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BEGRUNDUNG
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Planungsvoraussetzungen, bisheriges Verfahren
Anlass und Zweck der Planung

Die SchlieRung des Heilpddagogischen Zentrums, die beabsichtigte Auflassung des Betonwerks,
sowie die demographische Entwicklung der Gesellschaft sind der Anlass, auf einer
zusammenhangenden innerdrtlichen Brachflache ein nachhaltiges Wohnquartier im Sinne des
generationenubergreifenden Wohnens zu entwickeln.

Bisheriges Verfahren

Im Sommer 2007 wurde ein stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb als
Einladungswettbewerb im kooperativen Verfahren ausgelobt, der am 15.11.2007 entschieden
wurde.

Am 03.12.2007 hat der Grundsttuicks- und Bauausschuss der Stadt Unterschlei3heim beschlossen,
fur den Bereich sidlich der FeldstraRe zwischen Margaretenanger im Westen und der Firma Reka
im Osten auf der Grundlage des mit dem ersten Preis ausgezeichneten Wettbewerbsentwurfes
einen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan aufzustellen.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich wurde im
Parallelverfahren nach 8 8 Abs.3 BauGB durchgefuhrt.

Mit dem Bebauungsplanentwurf mit Satzung und Begriindung und Umweltbericht in der Fassung
vom 02.06.2008 (Variante E) wurde im August/September 2008 die friihzeitige Blrger — und
Behordenbeteiligung durchgefihrt. Die eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen wurden
ab Februar 2009 eingearbeitet.

Weitere Anderungen im Zuge der Verhandlungen mit den verschiedenen potentiellen
Grundstiickskaufern, wie der Ersatz der Gartenhofhauser durch Markt konformere Bauformen

und zusatzliche Bauraume, flhrten zu der Fassung vom 28.04.2010 (Variante F).

Wegen Schwierigkeiten bei der VeraulRerung des Betonwerks wurden im September 2010 fir das
~otetter Grundstiick® vier zusatzliche Bebauungsvorschlage (Varianten St 1, St 2, St 3 und St 4)
entwickelt.

Im Juni 2011 wurden dann zwei weitere Varianten vorgestellt (Variante G1 und G2), die eine
Bebauung des stadtischen Grundstiickes auch ohne die larmabschirmende Bebauung auf dem
Grundstiick des Betonwerks ermdglichten.

Dies fuihrte zu einer Konkretisierung der Grundstiicksverhandlungen und in der Folge zu der
Variante H in der Fassung vom 21.06.2012 die auf dem ,Stetter- Grundstick® dhnliche Punkthduser
wie auf der gegenuber liegenden Stral3enseite und einen nach Siiden entsprechend geanderten
Larmschutz vorsieht.

Die erneute o6ffentliche Auslegung fand vom .................. biszum ................... statt.

Die Stellungnahmen des Landratsamtes vom 30.07.2012 und vom 02. 10. 2012 wurden
bertcksichtigt — die Anregungen in den vorliegenden Plan und die Satzung mit Begriindung vom
10.06. 2013 eingearbeitet.
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Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroRRe des Planungsgebiets, Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im stdéstlichen Siedlungsgebiet von Unterschleil3heim, inselartig in
ruckwartiger Lage. Im Osten wird es durch zwei Gewerbebetriebe begrenzt, an den weiteren Seiten
durch bestehende, unterschiedlichste Wohnbebauung mit bis zu 15 Geschossen.

Das Gebiet umfasst insgesamt 46.720 gm und ist weitgehend eben.

Der ndérdliche und 6stliche Teil des Geltungsbereiches sind in Privatbesitz — der westliche, bzw.
nordwestliche Teil ist im Eigentum der Stadt Unterschleil3heim.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Fir den Bereich wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes ist notwendig, um insbesondere die Art der Nutzung auf die im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen abzustimmen.

Die Gemeinbedarfsflache des inzwischen abgebrochenen Heilpddagogischen Zentrums an der
Feldstral3e wurde in SO 1,SO 2 und SO 2.1 umgeplant, das stdlich gelegene WA-Soz
(Vorbehalt fir Sozialwohnungsbau) wurde in WA umgewandelt.

Satzungen und Verordnungen der Stadt UnterschleilZheim

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich folgender planungsrelevanter Satzungen und
Verordnungen der Stadt Unterschleil3heim: Baumschutzverordnung vom 08.03.2002.

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation
Umgebung

Im Norden — Nordlich der FeldstraRe befindet sich eine weitlaufige, gut durchgriinte Einfamilien-
und Doppelhaussiedlung, die ehemalige ,Gartenstadt Lohhof aus den 1920/1930er Jahren.

Im Osten — Im Osten grenzen unmittelbar zwei Produktionsbetriebe mit Emissionen aus Betrieb und
Liefer- / Besucherverkehr an. Die Firma Reka, Kartonagen, sowie, entlang der Sudlichen
Ingolstadter Stralie, die Firma Intervet, ein pharmazeutischer Betrieb. Die Gewerbeflachen sind
weitgehend versiegelt.

Im Siiden grenzen 5 — geschossige Wohnbauten aus den 1980er Jahren an —
die Freiflachen sind durchgrint.

Im Westen / Stidwesten dominiert ein machtiger Wohnblock mit Geschaften im Erdgeschol3 und mit
bis zu 15 Geschossen das Umfeld. Dazwischen liegt dichter Bewuchs mit z.T. erhaltenswertem
Baumbestand.

Planungsgebiet

An der Nordwestecke befindet sich die offene Grube des abgebrochenen Heilpadagogischen
Zentrums.

Sudlich davon liegt dichter Bewuchs mit z.T. erhaltenswertem Baumbestand.

Auf diesem Grundstiick (SO 1) sind das Seniorenzentrum und die davor liegende 6ffentliche
FuRgéangerflache mit Wasserlauf, den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend,
z.T.bereits realisiert.

Ganz im Suden befindet sich eine dffentliche Grinflache mit einem Spielplatz fur Kinder von 5— 11
Jahren. Die annédhernd quadratische Flache ist an den Randern dicht bepflanzt, zur Mitte hin von
lockeren Baumgruppen und Einzelbdumen tberstanden. Das Gelande ist hiigelig modelliert.

In der Mitte des Planungsgebietes liegt eine weite, offene Grasbrache, durch die sich ein
Trampelpfad in Nordstidrichtung zieht.

