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Stadt UnterschleiBheim:
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SGd*

1 Vorhaben und Ziele der Bauleitplanung

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

Am 6. Dezember 2021 hat die Stadt UnterschleiBheim den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan 162 ,Mehrgenerationencampus Lohhof SUd" mit
integriertem GrUnordnungsplan mit Anderung des Fl&dchennutzungsplanes im
Parallelverfahren gefasst. Das Verfahren fUr die Neuaufstellung des
Bebauungsplans wurde im Parallelverfahren mit der 1. Anderung des
Fldchennutzungsplans (2022) als zweistufiges Regelverfahren mit einer frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB sowie einer Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefGhrt.

Die Stadt beabsichtigt mit dem Bebauungsplan 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 Fladche zu entwickeln. Weiteres wesentliches Ziel ist eine eigenstindige
verkehrliche ErschlieBung des Gebiets Uber eine neue ErschlieBungsstraBe zu
schaffen, welche die KreuzstraBe direkt mit der StadionstraBe verbindet und so
zusétzlich zur verkehrlichen Entlastung des Wohngebietes ,,Lohhof SUd" beitragen
soll.

Es besteht die Verpflichtung, nach Rechtskraft des Bebauungsplans eine
zusammenfassende  Erkldrung mit  Angaben zur Art und Weise der
BerUcksichtigung der Umweltbelange, der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung und der geprUften Planungsalternativen zu erstellen.

2 Bericksichtigung der Umweltbelange

FUr die oben genannte Aufstellung des Bebauungsplans ,,Mehrgenerationen-
campus Lohhof SUd" wurde eine Umweltprifung durchgefGhrt, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2a BauGB ermittelt und
bewertet wurden. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
Prognosen und die Entwicklung des Umweltzustandes sowie geplante
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen wurden in einem Umweltbericht zusammengefasst.

Das Planungsgebiet liegt im sudlichen Bereich der Stadt UnterschleiBheim. Es
schlieBt 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 Fl&dche von ca. 13,5 ha.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die FlurstUcke 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 KreuzstraBe sowie Teilbereiche der
FlurstGcke FI. Nr. 1127/1 und 1078.
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Das Planungsgebiet unterteilt sich in WohnbauflGchen, ein Sondergebiet mit der
Iweckbestimmung Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen, ein Sondergebiet
.Gaststatte”, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflege”, eine
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Behdrden und Organisationen
mit Sicherheitsaufgaben®, einer Fldche fUr Sportanlagen ,Sportpark mit
Betriebshof". Weiterhin werden o6ffentliche Verkehrsfldchen, Verkehrsfldchen mit
besonderer Zweckbestimmung sowie ein Teilbereich der StaatsstraBe festgesetzt.
Zudem werden Waldfldchen, FiGdchen zu begrinen und zu bepflanzen sowie eine
Fldche zur Pflege, zum Erhalt zur Entwicklung von Grund und Boden festgesetzt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Umweltberichts in Bezug auf die
Betroffenheit der Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Boden,
Fldche, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild und Erholung, dem Menschen und
seiner Gesundheit sowie Kultur- und Sachguter zusammengefasst.

Schutzgut Mensch / Gesundheit / Bevolkerung / Verkehr:

Larm: Die Aus- und Einwirkungen vom StraBenverkehrs- und Gewerbeldrm sowie
Sportanlagengerdusche wurden in einem Schalltechnischen Gutachten des
ING.-BURO MULLER BBM vom 20.03.2023 untersucht. Hierbei wurde insbesondere
die geplante gewerbliche Nutzung und Sondergebietsnutzung im sUdlichen
Bereich, die geplante Polizeistation (GB Behdrden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben), die geplanten StraBen und die Erweiterung der
Sportanlage betrachtet. Grundlage des Gutachtens war u. a. auch die
Verkehrsuntersuchung von GEVAS UND HUMBERG, die sowohl den Prognose-
Nullfall als auch den Prognose-Planfall 2035 betrachtet. Auf das Planungsgebiet
wirken kinftig Gerdusche aus dem angrenzenden StraBenverkehr, den 6stlich und
sUddstlich bestehenden Gewerbetrieben und der nérdlich angrenzenden
Sportanlage ein. MaBgeblich sind bei der Gesamtlarmbetrachtung die entlang
der neuen VerbindungsstraBe sowie im Bereich der KreuzstraBe auftretenden
Verkehrsldrm-immissionen.  FUr die  Bereiche mit Uberschreitung der
Beurteilungspegel werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
Festsetzungen zum Schutz der Bewohner und Bewohnerinnen gegen L&rm
getroffen. Entlang der noérdlichen Baugrenzen werden sowohl die
Immissionsrichtwerte durch den Betrieb der Sportanlagen ausgeschépft oder
geringfugig Uberschritten als auch die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die
einwirkende gewerbliche Vorbelastung in Summen mit der Zusatzbelastung
ausgeschdpft und geringfUgig Uberschritten. In diesen Bereichen (Nordfassaden
WA 1, WA 2 und SO Pflege) sind weiterfGUhrende MaBnahmen zum Schutz gegen
Ldrm zu ftreffen. 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. Bei der Auslegung der
AuBenbauteile ist zusatzlich zu den Verkehrs- und Gewerbegerduschen ein
Zuschlag aufgrund der Sportanlagengerdusche zu vergeben. Insgesamt gesehen
kann fUr das Schutzgut Mensch bezogen auf den L&rm unter BerUcksichtigung
geplanter und festzusetzender SchallschutzmmaBnahmen von keiner erheblichen
Betroffenheit ausgegangen werden.

Seite 3 von 42



Stadt UnterschleiBheim:
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SGd*

ErschUtterung und sekunddrer Luftschall: Im Umfeld des Planungsgebietes
befinden sich keine Anlagen (u. Bahn, StraBenbahn oder U-Bahn), von denen
ErschUtterungsemissionen oder sekunddrer Luftschall ausgehen kénnen. Die
Behandlung dieses Themas war daher fUr den Umweltbericht nicht relevant.

