dB ausgegangen werden.

Wdahrend der Nachtzeit wird an den Immissionsorten an den Wohngebduden, welche
der vorgesehenen Stellplatzanlage der Fi&dche fUr Behérden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben westlich am ndchsten liegen, der Immissionsrichtwert von 40
dB(A)nachts um 2 dB, und an allen anderen Immissionsorfen um mehr als é dB,
unterschritten. Da am Immissionsort an den Wohngebduden westlich der oben
genannten Stellplatzanlage bereits eine geringfUgige Uberschreitung durch die
bestehenden Gerduschvorbelastung von 1 dB vorliegt, mUssen MaBnahmen zur
L&rmminderung getroffen werden.

Die maBgebliche Uberschreitung ergibt sich aus der ndchtlichen Nutzung des
Parkplatzes der Behérden und Organisationen fUr Sicherheitsaufgaben.
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Sportanlagengerdusche nach 18. BImSchvV:

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

Innerhalb der Ruhezeit am Abend bzw. Sonntagnachmittag ergeben sich je nach
Lage der geplanten Sportanlagen an der Nordfassade des WA 1, des WA 2 und des
SO Pflege Uberschreitungen von bis zu 3 dB (fir allgemeine Wohngebiete).

An den innenliegenden, nach Suden und Westen ausgerichteten Baugrenzen des SO-
Pflege werden an den dortigen Fassaden in den oberen Stockwerken die IRW der 18.
BImSchV fur ,,stationdre Pflege" in der Ruhezeit zum Teil Oberschritten. In den unteren
Stockwerken und in den vorgeschlagenen Freibereichen werden die IRW for
stationdre Pflege von 45 dB(A) eingehalten.

Auch am Bestandsimmissionsort westlich des WAT ergeben sich innerhalb der Ruhezeit
Uberschreitungen von bis 2 dB, je nach letztlicher Lage der Sportanlagen. Da fur
diesen Bestandsimmissionsort keine LdarmschutzmaBnahmen festgesetzt werden
kdbnnen, muissen organisatorische oder weitere bauliche MaBnahmen an den
Sportanlagen ergriffen werden. Da nicht davon auszugehen ist, dass eine zeitliche
Einschrdnkung des Sportbetriebs vorgesehen ist, ist an den gegenUberliegenden
Baugrenzen des WA 1, WA 2 und SO Pflege eine Anordnung schutzbedUrftiger
Aufenthaltsrdume unzuldssig.

Wdahrend der Nachtzeit ergeben sich je nach Lage der Stellpl&tze auf der Fldche for
Sportanlagen und  Betriebshof  Uberschreitungen am  Bestandsimmissionsort
sUdwestlich des WA 1, am WA 1 selbst bzw. auch am WA 2. MaBgeblich hierfUr sind
die bereits reduzierten Parkbewegungen nach 22:00 Uhr.

SchallschutzmaBnahmen sind in diesem Bereich entsprechend notwendig, um im
Hinblick auf den einwirkenden Sportanlagenldrm gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zu sichern.

Gesamildrmbetrachtung

Auf das neue Plangebiet wirken kinftig Gerdusche aus dem angrenzenden
StraBenverkehr, den &stlich und sUdéstlich bestehenden Gewerbetrieben und der
nordlich angrenzenden Sportaniage ein.

MaBgeblich sind entlang der Neuen VerbindungsstraBe und im Bereich der
KreuzstraBe die VerkehrslGrmimmissionen. Diese liegen mit einem Beurteilungspegel
von 65 bis 70 dB(A) um 10 dB Uber den Beurteilungspegeln fur Gewerbelérm und
Sportldrm in Héhe von je 55 dB(A) im Allgemeinen Wohngebiet. FUr die
Verkehrsldrmimmissionen werden in diesen Bereichen Festsetzungen zum Schutz
gegen Larm getroffen.