Nach Westen schlief3t eine weitgehend geschlossene Baumreihe entlang der Grenze das
Baugebiet ab

Der dstliche Teil des Planungsgebietes mit den Flachen des Betonwerkes besteht aus
Kiesbrachen, die als Lagerflachen genutzt wurden, einer groRen betonierten Flache und der Halle.
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Natirliche Grundlagen

Topographie, Landschaftsbild

Das Gelande ist weitgehend eben. Die mittlere H6he betragt ca. 475,00 m tGber NN.
Geologie, Boden, Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Bereich des Naturraumes ,Miinchner Ebene® (auch
Minchner Schotterebene genannt). Die Oberflache bilden meist Niederterrassenschotter. Daher
sind Ausgangsgesteine fir die Bodenbildung meist Schotter des Wirm-Hochglazials, auf denen
sich flach- bis mittelgriindige Acker-Pararendzinen ausgebildet haben. Die innerstadtische Lage des
Planungsgebietes lasst erwarten, dass die Bodenzusammensetzung stark anthropogen veréndert
wurde.

Das Grundwasser liegt ca. 3,5 — 4,0 m unter Geldande und die Grundwasserschwankungen
betragen nach bestehenden Erfahrungen bis zu 80 cm. Durch den Bebauungsplan sind keine
Wasserschutzgebiete berihrt.

Klima

Das Gebiet weist einen schwach subkontinentalen Klimacharakter mit sommerlichem
Niederschlagsmaximum auf. Daher ist das Klima relativ reizarm. Bei einer Meereshéhe von ca.
475 m und mit einer gleichzeitigen Gebirgsentfernung von etwa 100 km liegt Unterschleil3heim am
Rande der Fohnlage.

Vegetation und Fauna

Potentielle natirliche Vegetation

Unter natirlichen Standortbedingungen wirde sich die Vegetation auf Acker-
Pararendzinen sukzessiv zu einem Fingerkraut-Kiefer-Eichenmischwald entwickeln.
Walder dieses Typus sind jedoch wegen einer historischen anthropogener
Uberformung der Landschaft weder im Planungsgebiet, noch in der Umbebung zu
finden.

Reale Vegetation:

Die heutige Pflanzendecke ist ausschlie3lich durch Menschenhand entstanden. Zur Zeit der
Planung und Bestandsbewertung setzte sich die Vegetation insbesondere aus Baum- und
Strauchgruppen, Kiesbrachen und brachliegenden Wiesen zusammen. Die 6kologische
Gesamtqualitat einzelner Bestdnde war dabei sehr unterschiedlich und wurde im Umweltbericht
zum Bebauungsplan detailliert bewertet.

Schutzgebiete und Biotope:

Im Planungsumgriff sind weder FFH-Schutzgebiete oder Vogelschutzgebiete nach dem EU
Recht, noch Biotope nach der Biotopkartierung Bayern oder Schutzgebiete nach dem
Bayerischen Naturschutzgesetz vorhanden. Um die Erfordernisse des Artenschutzes
ordnungsgemall zu behandeln, wurde fir das Planungsgebiet eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt, die die potentielle Auswirkung der
Beseitigung des Baumbestandes auf eventuell vorkommende geschitzte Arten untersuchte.
Die Ergebnisse, die keine negative Auswirkung belegen, sind im Umweltbericht
zusammengefasst.

Freiflachenversorgung

Die im Norden, Westen und Suden an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiete mit
unterschiedlicher Bebauung verfiigen durch den meist grof3ziigigen Zuschnitt der Grundstiicke tber
ausreichende private Freiflachen. Die groRRe 6ffentliche Grinflache im Suden erhéht das
Freiflachenangebot.
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Bodendenkmaler

Es sind keine Bodendenkmaler bekannt
Verkehr und Erschlief3ung
Offentlicher Personennahverkehr

Die S-Bahn-Station ,UnterschleiBheim* liegt ca. 2 km entfernt und kann zu Ful® oder mit dem
Fahrrad erreicht werden.

Die neue Buslinie 215 (Verbindung zwischen den beiden S-Bahnhaltepunkten) ist seit Dezember
2010 in Betrieb, Entfernung zum Baugebiet 250 m.

Motorisierter Individualverkehr

Im Norden verlauft in Ost-West-Richtung die FeldstraRe, von der drei kleine ErschlieBungsstralen
nach Siden in das Planungsgebiet fuhren. Die Feldstral3e ist zwischen AlleestraRe und
Birkenstral3e eine Einbahnstrafl3e. Die Zufahrt der Firma Reka erfolgt Gber einen Stich von Norden,
die Ausfahrt liegt im Stden und erfolgt Uber die Hedwigstral3e.

Im Osten verlauft die Stdliche Ingolstadter StraRe (ehemalige B 13) parallel zur B 13. Es handelt
sich um eine SammelstraRe mit Verbindungsfunktion in Nord-Sud-Richtung. Die Verkehrsbelastung
ist mit einem DTV von ca. 4000 Kfz/24h mafig. Sie fuhrt im Stiden auf den Minchner Ring.

Die 4-spurige B 13 mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsbelastung von ca. 18.100 Kfz/24h
ist durch eine bis zu 5 m hohe Schallschutzwand vom Planungsgebiet abgeschirmt.

Von der ehemaligen B 13 zweigt nach Westen die HedwigstralRe (derzeit Sackgasse) ab. Sie ist im
Bereich der Firma Reka nur 3,50 m breit.

Im Westen verlauft in Nord-Siid-Richtung von der FeldstraBe abzweigend der Margaretenanger.

Rad- und FuRwegeverbindungen

Auf den stadtischen Grundstiicken verlauft als Nord-Sid-Verbindung ein frequentierter Fuf3- und
Radweg, bisher als Trampelpfad.

Vorbelastung des Planungsgebiets
Altlasten

Im Altlastenkataster des Landratsamtes sind die Flachen nicht aufgefuhrt. Es besteht jedoch,
bedingt durch die vergangenen und derzeitigen Nutzungen, die Madoglichkeit, dass beim
Bodenabtrag der BaumalRnahmen evtl. verdachtige Bodenschichten auftauchen. Diese sind zu
beproben und ordnungsgemalf zu entsorgen.

Versiegelung

Entsprechend der bisherigen Nutzung weist das Gelande bereits versiegelte Flachen
in Form von Gebauden, StralRen, Parkplatzen, Abstellflachen und Wegen auf. Der
Versiegelungsgrad betragt derzeit ca. 23 %.

Immissionen

Das Plangebiet unterliegt insgesamt einer mittleren Vorbelastung durch Verkehrslarm. Dartiber
hinaus grenzt das Plangebiet unmittelbar an gewerblich bzw. industriell genutzte Flachen, so dass
innerhalb des Plangebietes mit Gewerbelarm, Erschitterungen und Geruchsimmissionen zu
rechnen ist.

Technische Infrastruktur
Alle Sparten der technischen Infrastruktur, einschlie3lich Geothermie, liegen am Planungsgebiet an

und werden im Zuge der ErschlieRungsarbeiten in das neu zu erstellende Stralen- und Wegenetz
eingelegt.
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Stadtebauliche und griinplanerische Zielvorstellungen
Stadtebau, Stadtgestalt und Stadtstruktur
Die stadtebaulichen Ziele sind:

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

- Erzielung einer wirtschaftlichen und angemessenen Baudichte.