Elektfromagentische Felder: Elektromagnetische Felder kénnen im Umfeld von
Stromleitungen oder Trafos entstehen (Niederfrequenz) sowie Uber
Mobilfunkanlagen (Hochfrequenz). Aktuell befinden sich im Planungsgebiet und
dessen Umfeld keine Anlagen von denen negative Auswirkungen ausgehen
kdbnnen. Im  Planungsgebiet st  voraussichtlich  Ladeinfrastruktur — for
Elektrofahrzeuge vorgesehen. Elektrische und magnetische Felder kénnen vor
allem bei kabellosen Ladestationen entstehen. Es ist davon auszugehen, dass
durch die geltenden gesetzlichen Regelungen (BImSchV) ausreichend Schutz
gegeben ist. Inwiefern Quellen fUr elektromagnetische Felder entstehen wirden,
ist nicht absehbar. Im Bebauungsplan konnte auf die Festsetzung von
MaBnahmen verzichtet werden.

NatUrliche und kUnstliche Belichtung: Bei der fUr die Bebauung vorgesehenen
Fldche handelt es sich aktuell, abgesehen von den sUdlichen Bestandsgebduden
um eine vorwiegend aus einer ruderalen Sukzessionsfldche, einer
landwirtschaftlichen Nutzfléiche und Feldgehodlzen bestehende FlGche.
Lichtemissionen gehen von den angrenzenden StraBen aus. Mogliche
Verschattungen sind bisher nur durch die vorhandenen Gehdlzbestdnde und
Gebdude gegeben. Die geplanten Gebdudehdhen liegen im SUden des
Planungsgebietes zwischen 5 und 18 m, entlang der neuen VerbindungsstraBe bei
durchgehend 18 m sowie im westlichen Bereich Uberwiegend zwischen ? und 12
m, bei zwei Gebduden bei 15 m. Entsprechend ist mit Schattenbildung zu
rechnen, die gerade auch in den Wintermonaten auf angrenzende Gebdude
fallen kann. Es wurden die Abstandfl&ichen gemdaB Art. 6 BayBO geprUft. Es gelten
die Regeln der BayBO Art. 6. Demnach gelten im Gewerbegebiet
Abstandsfldchentiefen von 0,2 H, mindestens 3 m und im Ubrigen 0,4 H,
mindestens 3 m. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gewdhrleisten
ausreichende Belichtungsmoglichkeiten bei der Umsetzung der Bauvorhaben.
Am westlichen Rand gewdhrleistet die Beschrankung der Wandhdhe auf 9 - 10 m
negative Auswirkungen bzw. Verschattungswirkungen auf die Nachbarschaft. Die
vorgesehene lineare offentliche Grunfldche zwischen Bestandsbebauung und
geplanter Bebauung schafft hierbei zusatzlichen Abstand. FUr die Freirdume
ergeben sich auch in  den Wintermonaten  zusammenhdngende
Besonnungsflchen.

Erholung: Mit Umsetzung der Planung entstehen neue Wohnbau- und
Sondergebietsfldchen sowie eine FIGche fir Gemeinbedarf mit &ffentlichen und
privaten Freifldchen und Angeboten an Aufenthalts- und Freifldchennutzungen.
Die zentrale 6ffentliche Grinfl&che sichert den Bedarf an Grunfldchen und ist fur
die kUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner gut erreichbar. Aufgrund der Lage
ist sie vor Lérmeinwirkung von auBen geschUtzt. Hier bietet sich Gelegenheit zur
Schaffung eines generationsubergreifenden Treffpunktes mit  vielfaltiger
Ausstattung und Nutzungsméglichkeit. Uber eine heterogene Gestaltung der
Freiflachen unter Beachtung einer Kombination von baumbestandenen und
freien Fldchen zur Optimierung der bioklimatischen Situation ist die Schaffung
unterschiedlichster Bereiche mit verschiedensten Aufenthaltsqualitdten, von
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besonnten bis beschatteten Flachen moglich. Mit der geplanten ErschlieBung
ergibt sich eine gute Durchgdngigkeit des Gebiets und angrenzende
Erholungsfl&chen sind gut erreichbar. Dazu trégt auch die im Bebauungsplan
ausgewiesene lineare oOffentliche Grinflaiche am westlichen Rand des
Planungsgebietes bei. Ein geplanter ca. 3 m breiter Weg kann als
Verbindungsweg zur KreuzstraBe abseits von StraBen genutzt werden. Als
untergeordneter Weg soll er in durchldssiger wassergebundener Bauweise erstellt
und nur von FuBgdngern benutzt werden. Eine dauerhafte und nachhaltige
Bepflanzung der Freifléchen und somit eine gute Aufenthaltsqualitdt wird Uber die
Festsetzungen gewdhrleistet. Private Freifldchen entstehen innerhalo der
Baugrundsticke. Begrinung und Bepflanzung der FiGchen werden Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert. Die vorhandene
Radwegeverbindung bleibt innerhalb der KreuzstraBe bestehen. Eine sichere
Querung der StraBe ist Uber die geplanten Querungsinseln gegeben. Entlang der
neuen VerbindungsstraBe verlaufen beidseitig Radwege, so dass kinftig eine
zusétzliche Verbindung Richtung Norden unter anderem zur dort befindlichen
Sportanlage des SV Lohhof besteht. Durch die geplante StraBenfUhrung ist die
Verlegung eines Trainingsplatzes des SV Lohhof erforderlich, die im Rahmen der
Bebauungsplanung ermoglicht wird. Zusatzlich sind weitere Sportangebote, eine
Neuanlage von Stockbahnen sowie ein Inline- hockeyplatz, geplant. Mit
Umsetzung der Bebauungsplanung entstehen voraussichtlich keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen. Von den neuen Grunfldchen und Grinverbindungen
kbnnen auch die angrenzenden Siedlungsgebiete profitieren.