Entlang der nérdlichen Baugrenzen des WA 1, WA 2 und SO Pflege bis hin zur Ostlichen
Baugrenze des SO Pflege werden sowohl die Immissionsrichtwerte (IRW) der 18.
BImSchV durch die Sportanlagen im Bestand als auch die IRW der TA Ldrm durch die
einwirkende gewerbliche Vorbelastung in Summe mit der Zusatzbelastung
ausgeschopft oder geringfUgig Uberschritten.

In diesen Bereichen (Nordfassaden WA 1, WA 2 und SO Pflege) sind weiterfGhrende
MaBnahmen zum Schutz gegen L&rm zu treffen.

Die sich an diesen Fassadenabschnitten ergebenden Beurteilungspegel durch
Verkehrsldrm liegen mit 64 bis 66 dB(A) ebenfalls deutlich Uber den Beurteilungspegeln
aus Sport- und Anlagenldrm.
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4.15.2

Bei der Auslegung der AuBenbauteile ist zusatzlich zu den Verkehrs- und
Gewerbegerduschen ein Zuschlag aufgrund der Sportanlagengerdusche zu
vergeben.

SchallschutzmaBnahmen

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

Abschirmeinrichtungen

Wirksame Abschirmeinrichtungen gegentber dem Verkehrslérm, die die Schallpegel
im erforderlichen MaB vermindern kdnnten, sind Uber die bereits im Bebauungsplan
dargestellten Larmschutzw@nde wegen des hohen Verkehrsaufkommens auf der
KreuzstraBe und der neuen VerbindungsstraBe, in Verbindung mit der N&he der
geplanten Bebauung zur StraBe und der Hohe der zu schifzenden Gebdude nicht
praktikabel  bzw. umsetzbar. Auch ein  sinnvoller Schutz  vor  der
Gewerbel&rmbelastung ist durch weitere Abschirmeinrichtungen nicht umsetzbar.

Im Bereich der Sportanlagen, in dem ggf. Stockbahnen und ein Inlinehockeyfelde
realisiert werden sollen sind diese Nutzungen nur dann méglich, wenn sie nach Westen
SUden und Osten durch eine Abschirmeinrichtung mit mindestens 2,5 m Hohe,
vorzugsweise innen schallabsorbierend eingerahmt sind.

Aufgrund des Heranrickens des vorgesehenen  Gebdudes auf der
Gemeinbedarfsfldche fir Behérden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben an
die bestehende Wohnbebauung sind die Gerdusche durch Park- und
Fahrbewegungen in Richtung Westen zusétzlich abzuschirmen. Eine sinnvolle und
effiziente Lage der Abschirmeinrichtung ist in Verldngerung der westlichen Baugrenze,
entlang der westlichen Grenze der Fldche fUr Nebenanlagen. Aufgrund der Hohe der
Immissionsorte ist eine Wandhdhe von 3,5 m u. GOK notwendig.

Aufgrund der hohen Immissionsbelastung durch Verkehrs- und Gewerbegerdusche
von SUdosten ist entlang der KreuzstraBe der Bau einer Ladrmschutzwand (min. 4,0 m C.
GOK) vorgesehen. Zudem sollen die LUcken zwischen den BaurGumen, bzw.
Gebd&uden der Gemeinbedarfsfldche Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben sowie zwischen denen im WA 5 und SO Einzelhandel, Gewerbe
und Wohnen oberhalb einer Durchfahrishdhe von 45 m  mit  einer
L&rmschutzkonstruktion geschlossen werden, um die dahinterliegende Bebauung zu
schitzen

Grundrissgestaltung

Grundsatzlich ist zu erwdhnen, dass eine auf die Schallimmissionen abgestimmte
Grundrissgestaltung ein effektives Mittel ist, um die an den Fassaden zuldssigen
Larmpegel zu erhdhen. Ist an den I[Grmtechnisch kritisch zu betrachtenden Fassaden
kein BuUro-, Wohn-, Schlaf- und AufenthaltsrGumen angeordnet, so sind
gegebenenfalls keine weiteren SchallschutzmaBnahmen mehr notwendig.