- Funktionale und stadtraumliche Einbindung des neuen Baugebiets.

- Vermittlung zwischen den unterschiedlichen Gebaudehdhen der Umgebung.

- Schaffung differenzierter und ortsspezifischer Raumfolgen.

- Schaffung eines hochwertigen, eigenstandigen Wohngebietes fiir alle Generationen.

- Schaffung eines zentralen Bereiches als verbindendes Element.

- Angebot von unterschiedlichen Wohnformen, die der heterogenen Bevolkerungsstruktur
Rechnung tragen.

- Bewadltigung des Larmschutzes mit stadtebaulichen Mitteln.

Grinordnung

Die Ziele der Grunordnung sind:

- Sicherung einer guten Durchgriinung des Baugebietes.
- Durchgrinung der StraRenraume.

- Sicherung einer bedarfsgerechten Griin- und Freiflachenversorgung fir die kiinftigen
Bewohner.

- Optimierung der Planung zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in vorhandenes Griin.

- Minimierung des Flachenverbrauchs und Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes.
- GroRtmaoglicher Erhalt und Sicherung des erhaltenswerten Baum- und Gehdlzbestandes.
- GroRtmobgliche Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers.

Verkehr und ErschlieSung
Die verkehrlichen Ziele sind:

- Anordnung der ErschlieBungsflachen neben den Gewerbebetrieben zur Bundelung der
Emissionsquellen.

- Schaffung von funktionsféahigen Ful3- und Radwegeverbindungen sowohl in Nord- Sud
Richtung, als auch in Richtung West- Ost.

- Verhinderung von Schleichverkehr in den angrenzenden Anliegerstraf3en.

- Schaffung moglichst verkehrsfreier Wohnquartiere.

- Minimierung der oberirdischen Stellplatzflachen.

Planungskonzept
Stadt- und grinplanerisches Gesamtkonzept

Tragende Elemente des stadtebaulichen und grinplanerischen Gesamtkonzeptes sind die
ErschlieBung des Baugebietes lber eine sudlich der Feldstral’e angeschlossene Spange sowie die
guer dazu verlaufende Ful3gangerachse in West Ost Richtung, an deren Kreuzungspunkt die
Quartiersmitte entsteht.

Die Grunstrukturen folgen der Linearitéat des Entwurfs und integrieren die auf dem Gelénde
vorhandenen Bestande.

Bebauungsplankonzept

Mit der Einbeziehung der aus dem B — Plan Nr. 89 a ibernommenen Bebauung der Wohngebiete
WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 kann der Bereich stdlich der FeldstraRe mit seiner kleinteiligen
Wohnbebauung arrondiert und ein Ubergang zu der hochverdichteten Bebauung, insbesondere der
bis zu 15 geschossigen Bebauung der stdwestlichen Nachbarschaft geschaffen werden.

Im Bereich A 1 der Neubebauung setzt der Bebauungsplan das stadtebauliche Konzept mit eng
gefassten Bauraumen um.

Damit soll sichergestellt werden, dass das stadtebauliche Konzept in seinen wesentlichen Zugen
realisiert wird. Fir die unterschiedlichen Quartiere werden verschiedene Wohnformen angeboten.
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4.2.1

4.2.2

Die zulassigen Gebaudehéhen richten sich nach der umgebenden Bebauung. Eine Unterschreitung
von Abstandsflachen kann durch Satzungsbestimmungen dort zugelassen werden, wo das
stadtebauliche Konzept eine erhdhte Baudichte erfordert.

Dabei bleiben die gesunden Wohnverhaltnisse durch die versetzte Anordnung der Bauraume und
die so garantierte Belichtung und Beliftung gesichert.

Zur eindeutigen Definition von wichtigen Raumkanten, insbesondere entlang der FuRgangerachse,
sowie zur Sicherung des baulichen Schallschutzes zum Gewerbe nach Osten durch Anordnung der
Larmschutzbebauung nachstmdoglich der Larmquelle, werden dort Baulinien festgesetzt.

Um den stadtischen Charakter zu unterstreichen und aus Griinden der Raumdkonomie wird die
Grenzbebauung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin zugelassen bzw. festgesetzt.

Art der Nutzung

Die Flache fur das inzwischen errichtete Pflegeheim ist als Sondergebiet (SO 1) fir Altenpflege
ausgewiesen.

Die Flache nérdlich davon an der Nordwestecke des Planungsbereichs wird wegen der inzwischen
dort vorgesehenen Nutzung als Erweiterung der Seniorenpflege und — Betreuung,

als Sondergebiet (SO 2) fur ein Sozialgebaude ausgewiesen.

Erganzend zu SO 2 besteht die Mdglichkeit, auf der weiter dstlich gelegenen Flache in
unmittelbarer Nahe der Ful3géngerzone (SO 2.1) ein zweigeschossiges Gebaude zur Nutzung als
Werkstatt, Spiel- bzw. Gymnastik- und/oder Gemeinschaftsraum zu errichten.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 umfassen den Bestand an der
Feldstral3e und dienen vorwiegend dem Wohnen.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 3, 4 und 5 dienen dem Wohnen in unterschiedlichen
Wohnformen und werden im Osten durch eine geschlossene Bebauung vom Larm abgeschirmt.
Die gemaR 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind aufgrund ihres grof3en Flachenbedarfs und der von ihnen ausgehenden Emissionen in keinem
der Allgemeinen Wohngebiete zuléssig.

Mal3 der Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 (Bestand an der
Feldstral3e) wird das hdchstzulassige MalR der Nutzung mit der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschol3flachenzahl (GFZ) festgesetzt. Im lbrigen Planungsgebiet mit der Neubebauung wird das
hochstzulassige Mal3 der baulichen Nutzung als absolutes Maf3 in Form einer Geschossflache (GF)
und einer Grundflache (GR) angegeben. Anzahl und Grof3e der Grundstiicke (z.B. infolge kinftiger
Realteilungen) haben damit keinen Einfluss auf die bauliche Dichte.

Teilbereich/ Flache Geschoss- | GFZ max. Grund- | GRZ
Nutzungsart Baugebiet Flache Flache | max.
(GF) (GR)
WA 3 1.154 1.299 1,13 4601 0,40
WA 4 5.468 6.651 1,22 2.180] 0,40
WA3+4 6.622 7.950 1,20 2.640]| 0,40
WA 5 11.194 13.465 1,20| 4.505( 0,40
SO 1 4.539 10.880 2,40| 2.180]| 0,48
SO 2 2.534 4,510 1,78 1.200( 0,47
SO0 2.1 780 240 0,31 120| 0,15

Die Baugebiete WA 3 und WA 4 werden zur Ermittlung der GFZ zusammengelegt betrachtet.