Sicherheit: Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von
angstfreien Rdumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere
Abwicklung des gesamten Verkehrs. Hierbei sind insbesondere Kinder und dltere
Menschen sowie Menschen mit besonderen Schutzbedirfnissen zu
berUcksichtigen. Mit Realisierung der Planung entstehen neue oOffentliche
Freirdume und Platze. Diese kdnnen Ubersichitlich gestaltet werden, so dass die
Méglichkeit der sozialen Kontrolle gegeben und keine Angstrdume entstehen. Es
werden alle wesentlichen Wege in den Verkehrsfldchen in der Nacht beleuchtet
und im Winter auch verkehrssicher gerbumt werden. Auch grenzen an den
offentlichen Raum Wohnnutzungen an, durch die auch in der Nacht eine soziale
Kontrolle der Fldchen ermdglicht wird. Innerhalo des Quartiers soll ein
verkehrsberuhigter Bereich mit gleichberechtigtem Begegnungsverkehr zwischen
PKW, Fahrrad und FuBgd@nger redlisiert werden. Besondere BerUcksichtigung findet
die Barrierefreiheit der Anlagen. Durch den Bau des Wohnstandortes wird sich das
Verkehrsautkommen im Umfeld zwangsldufig erhndéhen. Eine leistungsfdhige
Abwicklung des Neuverkehrs wurde geprUft. Alle Knotenpunkte an der neuen
VerbindungsstraBe und der Knotenpunkt KreuzstraBe / Mallertshofener StraBe
weisen mindestens eine ausreichende Qualitatsstufe oder besser auf und die
Knotenpunkte sind auch unter BerUcksichtigung des Neuverkehrs leistungsfdhig.
Am Knotenpunkt KreuzstraBe / Neue VerbindungsstraBe kann Uber die Einrichtung
einer Signalisierung die Verkehrsqualitdt verbessert wer- den. Dadurch kénnen
auch die Erreichbarkeit der geplanten Bushaltestelle und die Verkehrssicherheit
des FuB- und Radverkehrs deutlich erhdht werden. Die WegefGhrungen der
Radwege verlaufen entlang der neuen VerbindungsstraBe frei vom Autoverkehr
als eigenstandige Wegeverbindung, so dass aus Verkehrssicherheitssicht nur ein
geringes Konfliktpotenzial mit dem Kfz-Verkehr besteht. Damit ist insgesamt eine
ausreichende Verkehrssicherheit gegeben.”
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:

Pflanzen: Mit Umsetzung der Planung kommt es insgesamt gesehen zu Verlusten
von landwirtschaftlicher Nutzfldche, brachgefallenem Extensivgriniand bzw.
RuderalfilGdchen (Biotopfladche), strukturreichen Gdarten sowie mittelalten
Feldgehdlzen und Hecken. Bei den sonstigen Eingriffen handelt es sich um
geringwertige FIGchen (Sportfldchen, Siedlungsgebiete und Sonderfl&chen). Ein
GroBteil der Biotopfl&dche mit einer Gesamtfldche von ca. 5 ha wird zwar Uberbaut
und verlorengehen, ein Fidchenanteil von 1,4 ha wird allerdings als Fldche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ausgewiesenen und so dauerhaft erhalten und entwickelt werden. Es wird ein
Pflege- und Entwicklungskonzept erstellt, das die erforderlichen MaBnahmen zum
geplanten Erhalt wertvoller Besténde sowie die Entwicklung als strukturreicher
Biotopkomplex festlegt und dadurch den langfristigen Erhalt der FiGche sichert.
Dadurch kann die Biotopvernetzungsfunktion der Fli&iche weiterhin erfGllt werden.
Innerhallb der Fldche kann auBerdem die wertvolle alte Silberweide erhalten
werden.

Das am sUdlichen Rand gelegene lineare TeilwaldstGck des Berglholzes, das der
Biotopvernetzung und Eingrinung des sudlich gelegenen Gewerbegebiets dient,
bleibt als ausgewiesene Waldfldche erhalten. Des Weiteren wird ein altes
Feldgehdlz am Nordwestrand gesichert und zusammen mit angrenzenden
Fldchen eine Entwicklung als Wald gesichert. Im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt wird ein Teil der Baumreihe entlang der KreuzstraBe. In Bereichen, wo
aufgrund der StraBenneuplanung ein Erhalt nicht moglich ist, werden soweit
maoglich Ersatzpflanzungen festgesetzt bzw. zur Pflanzung vorgeschlagen. Fur die
Stadt UnterschleiBheim liegt eine Baumschutzverordnung vor. Geschitzt sind die
darin aufgefUhrten heimischen Laubbdume sowie die Kiefer, mit einem
Stammumfang, der Uber 50 cm und mehrstmmige Exemplare, wenn der
Stammumfang in der Summe Gber 80 cm liegt. FUr Verluste ist ein entsprechender
Ersatz zu leisten. Mit Umsetzung der Bebauungsplanung kommt es zum Verlust von
mindestens 76 EinzeloaumbestGnden (Anzahl ermittelt gem. vorliegendem
BestandsaufmaB). Entlang von StraBen werden im Bebauungsplan 16 B&dume als
zu pflanzen festgesetzt, weitere 69 Standorte fUr die Pflanzung von Bdumen
werden im Bereich der StraBen und im Bereich von Verkehrsfldchen besonderer
Iweckbestimmung fUr eine Pflanzung vorgeschlagen. Des Weiteren wird in den
Wohngebieten, Sondergebieten, der Gemeinbedarfsfldche sowie im Bereich der
offentlichen GrUnfldche Uber die Festsetzungen die Pflanzung von B&umen
geregelt. Hier mUssen insgesamt weitere 112 BGdume gepflanzt werden. Mit der
geplanten Durchgrinung im Bereich von StraBen und der festgesetzten Pflanzung
von Badumen innerhalb der Baufl&chen und den Grun- und Freifldchen kénnen die
Verluste von bestehenden EinzeloGumen mehr als ausreichend ausgeglichen
wer- den und es entstehen zusdtzliche neue Habitatstrukturen und allgemeine
Lebensraumangebote  fir  verschiedenste  Arten. Im  Bereich  des
Sportplatzgeldndes ist es vorgesehen, bestehende Sportanlagen in dem stdlich
der kUnftigen ErschlieBungsstraBe gelegenen Teils des bestehenden
Sportgeldndes zurickzubauen und einen Wald mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen zu begrinden. Diese Entsiegelung und Neuaufforstung wurde bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfes bericksichtigt und stellt einen weiteren
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positiven Beitrag zur Schaffung von Grin- und Lebensraumstrukturen dar. Die
kUnftige Bebauung und der damit verbundene Anstieg der Bevolkerungszahl
bewirkt eine zunehmende Stérung angrenzender Fldchen, vor allem auch der
Biotopflache. Allerdings bestehen bereits Vorbelastungen durch angrenzende
teils stark befahrene StraBen sowie die Nutzung als Sportplatz, so dass nicht von
negativen Auswirkungen auszugehen ist. Baubedingt wird sich eine Belastung
durch den Baustellenverkehr und -befrieb und dessen Auswirkungen wie
Larmemissionen, ErschuUtterungen, optische Reize sowie Eintrdgen von
Fremdstoffen (z. B. Staub) ergeben. FUr vorkommende Brutvdgel gibt es
ausreichende Moglichkeiten wahrend dieser Stérungsphase auf angrenzende
Gebiete auszuweichen. FUr nachtaktive Insekten geht von kUnstlichen
Lichtquellen eine Gefdhrdung aus, dasie in hohem MaBe bedingt durch eine vom
Licht ausgeldste Fehlorientierung von diesen angezogen werden. Unndtige
Lichtemissionen auf umliegende Vegetationsbestinde mit LebensrGumen
wildlebender Tiere (z.B. Insekten, Végel, Fledermd&use) sollten daher moglichst
vermieden werden. Uber die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung fir die zu
verwendenden Leuchtmittel sowie deren Aufbau kénnen solche negativen
Auswirkungen minimiert werden. Das ndchst gelegene FFH-Gebiet befindet sich
Ostlich der B 13, in ca. 200 m Entfernung zum Bebauungsplanumgriff:
sHeidefldchen und Lohwdlder nérdlich von Minchen®, mit Nummer 7735-371.
Bzgl. des §34 BNatSchG (Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura
2000-Gebietes bzgl. Stickstoffeintragen) kann davon aus- gegangen werden,
dass die durch die Verkehrszunahmen sich erhdhenden NO2- Emissionen sich
straBennah zwar deutlich erhéhen, die Stickstoffbelastung allerdings mit
Entfernung zur StraBe zunehmend abnimmt. Negative Auswirkungen auf das
weitentfernte FFH-Gebiet kdbnnen daher ausgeschlossen werden."