Eine schalltechnisch gUnstige Wohnungsgrundrissgestaltung ist eine geeignete
SchallschutzmaBnahme. Hierbei werden schutzbedUrftige AufenthaltsrtGume so
angeordnet, dass die BelUffung Uber ein Fenster an einer Fassade ohne bzw. nur mit
geringer Uberschreitung der Orientierungswerte maglich ist. Insbesondere Schlaf- und
Kinderzimmer sollen an Fassaden liegen, an denen in der Nachtzeit ein
Beurteilungspegel von L= 49 dB(A) durch den Verkehrsldrm nicht Uberschritten wird.
Zusatzliche Fenster eines Raumes sind dann auch in Fassaden mit hdheren
VerkehrslGrmUberschreitungen maoglich.
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An Fassaden, an denen die Immissionsgrenzwerte der TA-L&rm oder der
18. BImSchV  Uberschritten sind, ist eine Anordnung schutzbedUrftiger
Aufenthaltsrume unzul&ssig.

(Teil)verglaste Vorbauten / Festverglasung

Sind solche MaBnahmen nicht ausreichend, um erforderliche Werte einzuhalten, sind
SchallschutzmaBnahmen wie (Teil)verglaste Vorbauten oder Festverglasung,
gegebenenfalls in Kombination mit LGftungseinrichtungen notwendig. Besonders fur
Fenster, deren Fensterflache senkrecht zur Schallquelle angeordnet ist, ist diese
MaBnahme sehr wirkungsvoll, da dort eine BelUftungsmdglichkeit des verglasten
Vorbaus von einer leisen Seite mdglich ist.

Anforderung an die Schallddmmung von AuBenbauteilen

Mit dem Bayerischen Ministerialblatt BayMBI.2021 Nr. 235 vom 31. Mdarz 2021 des
Bayerischen Staatsministeriums for Wohnen Bau und Verkehr sind die BayTB 2021,
Ausgabe April 2021 baurechtlich eingefUhrt worden [12]. Unter A5 der BayTB ist die DIN
4109 in der Fassung Januar 2018 fur Anforderungen an Planung, Bemessung und
AusfGhrung gemadB Art. 81a, Abs. 2 BayBO genannt. Unter Anlage A 5.2/1, Absatz 5
wird der Nachweis ausreichender Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
erforderlich, wenn der maBgebliche AuBenldrmpegel nach der DIN 4109-2:2018-1 [13]
auch nach MaBnahmen zur L&rmminderung gleich oder hdéher ist als

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsrtdumen in  Wohnungen, Ubernachtungsraumen,
Unterrichtsrbumen und dhnlichen R&umen, sowie bei Beftenrumen in
Krankenhd&usern und Sanatorien,

- 66 dB(A) bei BUrorGumen und dhnlichen RGumen.

Im vorliegenden Fall wird bei einigen Gebduden der fir Aufenthaltsrume
maBgebliche AuBenldrmpegel Uberschritten, ein Nachweis der ausreichenden
Schalld&dmmung ist zu erbringen.

LOftungseinrichtungen

Sofern durch eine gunstige Grundrissgestaltung oder durch einen verglasten Vorbau
(Wintergartenkonstruktion etc.) bei Schlafrdumen nicht vor wenigstens einem Fenster
des Schlafraumes die erforderlichen Beurteilungspegel eingehalten werden, ist fur den
Schlafraum eine fensterunabhdéngige LUftungseinrichtung vorzuziehen.

Bei der Auswahl der LUftungseinrichtung ist darauf zu achten, dass eine ausreichende
Luftwechselrate gewdhrleistet wird. Sofern motorisch betriebene Lifter verwendet
werden, sollten durch die LUfterger&usche keine héheren Innenschallpegel im Raum
als maximal 25 dB(A) erzeugt werden. Die Gesamischallddmmung der
GebdudeauBenhaut darf durch die LUftungseinrichtungen nicht wesentlich
vermindert werden.

Zur LUftung von R&umen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die StoBIGftung
verwendet werden.