Die geringfligige Uberschreitung in WA 4 wird durch die Unterschreitung in WA 3 ausgeglichen,

so dass in der Summe die max. zulassige GFZ von 1,2 eingehalten wird. (s. Tabelle)

Die GeschoR¥flachenzahlen (GFZ) der Sondergebiete liegen mit 2,4 im SO 1 und 1,78 im SO 2,
sowie 0,31 im SO2.1 innerhalb der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Werte und Ubersteigen
die fur die Allgemeinen Wohngebiete festgesetzten Werte z.T. ganz bewusst,

um die sozialen Nutzungen auf den Nordwestbereich des Planungsgebiets, an der Ecke
Margarethenanger — Feldstral3e zu konzentrieren, an der die funktional notwendige Baumasse

im Ubergangsbereich von 16 Geschossen zu 2 Geschossen stadtebaulich vertraglich untergebracht
werden kann.
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Die den absoluten Grundflachen entsprechende Grundflachenzahlen der Baugebiete liegen
Uberwiegend innerhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die den absoluten Grundflachen entsprechenden Grundflachenzahlen (GRZ) in Bezug auf die
Hauptanlagen in den allgemeinen Wohngebieten erreichen einen Wert von 0,4 und liegen damit im
Bereich der Obergrenzen von 0,4 gemal der Regelung des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ist bei Einrechnung der in § 19 Abs.4 S. 1 BauNVO genannten
Anlagen eine Uberschreitung von 50% bis maximal 0,8 zuldssig. Die GRZ, insbesondere in WA 5,
liegt bei Einrechnung von Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO in jedem Fall bei 0,8.
Daher ist die abweichende Festsetzung in § 3 Abs. 1 der Satzung notwendig und zur Erstellung der
geplanten Gemeinschaftstiefgaragen vernunftigerweise geboten. Die notwendigen Stellplatze
kénnen so unterirdisch untergebracht werden, sodass die Oberflache von parkenden PKW der
Anwohner des neu zu schaffenden Quartiers befreit und somit begriint werden kann.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind in den
Baugebieten nicht beeintrachtigt. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung ist gewahrleistet.
Das Vorhabengebiet insgesamt ist durch den OPNV (vgl. 2.6.1) sowie durch die vorhandenen
Stral3en gut erschlossen, so dass die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden kénnen. Sonstige
offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Eine stadtebauliche Verdichtung in diesem Mal ist daher insgesamt angemessen, vor allem da
das Planungsgebiet gut erschlossen ist und seine Bebauung die Innenentwicklung der Stadt
befordert. Dies entspricht den Grundsatzen und Zielen einer Kosten und Flachen sparenden und
mithin einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Hohenentwicklung

Um auf die unterschiedlichen Geb&udehdhen der Umgebung Bezug zu nehmen, werden fir die
verschiedenen Baugebiete entsprechende Zahlen der Vollgeschol3e ( bis zu V1) zugelassen.

In dem Bereich (A 2) an der Feldstrale bleibt es bei einer Begrenzung auf 3 Vollgeschol3e. (das
dritte Vollgeschoss in Form eines ausgebauten Dachgeschosses)

Im Bereich Al weiter nach Suden werden fir die verschiedenen Baugebiete entsprechende Zahlen
der Vollgeschol3e, ( bis zu V1) bezogen auf die Nachbarschaft, zugelassen.

Eine Bebauung mit weniger als den maximal zulassigen Vollgeschossen fiihrt zu Unterschreitungen
der erzielbaren Geschossflachen und ist daher unwahrscheinlich, jedoch stadtebaulich vertretbar.
Deswegen wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstzahl und nicht zwingend festgesetzt.

Zur Bestimmung der maximalen Héhe der AuRenwéande werden, abgestimmt mit den vorliegenden
Hochbauplanungen, die Wandhéhen unmissverstandlich tiber NN festgesetzt.

Die beabsichtigte Differenzierung in der Hohenentwicklung wird durch gezielte Festsetzungen zum
Teil reduzierter Bruttogeschossflachen fir die obersten Geschosse in Bezug auf die jeweils
unmittelbar darunter liegenden Geschosse und Uber die Abgrenzung unterschiedlicher
Hoéhenentwicklung erreicht.

Um den Larmschutz nach Osten und Siden zu gewéhrleisten werden In WA 5 an den dem Larm
zugewandten Seiten Mindestwandhdhen festgesetzt.

Die beiden Systemschnitte verdeutlichen die Héhenentwicklung der Gebdude in Bezug zum
vorhandenen Gelande auf den Nachbargrundstiicken. Die an den Gebauden festgesetzten Koten
ergeben sich aus der Forderung nach Barrierefreiheit zu den Verkehrsflachen und liegen nur
geringflgig uber den Gelandehthen an den Grenzen zu den Nachbargrundsticken, wie
nachfolgend exemplarisch dargestellt.

Systemschnitt 1 Systemschnitt 2
A 4 nach Norden A 3 nach Osten
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Bauweise

In dem Bereich A 2 mit Baubestand sudlich der Feldstrale (WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3)
bleibt es gemaR den Festsetzungen aus dem urspringlichen B — Plan Nr. 89 a bei der offenen
Bauweise mit nur Einzel und Doppelh&usern.

Die Festsetzung der besonderen bzw. abweichenden Bauweise im Bereich der Neubebauung (A 1)
ist der stadtebaulichen Absicht geschuldet, in bestimmten Bereichen den seitlichen Grenzabstand
so zu regeln, dass auch bei lockerer Bebauung innerhalb der Baugrenzen bis an die
StralRenbegrenzungslinie gebaut werden kann, um der innerstadtischen Insellage entsprechend
eine urbane Bebauung sowie die Flachendkonomie zu beférdern.

Bauliche Gestaltung

Es soll ein Quartier mit eigenstandigem, zusammenh&ngendem Charakter entstehen. Aus diesem
Grund ist eine einheitliche Dachlandschaft anzustreben. Aus der unmittelbaren Umgebung mit
sowohl geneigten, als auch flachen Déchern ist keine spezifische Dachform zwingend abzuleiten.
Dem zur Folge werden neben Flachdachern auch flach geneigte Pultdacher zugelassen.

Nur in dem aus dem alten B — Plan Nr. 89 a Ubernommenen Bereich mit Geb&udebestand an der
FeldstraBe (WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3) bleibt es bei der kleinteiligen Bebauung mit den
geneigten Dachern (Satteldéacher) und einer moderaten Hohenentwicklung mit zwei Vollgeschol3en
und einem ausgebauten Dachgeschoss als Vollgeschoss.