Schutzgut Boden und Fldche:

Altlasten: Es ist geplant, dass im Zuge der BaumaBnahmen ein GroBteil der spéter
bebaubaren Fldche aufgefullt und die Geldndeoberkante um einen Meter
angehoben wird. Dadurch kdnnen die vorhandenen Altlasten im Boden
verbleiben und werden vor der zufdlligen Freilegung gesichert. Aufgrund der
PrUfwertUberschreitungen im Bereich des Wirkungspfades Boden — Mensch kann
Boden nicht fUr die Herstellung der kUnftigen Nutzungsoberfldchen der geplanten
Wohngebiete oder auch Freizeitnutzungen aufgebracht bzw. belassen werden.
Aufgrund der hohen AuffUllmdchtigkeiten ist beim Bau von Gebduden eine
geeignete MaBnahme zur Verbesserung der Untergrundverhdlinisse erforderlich
(Bodenaustausch unter den Bodenplatten, Pfahlgrindungen zur Lastabtragung
oder Bodenverbesserung mit RUttelstopfverfahren). Der Untergrund mit
aufgefllliten Boden ist auBerdem nicht frostsicher. Ungebundene Tragschichten
mussen entsprechend frostsicher eingebaut werden. FUr die Versickerung werden
geeignete Bereiche fur die Versickerung festgesetzt (siehe auch unter Schutzgut
Wasser). Uber das Vorkommen von Kampfmitteln liegen keine Erkenntnisse vor

Bodenfunktionen: Mit DurchfUhrung der Planung kommt es zu einer zus&tzlichen
Versiegelung von Fldchen und somit zu einer Erhbhung des Versiegelungsgrades.
Aktuell befinden sich im Planungsgebiet ca. 0,36 ha versiegelte Fldchen
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(KreuzstraBe) und 4,1 ha teilversiegelte Fldchen (Dorffldchen, Sonderfl&ichen der
Land- und Energiewirtschaft, teilversiegelt, Sonderflachen der Land- und
Energiewirtschaft, teilversiegelt, Sport-/Spiel-/Erholungsanlagen mit geringem
Versiegelungsgrad). Kunftig ist aufgrund der festgesetzten GrundflGchenzahl eine
maximale Versiegelung (Bebauung, Zuwegungen, Nebenanlagen) und
Unterbauung (Tiefgaragen) im Bereich der Bebauung und eine Vollversiegelung
im Bereich der geplanten ErschlieBung in folgendem Umfang maoglich.

WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 2,22 ha
Gemeinbedarf BOS 0,20 ha
Sondergebiet Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen 0,32 ha
Sondergebiet Gaststatte und Betriebshof 0,63 ha
Sondergebiet Pflege 0,44
GrUnflGche Sportanlage 2,44 ha
Iwischensumme max. mogliche Versiegelung 6,25 ha
Verkehrsfldchen 2,04
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,53
Iwischensumme 2,57
Summe 8,82 ha

Dieser vollstindige Flachenverlust stellt eine erhebliche und nachhaltige
Beeinfrichtigung dieses Schutzgutes dar, da sé&mitliche natirlichen
Bodenfunktionen wie Biotopfunktion, Klimafunktion, Lebensraumfunktion sowie
Regelung- und Speicherfunktion verloren gehen. Eine TiefgaragenUtberdeckung
ist mit mindestens 80 cm bzw. fUr den Bereich von Baumpflanzungen mind. 1,0 m
vorgesehen. Somit kdnnen die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter- und
Speicherfunktion sowie Regulationsfunktion) in diesen Bereichen zumindest
teilweise wiederhergestellt werden. Offentliche Grinfldchen bei denen die
naturlichen Bodenfunktionen mittelfristig wiederhergestellt werden kdnnen bzw. in
die nicht eingegriffen werden muss, sind mit 4,3 ha, Waldfléchen mit 0,54 ha sowie
die Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit 1,42 ha im Bebauungsplangebiet enthalten. Hinzu kommen
private Freifldichen im Umfeld der Gebdude. Durch die notwendigen
Baustelleneinrichtungsfléchen, bei denen wdhrend der Bauphase Bdden
abgeschoben und in ihnrem gewachsenen Zusammenhang zerstort werden, kann
es auBerhalb der bestehenden AuffUllfldchen zu zusatzlichen voribergehenden
Stérungen der natUrlichen Bodenfunktionen kommen. Ein Vorkommen seltener
und damit aus Sicht des Bodenschutzes wertvoller Boden ist nicht gegeben.

Schutzgut Wasser:

Oberflachengewdsser: Innerhalb des Planungsgebiets sowie dessen ndherem
Umfeld befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Grundwasser: Mit Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser
geplant. Esist daher von keiner vorhabenbedingten Betroffenheit des Schutzgutes
auszugehen.