Baureihenfolge
Gewerbe:

Die Bebauung im WA 2 wird maBgeblich durch die Bebauung ,,GB Behdrden und
Organisationen  fur  Sicherheitsaufgaben* und WA 5" sowie  die
Larmschutzeinrichtung zwischen den geplanten Gebduden in diesen Baugebieten
und der L&rmschutzwand entlang der KreuzstraBe abgeschirmt. Ohne die Errichtung
dieser Gebdude kdnnen die IRW nach TA-L&rm fUr Allgemeine Wohngebiete an den
stdlich gelegenen Baukdrpern nicht eingehalten werden. Eine Einhaltung der IRW ist
durch AbrUcken erst nérdlich der PlanstraBe gewdhrleistet.
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Verkehr:

Bei den derzeit geforderten MaBnahmen zur Larmminderung wird die abschirmende
Wirkung der geplanten Gebdude im SO Pflege, WA 4 sowie SO Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen, WA 5 und Gemeinbedarfsfliche Behdrden und
Organisationen mit  Sicherheitsaufgaben berUcksichtigt. Eine Bebauung im
SUdbereich des WA 2 ist aufgrund der Gewerbeldrmsituation ohne die Bebauung auf
der Gemeinbedarfsfldéche Behdérden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben
und WA 5 nicht moglich. Ohne die abschirmende Wirkung des SO Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen, WA 4 und SO Pflege erhdhen sich die Beurteilungspegel im
WA 2 um bis zu 5 dB. Eine Bezugsfreigabe innerhalb des WA 2 kann erst erteilt werden,
wenn die maBgeblich abschirmende Bebauung der o. g. Teilgebiete zumindest im
Rohbau errichtet ist oder die MaBnahmen entsprechend innerhalb des WA 2
angepasst werden. Dann muss eine an die Situation angepasste schalltechnische
Untersuchung vorgelegt werden, die ausreichenden Schallschutz nachweist.

Organisatorische MaBnahmen

Hinweislich werden verschiedene organisatorische MaBnahmen notwendig, welche
die Wahrung des Immissionsschutzes im Gebiet ermdglichen:

Innerhalb des Planungsumgrifs ist aufgrund der Nahe zwischen Wohnen und Gewerbe
eine Anlieferung wahrend der Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr nicht mdglich.

Bei der Errichtung von larmintensiven Sportanlagen im Sportpark des SV Lohhof sind
gegebenenfalls Nutzungseinschrénkungen erforderlich. Dies betrifft beispielsweise
Parallelnutzungen von l&rmintensiven Anlagen wie einem Hockeyplatz und einer
Stockbahn. Alternativ ist die bereits angefUhrte Einhausung der Anlagen in Betracht
zu ziehen. Der Betrieb ist letztlich so zu organisieren, dass die Immissionsrichtwerte an
den Bestandsgebduden westlich des WA 1 eingehalten werden. Dies betrifft auch die
Stellplatznutzung.

Aufgrund der Gewerbe- und Sportldrmeinwirkungen ist es im SO Pflege nicht Uberall
moglich, Einrichtungen mit sehr hohem, besonders ldrmsensiblem Pflegeanteil
(Ghnlich oder gleich wie Pflegeanstalten im Sinne der TA L&rm und 18. BImSchV)
untferzubringen. Ausreichend niedrige Beurteilungspegel von < 45/35 dB(A) Tag/
Nacht fUr die Ansiedlung einer solchen Pflegeinrichtung sind an den jeweiligen
Fassaden im Rahmen einer vertieften Schalltechnischen Untersuchung bei der
Baugenehmigung nachzuweisen.

Festsetzungen zum Schallschutz

Uber die organisatorischen MaBnahmen hinaus sind  im  Planungsgebiet
SchallschutzmaBnahmen zur ergreifen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
herzustellen.

Die Baugrenzen und Baulinien, an denen im Bebauungsplangebiet der
Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche Litag =2 70 dB(A) bzw. Linacht = 60 dB(A)
erreicht, oder Ubertroffen wird, ist mit dem Planzeichen A.8.8 gekennzeichnet.

Die Baugrenzen und Baulinien, an denen im Bebauungsplangebiet mit
Gebietscharakteristk WA oder SO Pflege der Beurteilungspegel der
Verkehrsgeréusche Litag = 70 dB(A) bzw. Linacht 2 60 dB(A) erreicht, oder Ubertroffen
wird, ist mit dem Planzeichen A.8.9 gekennzeichnet.