Satteldacher vertragen sich schlecht mit der fir die Neubebauung geplanten Gebaudetypologie und
sind daher im Bereich A 1 unzuléssig. Die Beschrankung der Dachneigung auf maximal 10 Grad ist
notig, um das Nebeneinander von flachen und geneigten Dachern gestalterisch zu erméglichen.
Bei der zulassigen Dachneigung von maximal 10 Grad wére eine architektonisch vertretbare
Einbindung von Gauben in die Dachflachen nicht méglich und schwer beherrschbare funktionale
und gestalterische Probleme wiirden entstehen. Um also Verunstaltungen zu verhindern und um
ruhige Dachlandschaften zu erhalten werden Dachgauben und Zwerchgiebel ausgeschlossen.
Vorgaben zu Fensterformaten, Materialien und Farben werden nicht gemacht.

Abstandsflachen

Punktuelle Unterschreitungen der geman Art. 6 BayBO geltenden Abstandsflachen sind der
beabsichtigten baulichen Verdichtung geschuldet. Die Sicherung von ausreichenden Freiflachen
zwischen den Gebauden ist durch den Versatz der Bauraume untereinander gegeben.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich zum Teil bei Ausnutzung der
Baurdume und der zulassigen Hohenentwicklung in Einzelbereichen zwischen den Baurdumen
Gebaudeabstande, die die nach Art. 6 Abs. 5 BayBO erforderlichen Abstandflachen nicht einhalten.
Gemal Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO verringern sich die Abstandsflachen auf das sich aus dem
Bebauungsplan ergebende Mal3, wodurch im jeweiligen Einzelfall die ausreichende Belichtung und
Beluftung nicht beeintrachtigt wird. Ebenso bleibt ein ausreichender Brandschutz gewéabhrleistet.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Zu den Nachbargrundstiicken auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hin ergeben
sich geringfiigige Uberschreitungen der Abstandsflachen nach Osten durch die schalltechnisch
notwendige Gebaudehdhe. Probleme bei der Belichtung und Beliftung der dstlichen
Nachbarbebauung entstehen hier nicht, da es sich um eine nahezu Fenster lose Fabrikhalle
handelt, die ihrerseits die Abstandsflachen unterschreitet.

Nach Westen zur Flur Nummer 1027 hin kann es im WA 4 zu Unterschreitungen der
Abstandsflachen nur kommen, wenn die nach Westen zeigenden Balkone tiberdacht werden.
Diese Unterschreitung der Abstandsflachen durch eventuelle Balkoniuberdachungen erscheint
besonders geringfiigig, da die Verschattung nicht auf der gesamten Fassadenlénge entsteht,

und die grenznahen Bauteile (Balkone) nur einen Bruchteil der weiter zurtick liegenden
Fassadenflache einnehmen.

Lediglich zwischen den Sondergebieten SO 1 und SO 2 kommt es im Bereich des stadtebaulichen
»10rs“ bei einem zu Grunde gelegten Lichteinfallswinkel von 45°zu Verschattungen im unteren
Bereich der sudlichen Giebelwand im SO 2.

Nachdem gem. Art (6) Abs. 5 ohnehin geringere Tiefen als nach den Satzen 1 und 2 zugelassen
werden kénnen, und die Belichtung und Beliiftung der RAume nicht Uber die Giebelwand erfolgen
muss, sondern von Westen und Osten geschehen kann, erscheint hier der stadtebaulich
gewiinschte geringe Abstand zwischen den Au3enwéanden vertretbar, zumal auch die
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Sozialvertraglichkeit wegen ahnlicher Nutzungen auf beiden Seiten des Monikaweges nicht
gefahrdet ist.

Um die ausreichende Belichtung der Nordfassade im SO 1 zu garantieren wird fur die gegeniber
liegende Bebauung in SO 2 eine dem Lichteinfallswinkel von 45 Grad entsprechende
Terrassierung der Obergeschosse festgesetzt. Eine ausreichende Beliiftung der gegeniiber
liegenden Gebaude ist bei dem Abstand von 10,5 m ohnehin gegeben.

SO 1 457 -
Pflegeheim Bestand | SO2

45° @

42

Monikaweg 1—\

105 245

Belichtung SO 1 gegeniiber SO 2  Verschattung SO 2 durch SO 1
Einfriedungen

Zur Sicherung der Durchlassigkeit fur Kleinsduger sind Zaune grundsatzlich sockellos
(mindestens 10 cm Bodenfreiheit) und zur Gewahrleistung von Transparenz offen herzustellen.
Zur Definition und zum Schutz von 6ffentlichem und privatem Freiraum und somit zur Zuordnung
der jeweiligen Nutzungsrechte sollen die Freiflachen, wo nétig, durch einheitliche grine
Abgrenzungen gegliedert werden. In diesem Sinne erfolgt die Festlegung auf Hecken in allen
Baugebieten.

Werbeanlagen

Zum Schutz des Wohnumfeldes und aus Grinden der Stadtbildvertraglichkeit trifft der
Bebauungsplan Regelungen zu Werbeanlagen hinsichtlich der Art, der Gré3e und dem Ort der
Anbringung.

Grunordnungskonzept
Konzept des Grunordnungsplans

Das Grunordnungskonzept sieht vor, die ungestdrten Innenbereiche der Neubebauung als
mdoglichst zusammenhangende durchgriinte Flachen zu gestalten, mit Rasen- und Wiesenflachen,
durch niedrige Hecken gegliedert und mit Laubb&dumen berstanden.

Etliche Baume, vor allem 6stlich SO 1 und SO 2 werden erhalten, die zu fallenden Baume werden
durch Neupflanzungen ersetzt.

Auf den privaten Freiflachen werden Standorte fur die Pflanzgebote in Abhangigkeit der
Grundstucksflache vorgeschlagen. Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Zahlen und Standorte
der Pflanzgebote verbindlich, um sowohl die Durchgriinung, als auch die Gliederung der
offentlichen Raume zu gewahrleisten.

Die ErschlieBungsflachen werden auf ein Minimum reduziert. Die Parkierungsmaoglichkeiten sind
grofRenteils an den Randern zu den umgebenden StralRen angeordnet, um so die Stérungen durch
PKW-Verkehr auf ein Minimum zu beschrénken.
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Stellplatzflachen sowie FuBwege und ErschlieBungsflachen, die nicht befahren werden missen,
werden in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt, so dass das Regenwasser unmittelbar wieder
dem Grundwasser zugefuhrt wird.

Das Dachflachenwasser wird oberflachig in Mulden oder in Rigolen geleitet und somit vor Ort dem
Grundwasser wieder zugefuhrt.

Freiflachenversorgung

Durch die geplanten MaRnahmen wird eine ausreichende Versorgung der zukiinftigen Bewohner
mit privatem Griin sichergestellt, auf dem dezentral Spielplatze fur Kleinkinder angeordnet sind.
Der Bedarf an offentlicher Grinflache ist durch den gro3en Spielplatz im Stiden des
Planungsgebietes gesichert.