Niederschlagswasser: Aufgrund der bestehenden AuffGllungen mit schadstoff-
belasteten Materialien kann in diesen Bereichen kein Niederschlagswasser direkt
versickert werden. Es sind daher auBerhalb der Aufflllbereiche Versickerungs-
einrichtungen vorgesehen, die eine Versickerung des anfallenden Niederschlags
Uber Blockrigolen im Westen sowie Uber eine Sickerfldche mit Sickerschdchten im
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Osten aus dem Bebauungsplangebiet gewdhrleistet. Im Bereich des FlurstUcks Nr.
1122, Gemarkung UnterschleiBheim liegen keine AuffUllungen vor und das
anfallende Niederschlagswasser kann direkt Uber Rigolen versickert werden.
Negative Auswirkungen auf das Grundwasser sind mit den vorgesehenen
MaBnahmen nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft:

Mit Umsetzung der Planung werden zuvor offene Freifldchen versiegelt. Im Vorfeld
wurden daher im Rahmen einer Vorabschdtzung die Auswirkungen einer
geplanten Bebauung auf die Kaltluftentstehung bzw. auf die Unterbrechung der
Frischluftbahnen untersucht. Bezogen auf die Kaltlufthéhe fuhrt die geplante
Uberbauung der Fl&ichen zu einer geringfigigen Reduzierung der Kaltluftstréme
auf 3 — 4 m HOhe. Eine Verdnderung der Luftstrome ist nicht feststelloar. Im
betreffenden Bereich kommt es zu einer Zunahme des Luftstroms in
vorherrschende sUdwestliche Richtung. Mit Bezug auf die bauliche Nutzung des
Areals ergibt sich fUr die benachbarten Nutzgebiete (Sportpark, Siedlungsbeginn
nordlich des MUnchner-Rings) eine Abnahme der Kaltlufthéhe um ca. 2 m. Die
Uberbauung der Fi&chen fUhrt zu einer Reduzierung des Betrags und der Richtung
der FlieBgeschwindigkeit der Kaltluftstrdbme. Eine Verdnderung bzw.
Unterbrechung der Luftstrdme von den freien Feldern in das Siedlungsgebiet sind
nicht feststelloar. Das Volumen der Kaltluftstrome reduziert sich ebenfalls
geringfugig. Als Fazit wird festgestellt, dass sowohl fUr die Kaltluftbildung als auch
deren Einfrag in das Siedlungsgebiet im Vergleich nur geringfugige
Verdnderungen zu verzeichnen sind. Trotz dieser Verdnderungen im Bereich der
Kaltluftbildung und-strémung, die sich auf die Umwandlung landwirtschaftlicher
Fldchen in bebautem Siedlungsraum zurGckfGhren |asst, kann daher nicht von
einer klimatisch  planungsrelevanten  Verschlechterung  der  Situation
ausgegangen werden. Eine Anbindung des AuBenraums an das Siedlungsinnere
ist Uber den Erhalt und die Entwicklung der 6stlich gelegenen Grinflachen (Teil-
Biotopflache, Sportaniagen) weiterhin gegeben. Projektbedingte Erhbhungen
der Immissionsbelastung sind durch Zunahme der Verkehrsbewegungen im
lokalen Umfeld zu erwarten. Hier bestehen allerdings Vorbelastungen durch die
bereits bestehenden angrenzenden StraBen sowie die Gewerbe im Umfeld. Die
Gebdude beeinflussen die DurchlUftung des Planungsgebietes und der
angrenzenden Bereiche. Eine gute Durchstromung und Durchluffung des
Gebietes sind allerdings auch weiterhin anzunehmen. In dicht bebauten
Bereichen kommt es allerdings im Vergleich zum unbebauten Zustand zu
geringeren Windgeschwindigkeiten.

Schutzgut Klima:

Lokales Klima: Durch die mit der Umnutzung einhergehende Anderung der
Oberflacheneigenschaften (Versiegelung, Bebauung usw.) ergeben sich
allenfalls Auswirkungen auf das lokale Klima. So dndert sich u.a. der Warme- und
Feuchtehaushalt  der  Uberplanten Fldche. Durch die  geplante
Fldchenversiegelung geht die temperaturausgleichende Wirkung der ehemails
offenen Feldfluren verloren. Die Gebdude beeinflussen die Durchliftung des
Planungsgebietes und der angrenzenden Bereiche (siehe Schutzgut Luft). Um die
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Aufenthaltsqualitét im Planungsgebiet bei sommerlicher Hitzebelastung zu
erhdhen, ist bei der Planung ein mdglichst geringer Versiegelungsgrad
anzustreben. Freifldchen sollten eine mdglichst hohe Grinausstattung mit Rasen
und GroBbdumen aufweisen. Die geplanten Grinfldchen sowie die erhaltene
Biotopfldche wirken aus- gleichend und tragen auch weiterhin zur Entstehung von
Kaltluft bei. Ebenso leisten die festgesetzten Baumpflanzungen einen positiven
Beitrag bzgl. einer Regulierung des lokalen Klimas durch Frischluftentstehung und
Reduzierung der Aufheizung in den Sommermonaten durch Schattenwurf. Die
vorteilhafte Wirkung ergibt sich jedoch erst nach mehreren Jahren, wenn die
Bdume eine gewisse GréBe erreicht haben. MindestpflanzgroBen werden Uber die
Festsetzungen geregelt. Im Bauvollzug sollte darauf geachtet werden, dass
Flachd&cher, die nicht durch technische Anlagen besetzt sind, mindestens eine
extensive Dachbegrinung erhalten. Dadurch erhoht sich der
RegenwasserrUckhalt, was sich positiv auf das lokale Klima auswirkt.