Die Baugrenzen und Baulinien, an denen im Bebauungsplangebiet mit
Gebietscharakteristk SO  Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen und der
Gemeinbedarfsfldiche Behdérden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben der
Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche Litag = 64 dB(A) bzw. Linacht 2 54 dB(A)
erreicht, oder Ubertroffen wird, ist mit dem Planzeichen A.8.9 gekennzeichnet.
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Die Baugrenzen und Baulinien, an denen der Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm
in Hoéhe von L, = 55 dB(A) tags bzw- 40 dB(A) nachts oder durch Sportanlagen in Hohe
von L= 55 dB(A) tags, in der Ruhezeit tags/abends bzw. 40 dB(A) nachts Uberschritten
wird, sind mit dem Planzeichen A.8.10 gekennzeichnet.

Die Baugrenzen, an denen im SO Pflege der Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm
oder Sportanlagenldrm in Héhe von L, = 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts
(stockwerksabhdngig) nicht Uberschritten wird, sind mit dem Planzeichen A.8.11
gekennzeichnet.

Zur Minderung der Larmbelastung durch die Fahr- und Parkgerdusche auf der
Stellplatzanlage auf der Gemeinbedarfsfldiche Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben, durch Larmintensive Sportanlagen und die Verkehrs- und
Gewerbegerdusche entlang der KreuzstraBe sind aktive MaBnahmen in Form von
Abschirmeinrichtungen notwendig. Die Lage ist im Planteil gem. Planzeichen A.8.12
festgesetzt.

An den Fassaden von Buro-, Wohn-, Schlaf- und AufenthaltsrGumen entlang der gem.
Planzeichen A.8.8, A.8.9 und A.8.10 gekennzeichneten Bereiche der Baugrenzen und
Baulinien ist der Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile
gegen AuBenldrm nach der DIN  4109-1 in der zum Zeitpunkt des
Genehmigungsantrages bauaufsichtlich eingefUhrten Fassung zu fGhren.

An den Fassaden entlang der gem. Planzeichen A.8.18 gekennzeichneten Bereiche
der Baugrenzen und Baulinien ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern
schutzbedurftiger AufenthaltsrGume und BUror&dume von Wohnungen im Sinne der DIN
4109 nicht zuldssig. Mit entsprechender Grundrissorganisation ist darauf so zu
reagieren, so dass die schutzbedUrftigen R&dume zur schallabgewandten Seite
orientiert sind. In begrindeten Einzelfdllen sind Ausnahmen moglich, wenn durch
vorgesetzte, teilgeschlossene Schallschutzkonstruktionen, Wintergdrten,
Schallschutzloggien, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstrukfionen
gewdbhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel fur die
Verkehrsger&usche in Hohe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachtsim SO Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen bzw. 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts im WA/SO Pflege und
57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts fUr stationdre Pflegeeinrichtungen nicht
Uberschritten wird.

Bei allen Schlafrfdumen an den Fassaden entlang der gem. Planzeichen A.8.8, A.8.9,
A.8.10 und A.8.11 gekennzeichneten Bereiche der Baugrenzen und Baulinien ein wird
ein Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) erreicht. Es ist ein permanenter
Luftaustausch bei geschlossenen Fenstern durch schallged&dmmte mechanische
LOftungseinrichtungen sicherzustellen. Die erforderliche resultierende
Mindestschallddmmung nach D.12.1 darf dadurch in LOftungsstellung nicht
unterschritten werden. Alternativ kdnnen bauliche MaBnahmen mit vergleichbarer
Wirkung eingesetzt werden (z. B. besondere Fensterkonstruktionen, verglaste Loggien
etc.), mit denen sichergestellt wird, dass ein mittlerer Innenraumpegel von 25 dB(A)
auch bei teilgedffneten Fenstern nicht Uberschritten wird.