Der von Westen nach Osten querende Fu3gangerbereich mit Baumen und Wasserlauf stellt eine
weitere Freiflache mit Aufenthaltsfunktionen dar. Neue private und 6ffentliche FuRwegverbindungen
fuhren zu einer starkeren inneren und auReren Vernetzung.

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept
Offentlicher Personennahverkehr

Die Einzugsbereiche der bestehenden Buslinie 215 decken das Planungsgebiet ab und es
bestehen ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zusétzlichen Nachfrage aus dem neuen
Quartier.

Motorisierter Individualverkehr

Das Konzept sieht ein vom Verkehr moéglichst wenig belastetes Wohngebiet vor.

Dazu wird eine Schleife an die Feldstral3e im Norden angebunden, von der aus der Innenbereich
des Planungsgebietes erschlossen wird. Die westlichen Gebiete WA 3 und SO sind unmittelbar von
der FeldstraRe aus bzw. dem Margaretenanger erschlossen. Mit einer verkehrsberuhigten Furt am
ostlichen Rand des Spielplatzes wird zur Entlastung der Feldstral3e eine Verbindung zur
Hedwigstral3e geschaffen, und die Durchlassigkeit in stdlicher Richtung sichergestellt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der westostliche FuRgangerbereich ist verkehrsfrei geplant und nur fir den Funktionsverkehr
befahrbar. Gestalterisch ist die Flache als Aufenthaltsbereich auszubilden, wobei die Mdglichkeit
der Befahrung fur die Feuerwehr gewahrleistet sein muss.

Die mit entsprechender Signatur als ,Fugangerbereich® festgesetzte Flache sollte fir Radfahrer
freigegeben werden.

Stellplatze, Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrten

Festgesetzt wird ein Stellplatz pro Wohneinheit auf den privaten Flachen oder / und in Tiefgaragen.
Zusatzlich sichert die Stadt 0,5 Stellplatze pro Wohneinheit im StraBenraum durch einen
stadtebaulichen Vertrag. Diese Besucherstellplatze sind als Léangs- und Senkrechtparker im
offentlichen StraBenraum untergebracht. Die oberirdischen Stellplatze auf privatem Grund sind
nahe den Einfahrten in das Baugebiet im Westen und Norden angeordnet

Die Tiefgaragenzufahrten sind aus gestalterischen und aus Griinden des Larmschutzes zur
umgebenden Bebauung hin in die Hauptgebaude integriert oder eingehaust.

FuB- und Radverkehr

Die Fu3- und Radwegebeziehungen sowohl in West- Ost-, als auch in Nord- Siid — Richtung
werden aufgewertet.
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Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die Gehwege um WA 5 verlaufen wegen der beabsichtigten Flachentkonomie entlang der
GebaudeauRenkanten und sind Bestandteil der privaten Grundstuicksflache, jedoch mit einem Geh-
Fahr- und Leitungsrecht belegt.

Larm
Verkehrslarm

Gemal DIN 18005 sind die Belange des Schallschutzes gegen die anderen planungsrelevanten
Belange abzuwagen, die hier hinsichtlich einer stadtebaulichen Verdichtung auf verfiigbaren
innerstadtischen Grundsticken bei der Gewichtung Uberwiegen. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden durch eine Schallschutzbebauung in Verbindung mit Malinahmen des
baulichen Schallschutzes fir die betroffenen Gebaude hergestellt.

Im Einzelnen stellt sich die Verkehrslarmsituation wie folgt dar: An der zur Feldstral3e orientierten
Nordwestfassade des geplanten SO 2 sowie an der bestehenden Bebauung des WA 1 und

WA 2.1,2.2 und 2.3 berechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) tags und

53 dB(A) nachts. Die malRgebenden Orientierungswerte werden hier um bis zu 5/8 dB(A)
tags/nachts uberschritten. An der nach Osten zur B 13 orientierten Nordostfassade des geplanten
WA 5 berechnen sich Pegel von bis zu 54/47 dB(A) tags/nachts. Hier ergeben sich im
Beurteilungszeitraum Nacht Uberschreitungen des maRgebenden Orientierungswertes von bis zu 2
dB(A). Im Ubrigen Planungsgebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts
eingehalten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des
Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden,
wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. i.d.R. einen gewichtigen Hinweis
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen Gesichtspunkte entgegen
stehen. Von daher war es notwendig, ein Losungskonzept zu entwickeln, das eine Annaherung an
die Orientierungswerte der DIN 18005 erlaubt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Planungsgebiet erméglicht.

Aktiver Schallschutz (Schallschutzwénde o. &.) kann, bei stadtebaulich vertretbaren Wandhohen,
lediglich zur Einhaltung der Orientierungswerte im Erdgeschoss dienen. Fir die oberen Geschosse
ware flr einen ausreichenden Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen eine Wandhdhe in der
GroRenordnung von mindestens der Gebaudehohe erforderlich. Aktiver Schallschutz ist somit nicht
geeignet, bei verhaltnismaRigem Aufwand, einen ausreichenden Larmschutz im Plangebiet
herzustellen. Aufgrund der beschrankten Grundsticksflachen sind fur die Planung auch keine
Maoglichkeiten erkennbar, durch Abriicken von der Larmquelle effektiv auf den Verkehrslarm zu
reagieren. Es erscheint daher sachgerecht, den notwendigen Schallschutz im Zuge der
stadtebaulichen Abwéagung durch ein ausreichendes Schalldamm-Maf3 der AuRenbauteile der
Gebaude (passiven Schallschutz) und geeignete Grundrissorientierungen herzustellen.

Eine geeignete Grundrissorientierung kann jedoch insbesondere im SO 2 sowie in der Regel an der
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung im WA 1 sowie im WA 2.1 bis 2.3 nicht wirkungsvoll
umgesetzt werden; daher werden hier baulich-technische SchallschutzmaflZnahmen (passiver
Schallschutz) erforderlich. In den Bereichen, in denen vor Aufenthaltsraumen, die Uber Fenster in
Spaltliftungsstellung beluftet werden, die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts Uberschritten werden, d.h. hier im SO 2, dem WA 1, dem
WA 2.1 bis 2.3 sowie dem WA 5, sind Stérungen, insbesondere der Nachtruhe nicht
auszuschlieRen. An den betroffenen Hausseiten, die nicht Giber ein Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite beliiftet werden kénnen, sind daher zusatzlich zu den baulich-
technischen SchallschutzmaflRnahmen auch schallgeddmmte Luftungseinrichtungen (mechanische
Belliftung) vorzusehen. Die schallgedammten Liftungseinrichtungen missen bei der Ermittlung des
resultierenden bewerteten Schallddmmmalfies bericksichtigt werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden in der Satzung entsprechende Festsetzungen getroffen.
Es ist zu beachten, dass im Rahmen der Bauausfuihrungsplanung bei der Dimensionierung des
Schalldammmales der AuRenbauteile die Nebenbestimmungen, insbes. beim Zusammenwirken
von Anlagen- und Verkehrslarm gemaf Nr.5.5.7 der DIN 4109, zu berticksichtigen sind.
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Entsprechende Larmpegel zur Ermittlung der maRgeblichen Au3enlarmpegel kénnen der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan, Méhler + Partner Ingenieure AG,
Bericht vom Februar 2013, enthommen werden.