Globales Klima: Bei den Auswirkungen auf das globale Klima sind vor allem
VerGnderungen von Bdden und Vegetation zu betrachten. Eine besondere
Relevanz haben dabei FiGchen mit einer hohen Klimaschutzfunktion, also Walder
sowie generell Moorbdéden und feuchte bis nasse Mineralbdden (Boden mit
gleichzeitig hohem Grundwasserstand, typischerweise Gleye oder Pseudogleye).
Im Planungsgebiet kommen keine Bdden mit besonders hochwertigen
Funktionsausprdgungen und klimaschutzrelevanter Bodenfunktion vor. Ebenfalls
kommen keine besonders hochwertigen Funktionsausprédgungen von
Vegetationskomplexen oder Biotopen (z.B. Walder, Gehdlzbestdnde, Feucht- und
NassgrUnland) vor, bzw. werden GeholzbestGnde moglichst erhalten. In der
Regel. kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung von
KompensationsmaBnahmen, die sich UOber die naturschutzrechtliche
Eingriffsermittlung ergeben, positive Effekte auch im Sinne des Klimaschutzes
entstehen. AuBerdem wirken sich die mit der Umsetzung der Planung
entstehenden Grinfldchen sowie die umfangreichen Baumpflanzungen positiv
aus. In der Summe entstehen Auswirkungen, die sich positiv auf die Klimabilanz
des Vorhabens auswirken. Verkehrsbedingte Emissionen entstehen durch den
zusétzlichen Verkehr der geplanten StraBen. Unvermeidbar ist nach aktuellem
Stand der Technik der AusstoB des klimawirksamen Gases Kohlen(stoff)dioxid
(CO2) sowie in geringen Mengen Lachgas (N20), und Methan (CH4). Durch den
Einsatz moderner und energieeffizienter Verbrennungstechnik bei Fahrzeugen
und der Foérderung von E-Mobilitdt  bestehen  bereits  wirksame
Lenkungsmechanismen, welche die befriebsbedingten Auswirkungen auf das
Klima durch Freisetzung von Treibhausgasen bei der Benutzung der StraBe in den
kommenden Jahren weiter reduzieren werden. Damit wird der CO2-Ausstol3
durch den Verkehr sukzessive entsprechend der zukUnftigen technischen
Entwicklung weiter sinken. Klimaschadliche Emissionen entstehen bei der
Herstellung von Baustoffen fUr die kUnftigen Gebd&ude in der Bauwirtschaft.

Schutzgut Landschaft:

Durch die geplante Bebauung wird eine bestehende Baullcke geschlossen. Um
einen Ubergang zwischen der westlich angrenzenden zweigeschossigen
Einfamilienhausbebauung zur é-geschossigen Bebauung entlang der neuen
VerbindungsstraBe zu schaffen, werden im Rahmen des Bebauungsplans im
Ubergang zuerst 3- dann 4- geschossige Bauhdhen festgesetzt. Zwei
Gebdudekomplexe setzten Akzente bis 15 m Wandhdhe. Die Bestandsbebauung
setzt sich durch den geplanten linearen Grinstreifen von der Neubebauung ab,
der mit Laubb&umen sowie Obstgehdlzen begrint wird. Die EingrGnung des
Gebietes nach Osten und SUden erfolgt Uber die geplanten Baumpflanzungen im
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Bereich der neuen VerbindungsstraBe. Zur Aufwertung des Ortsbildes tragen die
geplanten Grunfladchen sowie die festgesetzten Baumpflanzungen bei. Durch die
Neubebauung verdndert sich durch die ermdglichte Bebauung mit bis 18 m
Wandhdhen das Ortsbild nérdlich der KreuzstraBe. Hier werden auch die
erforderlichen Larmschutzwdénde kinftig das StraBenbild bestimmen. Auf das
groBréumige Landschaftsbild wird sich die geplante Bebauung nicht negativ
auswirken, da die Fl&che von vorhandener Bebauung umgeben ist und somit eine
Baulicke geschlossen wird. Uber die Ausweisung der Fldche zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft verbleibt ein
GrUnkorridor, der sich Richtung Norden zu den dort geplanten und bestehenden
Sport- und Spielfldchen zieht und eine Verbindung bestehender Grunstrukturen
darstellt. Tempordre Stérungen ergeben sich aus Baustellenbetrieb und -verkehr.

Schutzgut Klimaschutz (Energie):

Zur Deckung des ElektrizitGtsbedarfs wird ermoglicht, dass im gesamten
Planungsgebiet Dachflédchen fUr Photovoltaik-Anlagen genutzt werden kénnen.
Durch die mogliche Ansiedlung von Einzelhandel im Gebiet und ein gut
ausgebildetes Netz an  FuB- und Radwegen kann die Nutzung
energieverbrauchender Verkehrsmittel reduziert werden. Eine geplante
Bushaltestelle ermdglicht auf kurzem Weg die Nutzung des o&ffentlichen
Personennahverkehrs. Der Bus bietet Anbindung zur U-Bahn-Station Garching-
HochbrUck und den Business-Campus UnterschleiBheim."

Umweltbelange Abfdlle und Abwasser

Die Entsorgung von Abfdllen im kUnftigen Stadtteil wird Uber den Landkreis
MUnchen und seine Betriebe bzw. beauftragte Unternehmen geregelt. Etwaige
abfallrechtlichen Belange werden im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
berUcksichtigt. Die Abwasserentsorgung wird Uber den
Abwasserzweckverbandes UnterschleiBheim, Eching, Neufahrn geregelt. Die
mechanisch-biologische KlGranlage befindet sich bei Grineck. Entsprechend ist
die Abwasserentsorgung gesichert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter:

Aufgrund des hohen Anteils an AuffUllungen sind voraussichtlich keine
Bodendenkmale im Planungsgebiet zu erwarten. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmdler unterliegen gemdaRB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fUr oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.

3 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit), § 4 Abs. 1 BauGB (frUhzeitige Behordenbeteiligung), § 3
Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der
Behdrden und Trager oOffentlicher Belange) sowie dem Verfahren gem. § 4a
BauGB (erneute offentliche Auslegung) gingen Stellungnahmen mit Einwdnden,
Anregungen oder Hinweisen von folgenden Behdrden und Tragern offentlicher
Belange ein:

Gemeinde Eching, BT (Germany), Deutsche Post AG, Bayernnets, NGN Fiber
Network, Landeshauptstadt MuUnchen, Stadtwerke MuUnchen,
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Wasserwirtschaftsam MUnchen, Gemeinde Hebertshausen, Erzbischhofliches
Ordinariat  MUnchen, Bayerisches Landesamt fOr Denkmalpflege, Amt fUr
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Bayernwerk, Telekom, GTU (Geothermie),
Industrie  und Handelskammer, Handwerkskammer, Staatl. Bauamt Freising,
Vodafone, Regierung von Oberbayern, Bund Naturschutz, Gemeinde
OberschleiBheim, Stadt Garching, SG 57, Landratsamt MUnchen, Fachbereich
Bauen, Landratsamt MUnchen Fachbereich Naturschutz, Landratsamt MUnchen
Fachbereich Immissionsschutz, Landratsamt MUnchen Sachgebiet Grinordnung,
Mehrere Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und von Rechtsvertretern.

Zudem erging im Rahmen einer frOhzeitigen informellen Beteiligung eine
Onlinebeteiligung Uber ein Onlinetool.