An den Fassaden entlang der gem. Planzeichen A.8.10 gekennzeichneten Bereiche
der Baugrenzen und Baulinien ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern
schutzbedurftiger AufenthaltsrGume von Wohnungen nicht zul&ssig. Ausnahmen sind
moglich, wenn 0,5 m vor der Mitte des gedffneten Fensters ein Beurteilungspegel von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im SO EInzelhadenl, Wohnen und Gewerbe, von 55
dB(A) tags und 40 db(A) nachts im WA und SO Pflege an Fassaden, an denen
wohndhnliche Nutzung stattfindet und 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts im SO Pflege
an Fassaden, an denen staniondre Pflegeeinrichtungen liegen , nicht Gberschritten
werden.
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An den Fassaden entlang der gem. Planzeichen A.8.11 gekennzeichneten Bereiche
der Baugrenzen und Baulinien ist bis zu einer Wandhéhe von 7 m 0.
Geldndeoberkante (GOK) die Nutzung ,Pflege” im Sinne der Einhaltung der
Immissionsrichtwere 6.1(g) TAS Larm uneingeschrdnkt mdglich. Ab 7 m Wandhohe 0.
GOK sind MaBnahmen nach D.12.4 zu ergreifen.

Zur Abschirmung der Gerdusche des Parkplatzes auf der Gemeinbedarfsfldche
Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben ist eine Abschirmeinrichtung
gem. dem Planzeichen A.8.12 mit einem bewerteten Schallddmm-MaB von R'w = 20
dB und einer Mindesthdhe der Wandoberkante von 3,0 m 0. GOK zu errichten.

Zur Abschirmung der Verkehrs- und Gewerbegerdusche ist im WA 5 und SO
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen ist eine Abschirmeinrichtung gemdaB dem
Planzeichen A.8.12 mit einem bewerteten Schalld&dmm-MalB von R'w =20 dB und einer
Mindesthdhe von 4,0 m U. GOK zu errichten. Bei Unterbrechung der Wand fur
FuBganger ist eine Uberlappung von mindestens 3 m notwendig, der Abstand,
zwischen den sich Uberlappenden Wandteilen darf maximal 3 m betragen.

Zur Abschirmung der Verkehrs- und Gewerbegerdusche im Bebauungsplangebiet ist
zwischen den Gebduden auf der Gemeinbedarfsfldche Behdrden und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben und im WA 5 sowie WA 5 und SO
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen eine Abschirmeinrichtung gemdB dem
Planzeichen A.8.12 mit einem bewerteten Schalld&dmm-MalB von R'w =20 dB und einer
Mindesthdhe der Wandoberkante von 12,0 m 0. GOK im Bereich zwischen den
Gebduden auf der Gemeinbedarfsfldche Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben und WA 5, bzw. 15 m zwischen den Gebduden im WA 5 und SO
Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen zu errichten. Es kann eine Durchfahrtsmoglichkeit
mit einer Hohe von maximal 4,5 m U. GOK frei gelassen werden.

Zur Abschirmung l&rmintensiver Sportanlagen wie Sommerstockbahnen oder
Inlinehockeyanlagen ist eine Mindestwandhdhe von 2,5 m Uber GOK und eine
schalldampfende Verkleidung auf der Innenseite mit einem Absorbtionskoeffizienten
f>0,6 bei einer Mittenfrequenz f = 500 Hz notwendig. Solche Anlagen sind in Richtung
Ost, SUd und West mit der Larmschutzeinrichtung zu versehen.

Die Decken und Seitenwdénde der Einfahrten zu den Gemeinschaftstiefgaragen sind
im Ein- und Ausfahrtsbereich schallabsorbierend auszufUhren (Absorbtionsgrad alpha
> 0,60 bei 500 Hz). Garagentore muUssen, dem Stand der Ldrmminderungstechnik
entsprechend, baulich so ausgefUhrt werden, dass es bei deren Offnen und SchlieBen
zu keiner maBgebenden L&rmentwicklung in der Nachbarschaft kommt. Die
Abdeckungen der Regenwasserablaufrinnen vor den Tiefgaragenein- und ausfahrten
sind kraftschlUssig auszubilden (z.B. mit verschraubten Gussplatten oder gleichwertig).