Neubau von 6ffentlichen Straf3en

Zur ErschlielBung des Bebauungsplangebietes ist der Neubau einer Erschlielungsspange von und
zur FeldstraBe in Nord-Siid-Richtung verlaufend geplant. Die dadurch verursachten
Gerauschimmissionen sind nach der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV zu ermitteln
und zu beurteilen.

Durch den Neubau der ErschlieBungsstrale werden in der gesamten Nachbarschaft die
maf3geblichen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fir Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht)
eingehalten. Es besteht somit kein Anspruch auf Schallschutzmafinahmen durch den
StralRenneubau.

Anlagenlarm

Auf das Planungsgebiet wirken von Osten die gewerblich-industriellen Anlagen- und
Betriebsgerausche des Kartonherstellers Reka sowie des Pharmaunternehmens Intervet ein. Die
ausgehenden Betriebsgerausche entstehen durch Produktions- und Verarbeitungsmaschinen in
Hallen, Lieferverkehr, Ladetétigkeiten, den Betrieb von Gabelstaplern sowie Luftungsgeraten auf
dem Dach. Im Unterschied zum Betrieb der Firma Reka findet jedoch im Bereich der Firma Intervet
kein Nachtbetrieb statt. Die Gewerbelarmimmissionen fuhren bereits an der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes zu Larmkonflikten.

Kritisch fur das Plangebiet sind insbesondere die Anlagenlarmimmissionen des unmittelbar
angrenzenden bestandsgeschiitzten Wellpappewerkes der Fa. REKA. Die Schallemissionen
wurden anhand der tatsachlichen Betriebsablaufe in Abstimmung mit den Angaben der Fa. REKA
fur einen Vollbetrieb tags und nachts zugrunde gelegt.

Zudem existiert ein Genehmigungsbescheid nach BImSchG vom 02.05.1996, der die zuléssige
Gerauschabstrahlung des Gesamtbetriebs der Fa. REKA in Richtung stdliches Wohngebiet mit
einem Immissionsrichtwertanteil von 52/37 dB(A) Tag/Nacht beschrénkt. Auch bei Wiederaufnahme
des genehmigten Betriebsumfangs ist nicht mit einer erhéhten Gerauschimmission im Plangebiet zu
rechnen: Selbst bei einer theoretisierenden Betrachtung eines zukiinftig erweiterten
Betriebsumfangs mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln liegen aufgrund der
Gebéaudesituierung, der betrieblichen Ablaufe und der Produktionsleistung der Fa. REKA keine
Einrichtungen oder Anlagen auf der Hand, die eine so stark richtungsabhéngige
Geréauschabstrahlung aufweisen kénnten, dass dies zu einer gegenuber dem modellierten
Betriebsumfang erhdhten Larmimmission im Plangebiet fuhren kénnte.

Die fur allgemeine Wohngebiete maf3gebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55/40 dB(A)
tags/nachts werden bereits heute an der vorhandenen Bebauung an der HedwigstraRe im Siden
des Betriebs sowie im Norden an der FeldstralRe (WA 2.1 bis 2.3), sowohl am Tag, als auch in der
Nacht, Uberschritten(gewachsene Gemengelage).

Um die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Industrie- und Gewerbeldrm ohne
zuséatzliche SchallschutzmalRhahmen tags und nachts einhalten zu kénnen, wéare eine Bebauung
ausschlieBlich auf dem Grundstiick des ehemaligen Heilpadagogischen Zentrums, Teilflache

SO 1 und SO 2) zulassig. Die Einhaltung dieser Distanz steht jedoch im Widerspruch zu einer
sinnvollen Nutzung der Grundstiicke und zu der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung.

Zum Schutz des Plangebietes wurde deshalb eine geschlossene Riegelbebauung in Verbindung mit
einer traufhohen Schallschutzwand im Siden, die die Verbindung zwischen dem Riegelgebaude
und dem sudlichen Einzelbaukdrper des WA 5 herstellt (sog. Schallschutzbebauung), an die
Betriebe im Osten des Bebauungsplangebietes geplant. Die Schallschutzbebauung stellt den
Schallschutz fur die dahinterliegenden Quartiere durch Abschirmung her. Fur die Nutzung der
larmexponierten Riegelgebaude selbst konnten keine aktiven SchallschutzmaRnahmen gefunden
werden, die bei verhaltnismaligem Aufwand eine Einhaltung der maf3geblichen
Immissionsrichtwerte an allen Seiten der geplanten Gebaude zuverlassig sicherstellen.

Zum Schutz vor Gewerbelarm wird festgesetzt, dass an den betroffenen Gebaudeseiten im WA 5
keine Immissionsorte nach TA Larm entstehen. Die betroffenen Bereiche sind im Plan
gekennzeichnet und erstrecken sich im Teilgebiet WA 5 auf der gesamten Tiefe der Baufenster,
deshalb sind auch samtliche Aufenthaltsraume an den Gebauderiickspriingen (Versatze,
Dachterrassen usw.) betroffen. Neben einer strikten Grundrissorientierung
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(z.B. LaubengangerschlieBung an den larmexponierten Seiten) kommen baulich-technische
MafRnahmen an den markierten Bereichen in Frage (Geb&audeeigenabschirmungen, Prallscheiben,
verglaste Loggien, Wintergartenkonstruktionen, Festverglasungen, mehrschalige
Wandkonstruktionen usw.), so dass 0,5 m vor den Fenstern schutzbedurftiger RAume die
mafgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm zuverléssig eingehalten werden und damit keine
Immissionsorte mit Richtwertiiberschreitungen nach TA Larm entstehen.

Damit die westlich bzw. nérdlich davon gelegenen Baukérper im WA 5 nicht erheblichen
Larmimmissionen ausgesetzt werden, ist die Schallschutzbebauung im WA 5 (Riegelgebaude,
Schallschutzwand und Punktgebaude) als Abschirmung zeitlich zunachst zumindest als
(schalltechnisch) geschlossener Rohbau zu errichten oder gleichzeitig zu errichten.