Die Regierung von Oberbayern hat die Planung aus landesplanerischer Sicht als
raumverirdglich bewertet, jedoch um weitere Abstimmung mit den
Fachbehdrden zu den Belangen des Naturschutzes gebeten.

Die Stellungnahme der Regierung wurde zur Kenntnis genommen. Eine
Abstimmung mit den entsprechenden Behdrden fand im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens statt.

Der Regionale Planungsverband hatte keine Einwdnde gegen das Verfahren.

Die Gemeinde Haimhausen hatte keine Einwdnde gegen das Verfahren erhoben.

Die Gemeinde Eching hatte keine Einwdnde gegen das Verfahren erhoben.

Die Stadt Garching hatte keine Einwénde gegen das Verfahren und bat um keine
weitere Beteiligung, wenn sich Grundzige der Planung und insbesondere die
schalltechnischen Belange nicht &ndern sollten.

Die Gemeinde OberschleiBheim kritisierte die zusatzliche Belastung des
Knotenpunkts KreuzstraBe B13, und das hierzu keine Auswirkungspriufung
durchgefthrt wurde und forderte die Aufnahme dessen in den Bebauungsplan.
Zudem liege der geplante Geltungsbereich des zukUnftigen BP Nr. 162
Mehrgenerationenwohnen Lohhof Sud lieg in der nGheren Umgebung des bereits
bestehenden Gewerbegebietes Nr. 68 ,Gewerbegebiet ndrdlich der
KreuzstraBe". Aus diesem Grund wurde darauf hingewiesen, dass die maximal
zulassigen Emissionskontingente aus dem Gewerbegebiet zu berUcksichtigen sind.
Jedwede Einschrénkungen des Gewerbegebietes , KreuzstraBe" sind seitens der
Gemeinde OberschleiBheim nicht hinnehmbar.

Der Einwand wurde zur Kenntnis genommen. Die L&rmkontingente des
Gewerbegebietes der Gemeinde OberschleiBheim wurden berUcksichtigt. Die
Verkehrsproblematik der B13 ist der Stadt UnterschleiBheim bekannt. Seitens des
Staatlichen Bauamtes werden die entsprechenden Verkehrszahlen eigensténdig
erhoben und sofern notwendig geeignete MaBnahmen eingeleitet. Eine
Aufnahme in der VU der Stadt UnterschleiBheim wurde vom staatlichen Bauamt
abgelehnt. Die Zustandigkeit liegt hier bei der Staatsbehdrde.

Das staatliche Bauamt Freising feilte  mit, dass AuBerhalb  des
ErschlieBungsbereiches der Ortsdurchfahrten von StaatsstraBengilt gern. Art. 23
Abs. 1 BayStrWG fur bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom &uBeren Rand der
Fahrbahndecke Bauverbot bestehe. Eine Reduzierung der gesetzlichen
Anbauverbotszone im gesamten Bebauungsplangebiet im Zuge der StaatsstraBe
2053 von 20,0 m auf 15,0 m wurde jedoch in Aussicht gestellt. Baumpflanzungen
entlang der St 2053 seien mindestens 4,50 m vom Fahrbahnrand abzuricken.
Sollten Baume auf StraBengrund der St 2053 durch die BaumaBnahme entfernt
oder beschadigt werden, sei dies im Einzelnen mit dem Bauamt abzustimmen und
diesem zu entschddigen. Werbende oder sonstige Hinweisschilder seien gem. Art.
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23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der
Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des
Kraftfahrers nicht gestért wird. GemdaB Bebauungsplan seien im Zuge der
StaatsstraBe Larmschutzwdénde mit mind. 4,0 m Hohe Uber GOK geplant. Aus
Verkehrssicherheitsgrunden  dUrfen  L&rmschutzanlagen nur  mit einem
Mindestabstand von 4,50 m vom Fahrbahnrand der StaatsstraBe errichtet werden.
DarUber hinaus sei zu berUcksichtigen, dass diese Anlagen nur auBerhalb der
freizuhaltenden Sichtfldchen errichtet werden dUrfen. Unterlagen seien im
folgenden Verfahren vorzulegen, aus denen die Abmessungen, die Art und
Konstruktion, sowie die Standsicherheit der L&rmschutzanlagen ersichtlich
werden. Mit dem Anschluss des Baugebietes an die StaatsstraBe Uber die im Plan
dargestellte ErschlieBungsstraBe, bestehe grundsatzliches Einverstdndnis. Weitere
unmittelbare Zufahrten zur St 2053 von den GrundstUcken des Plangebietes seien,
mit  Ausnahme der Fldche fUr den Gemeinbedarf (Polizeistation,
Feuerwehrstation), nicht zuldssig. Die Neuanbindung der ErschlieBungsstraBe muss
noch vor Erstellung der Hochbauten planungsgemdan ausgebaut und auf eine
L&dnge von mind. 20 m - gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der St 2053 -
mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag versehen werden. Die
Entwdésserung der EinmUndungsfliche muss durch entwdsserungstechnische
MaBnahmen so gestaltet werden, dass kein Oberfldchenwasser der St 2053
zuflieBen kann. Im EinmUndungsbereich der ErschlieBungsstraBe durfe auf eine
Ldnge von mind. 5,0 m die L&ngsneigung 2,5 % nicht Uberschreiten. Die
Eckausrundungen der EinmUndung mussten so ausgebildet sein, dass sie von den
gréBten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der
Gegenfahrbahn und der Seitenrume befahren werden kénnen. Die
entsprechende Schleppkurve nach ,,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven
zur Uberprifung der Befahrbarkeit von Verkehrsflédchen, Ausgabe 2020”7 sei
einzuhalten. Des Weiteren sei dem Bebauungsplan zu entnehmen, dass 6stlich der
St 2053 ein neuer Gehweg sowie im Schatten der Linksabbiegespur eine
Querungshilfe angelegt werden. Zusdtzlich ist im Zuge der St 2053 jeweils eine
Bushaltestelle in jede Fahririchtung geplant. Die detaillierten PlGne hierzu sind mit
der StraBenbauverwaltung abzustimmen. FUOr die MaBnahme sei ein
Sicherheitsaudit gemdaB den ,,Empfehlungen fUr das Sicherheitsaudit von StraBen
in Deutschland - ESAS" durchzufGhren. Die Stadt beauftragt hierfir ein
entsprechend zertifizierten IngenieurbUros. Die Stadt Gbernehme alle Kosten fir
bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang mit der neuen
Anbindung. Die entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten hat die
Stadt der StraBenbauverwaltung zu ersetzen. Die Planungen seien fruhzeitig mit
dem Staatlichen Bauamt Freising abzustimmen und im Rahmen einer
Vereinbarung zwischen der Stadt und der StraBenbauverwaltung
rechtsgestalterisch zu regeln. Im weiteren Verfahren seien die erforderlichen
Sichtdreiecke fUr die Zufahrt der Gemeinbedarfsfidche unter Bericksichtigung der
Richtlinien fUr die Anlage von LandstraBen (bemessen auf 70 km/h) in den
Geltungsbereich des Bauleitplanes zu Ubernehmen. DarUber hinaus sollten die
erforderlichen Sichtdreiecke auf bevorrechtigte Radfahrer zu berlcksichtigen.
Innerhallb der Sichtfelder dirfen keine neuen Hochbauten errichtet werden.
Z&une, Mauern, MUllhduschen, Wdalle, Anpflanzungen aller Art, sowie Stapel und
Haufen durfen nicht angelegt werden. Ebenso wenig dUrfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegenstdnde gelagert
oder abgestellt werden. Dies gilt auch fUr die Dauer der Bauzeit. Einzelnstehende
hochstdmmige Bdume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der
Sichtfldchen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen. Auf die von der St
2053 ausgehenden Emissionen wurde hingewiesen. Evil. erforderliche
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LarmschutzmaBnahmen wUrden nicht vom Baulastirdger der StaatsstraBe
Ubernommen (Verkehrsl@drmschutzverordnung - 16. BImSchv).