FUr die Bezugsfreigabe der sudlich der PlanstraBe B gelegenen Baufelder des WA 2 ist
die Bebauung der Fladche fUr Gemeinbedarf Behérden und Organisationen fur
Sicherheitsaufgaben und des WA 5 zumindest im Rohbau zu errichten. Ohne
Ermichtung der Gebdude auf der Fldche fir Gemeinbedarf Behdrden und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben und im WA 5 ist nur eine Bezugsfreigabe im
WA 2 nérdlich der PlanstraBe B zuldssig. Als Alternative kann hier die Errichtung einer
L&rmschutzwand dienen.

Ohne Errichtung der Gebdude im SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen, WA 4 und
SO Pflege erhdhen sich die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche im WA um bis
zu 5 dB(A). An allen Ostfassaden sowie den Nord- und SUdfassaden sind dann
MaBnahmen gem. D.12.3 zu ergreifen.
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4.16

5
5.1

5.2

53

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

Sichtdreiecke

Das erforderliche Freihalten der gem. Planzeichnung dargestellten Sichtdreiecke von
Bebauung und anderen Sichtbehindernden Gegenstdnden wdhrend und nach der
Bauphase dient der Sicherheit der Kreuzungsbereiche und soll Verkehrsunfdllen
vorbeugen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebau

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

e Schaffung von Einrichtungen fUr Altenpflege

o Schaffung von neuen Gewerbefl&chen

e FuBlaufige N&he von sich ergdnzenden Nutzungen (Wohnungen,
Kindertageseinrichtung, Nahversorgung und Freifldchen)

¢ Deckung des steigenden Bedarfs an Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs

o Deckung des steigenden Bedarfs an sozialer Infrastruktur

e Vorhalten einer Fldche fur Behdrden und Organisationen  mit
Sicherheitsaufgaben

e Abbruch der bestehenden Sportgaststatte und Verlagerung einer
Sportgaststatte

o Schaffung eines Ersatzes fur den durch die BaumaBnahmen abzureisenden
Sportplatzes des SV Lohhof

¢ Neuordnung des sudlichen Teilbereichs des SV-Lohhof-Gelé&ndes

Grinordnung

e Integration von ausreichenden, vielfdltig nutzbaren und qualitativ
hochwertigen 6ffentlichen und privaten Grin- und Freifldchen innerhalb der
kUnftigen Bebauung sowie Schaffung von Grinverbindungen

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

e Reduzierung der Umweltauswirkungen der geplanten Bebauung durch

- Beschrdankung der Versiegelung auf ein Mindestmal3
- Sicherung 6kologisch wertvoller sowie landschaftsprgender Gehdlzbestdnde
- Aufwertung der verbleibenden Biotopfldche

- UnterstUtzung der Schaffung klimawirksamer GriOnfléchen durch z. B.
Dachbegrinung

o Die Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden
ausfUhrlich im Umweltbericht behandelt.

Verkehr

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

e ErschlieBung des Quartiers Uber diese neue Verbindungsstrale

e Veriragliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens im direkten Umfeld

e Schaffung einer Radschnellwegeverbindung
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e Schaffung eines FuBwegenetzes zur VerknUpfung des Quartiers mit den

umliegenden Gebieten

¢ Verlegung einer Bushaltestelle in die Nahe des Quartiers und Schaffung einer

neuen Bushaltestelle

6 Flachenbilanz

Nutzung Flache
WA Ca. 26.750 m?
SO Ca. 17.530 m2
GB Ca. 2.560 m?
Fl&chen fur Sportanlagen Ca. 33.320 m?
Offentliche Grinfldchen Ca.2.510m2
Biotopflchen Ca. 14.240 m?
Wald Ca. 5.380 m?
Verkehrsfl&chen Ca. 25.780 m?
Geltungsbereich gesamt (Bruttobauland) Ca. 135.070 m?

7 Anhang

Der zugehdrige Umweltbericht zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.

162

»Mehrgenerationencampus Lohhof Sud" liegt der vorliegenden Begrindung im

Anhang bei.
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