Die weitergehende Festlegung einer Realisierungsreihenfolge kann nicht zuverlassig sichergestellt
werden. Insofern sind alternativ Schallschutzmaf3nahmen fir die Quartiere WA 3 und WA 4
festzusetzen, so dass ein ausreichender Larmschutz auch ohne die abschirmende Wirkung der
Schallschutzbebauung im WA 5 prinzipiell mdglich ist. Die betroffenen Bereiche mit
Richtwertliberschreitungen wurden durch Ausbreitungsberechnungen ohne
Gebéaudeabschirmungen ermittelt und sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

An den betroffenen Bereichen im WA 3 und WA 4 mit temporéaren Richtwertliberschreitungen wird
festgesetzt, dass keine schutzbedurftigen Immissionsorte nach TA Larm entstehen dirfen. Dies
sind luftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN
4109 von Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer usw.). Die heute u.a. aus Griinden der
Energieeinsparung zunehmend eingesetzte kontrollierte Wohnraumliftung kann die Bellftung
dieser Raume unterstitzen, ist aber in alleiniger Verbindung mit tblichen Schallschutzfenstern
keine ausreichende MaRnahme. Neben einer strikten Grundrissorientierung

(z.B. Laubengangerschlie3ung) kommen nicht 6ffenbare Fenster oder baulich-technische
MaRnahmen fir 6ffenbare Fenster in Frage (vorgesetzte Schallschutzfassade,
Gebaudeeigenabschirmungen, Prallscheiben, verglaste Loggien, Wintergartenkonstruktionen,
Festverglasungen, mehrschalige Wandkonstruktionen usw.), so dass 0,5 m vor den
[0ftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Rd&ume die maf3geblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm zuverlassig eingehalten werden.

Durch die Festsetzung kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangebietes
hergestellt und zudem Eingriffe in die Bestandsrechte der angrenzenden Betriebe ausgeschlossen
werden.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen einzelne gerduschrelevante Betriebe und Anlagen
(Haustechnische Anlagen, nicht stérende gewerbliche Nutzungen, Kfz-Stellplatze usw.) errichtet
werden. Fir die geplanten Wohngebiete ist davon auszugehen, dass diese im Rahmen der
Bauausfihrungsplanung so gestaltet werden kdnnen, dass es durch deren Zusatzbelastung auch
im Nahbereich zu keinen Larmkonflikten mit der bestehenden und geplanten schutzbedurftigen
Nachbarschaft kommt. Aus Grinden der Larmvorsorge werden dartiber hinaus im Plangebiet
eingehauste, an den Innenwanden schallabsorbierend verkleidete Tiefgaragenrampen festgesetzt.
Bei der baulichen Ausfiihrung der Tiefgaragenrampen ist der Stand der Larmminderungstechnik (z.
B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) zu beachten.

Erschitterungen und Sekundéarluftschall

Die Erschitterungsrelevanz wurde im Rahmen einer Ortsbegehung durch Sachverstandige
eingeschéatzt. Bei dem Betrieb des Wellpappewerkes wurden Walz- und Stanzmaschinen
festgestellt, die ebenso wie das Uberfahren von Bodenlaufschienen durch Gabelstapler zu
Erschitterungen und Vibrationen im Nahbereich der Anlage fihren kdnnen, wenngleich die
Einwirkungen bei dem Ortstermin nicht erheblich festgestellt wurden.

Ein messtechnischer Nachweis der Erschitterungsrelevanz ware im derzeit unberdumten Zustand
des Plangebietes ohne abschlieRende Geb&udeplanung im WAS einschliel3lich der fehlenden
Verkehrsflachen nur bedingt méglich. Aufgrund der spezifischen Ubertragungsmechanismen von
Kdrperschallimmissionen innerhalb von Gebauden ist die Festsetzung einer allgemeingiltigen
konkreten baulich-technischen Kompensationsmafnahme im Rahmen eines Bebauungsplans nicht
sinnvoll méglich. Insofern wird festgesetzt, dass im Rahmen der Bauausfiihrung ein Nachweis zur
Einhaltung der Erschiitterungen sowie des Sekundéarluftschalls gefiihrt werden muss.
Erforderlichenfalls sind technische Malnahmen vorzusehen (z. B. elastische Gebaudelagerung),
womit bei fachgerechter Lagerauslegung die Anforderungen der DIN 4150-2 sowie der Innenpegel
der TA Larm zuverlassig eingehalten werden kénnen.
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Geruchsimmissionen

Bei dem Betrieb des angrenzenden Wellpappewerkes der Fa. REKA treten produktions- und
verarbeitungsbedingte Gerliche auf. Die Betriebsgebaude werden zur Ostseite hin mechanisch
entliftet, so dass bei den ublichen Ost-Westwind-H&aufigkeitsverteilungen des Munchner Nordens,
im Plangebiet zwar vereinzelt Geruchswahrnehmungen vorhanden sein kénnen, eine erhebliche
Belastigung im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes jedoch ausgeschlossen werden
kann.

Auswirkungen der Planung
Stadtebau
Die Umsetzung der Planung fuihrt zu folgenden stadtebaulichen Auswirkungen:

- Schaffung von etwa 110 neuen Wohneinheiten mit ca. 330 Einwohnern

- Stadtebauliche Aufwertung einer bisher wenig attraktiven Brachflache in zentraler Lage.

- Starkung des Angebots an sozialen Einrichtungen durch Pflegeheim mit ergdnzenden
Funktionen.

- Ansiedlung privater Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen.

Grinordnung

Versiegelung / Flachenbilanz

Der derzeitige Versiegelungsgrad betragt ca. 23 % (wobei das abgerissene Heilpadagogische
Zentrum als vormals versiegelte Flache bertcksichtigt ist.) Nach Durchflhrung aller
BaumalRnahmen einschliel3lich der Tiefgaragen wird der Versiegelungsgrad fir das gesamte
Gebiet bei ca. 70 % liegen.

Baumbestand

Auf dem Grundstiick ist Baumbestand vorhanden. Durch die Baumaflinahmen
mussen etliche Laubbaume und Nadelbdume gefallt werden. Ein Grol3teil des
vorhandenen Baumbestandes kann allerdings erhalten werden.

Verkehr

Durch die zu erwartende Einwohnerzahl in dem neuen Quartier wird sich das Verkehrsaufkommen
zwar erhohen, jedoch werden die durch das Betonwerk verursachten Verkehrsbewegungen
wegfallen, was insgesamt zu keiner deutlichen Mehrbelastung fihren wird. Die umgebenden, das
Gebiet tangierenden Stra3en sind in der Lage, das erhdhte Verkehrsaufkommen aufzunehmen.
Die FuR3- und Radwegebeziehungen sowohl in Nord — Siid Richtung, als auch in Richtung West-
Ost werden durch das geplante Wegenetz deutlich verbessert.

Sozialgerechte Bodennutzung

Zwischen Unterschleiheim und den Planungsbegunstigten wird ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, in dem sich die Planungsbegiinstigten zur Herstellung und Ubertragung der in dem
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 136 festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen und der
daraus resultierenden ursachlichen Kosten verpflichten.
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