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Anbauverbotszone wurde
mit 20 m Abstand zum duBeren Fahrbahnrand nachrichtlich im  Plan
aufgenommen. Die Beschreibung der nachrichtlichen Aufnahme durch
Planzeichen und fextliche Beschreibung wurde mit der Modglichkeit der
Reduzierung des Abstands auf 15,0 m ergdnzt. Es sind keine Baumpflanzungen im
Plan dargestellt, welche 4,5 m oder ndher zum Fahrbahnrand der ST 2053 liegen.
Die Hinweise zur GrUnordnung im Bebauungsplan wurden dennoch ergdnzt. Eine
Festsetzung zur den Werbeanlagen war bereits im Bebauungsplan enthalten.
Auch waren im Plan keine Ladrmschutzwdnde dargestellt, welche 4,5m oder ndher
zum Fahrbahnrand der ST 2053 liegen. Die texilichen Festsetzungen wurden
dahingehend ergdnzt, dass diese nicht innerhalb der Sichtdreiecke liegen durfen.
Die AusfUhrungen der Larmschutzwédnde werden vor der BauausfUhrung mit dem
staatlichen Bauamt Freising abgestimmt. Ein Entsprechender Hinweis wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Im Hinblick auf die Stellungnahme zur
ErschlieBung soll vermerkt werden, dass keine Bauabldufe terminlich festgesetzt
wurden. Die Einrichtung und terminliche Abstimmung der Baustelle stellt einen
gegenUber der Bauleitplanung selbststindigen Akt dar und kann im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Die Bauabldufe fur die ErschlieBung
werden durch das stédtische Tiefbauamt geplant und im Gremium beschlossen.
Eine Baugenehmigung und die Nutzungsaufnahme der geplanten Gebdude
nach Fertigstellung ist ohne entsprechende ErschlieBung nicht zuldssig. Die
Ausfuhrungsplanungen fUr die neue ErschlieBungsstraBe (neue Umgehungsstrale)
sind bereits in einem fortgerittenen Stadium. Somit kann mit einem
entsprechenden  Anschluss an die bestehende StaatsstraBe nach
Satzungsbeschluss und vor Beginn der BauausfUhrungen gerechnet werden. Ein
Hinweis zur Entwd@sserung war bereits im Bebauungsplan enthalten. Der Hinweis zur
Langsneigung im EinmUndungsbereich der ErschlieBungsstraBe wurde zur Kenntnis
genommen. Bei der Entwurfsplanung fUr die UmgehungsstraBe wurde bereits auf
die weitere Bearbeitung fUr die anschlieBende AusfUhrungsplanung geachtet. Im
Zuge der Planfortschreibung wurde auch der Anschluss an die bestehende
StaatsstraBe, sowie der aller modglichen Verkehrsmittel und die hierfor
notwendigen Schleppkurven beachtet. Die Situierung der Bushaltestellen wird im
weiteren Zuge der Bauausfuhrung mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt. Ein
Sicherheitsheitsausdit wird im Rahmen der StraBenplanung durchgefihrt. Im
Hinblick auf die Anbindungskosten hat bereits eine Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt stattgefunden. Eine Vereinbarung zwischen der Stadt und der
StraBenbauverwaltung wird erarbeitet. Die angesprochenen Sichtdreiecke
wurden hinweislich in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Festsetzunge zu
den auszuschlieBenden Hochbauten in den Sichtfeldern ist im Bebauungsplan
aufgenommen. Der Hinweis zu den Emissionen wurde zur Kenntnis genommen.

Das Landratsamt Muinchen wies darauf hin, dass der Bebauungsplan
gegebenenfalls genehmigungspflichtig sei. Bei Ziff. A 2.4 wurde angemerkt, dass
durch lediglich einen Verweis auf den Planeintrag sind die Nutzungen nicht
rechtswirksam festgesetzt seien. Die konkrete Nutzung (hier: ,,soziale Einrichtung”
und ,Polizei") sei stets auch bei den ,Festsetzungen durch Planzeichen”
einzutragen. AuBerdem sollte das Planzeichen im Bereich ,,GB Soziale Einrichtung”
nicht durch die Darstellung der vorgeschlagenen Form der Baukodrper Uberdeckt
werden. In der Planzeichnung wurden innerhalb der BaurGume Bereiche
unterschiedlicher Wandhdhen mittels schwarzer Linie abgegrenzt. Dieses
Planzeichen ist noch unter den Festsetzungen zu erldutern. Nach der Auffassung
des Landratsamtes handelte es sich im Gegensatz zu Ziff. A 6.5 und A 6.6 nicht um
eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, sondern um eine private
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Verkehrsfldche. Dies mUsse auch in der Legende so zum Ausdruck gebracht
werden. Die geplante ,,uneingeschrénkte 6ffentliche Zugdnglich- und Nutzbarkeit
sowie uneingeschrankte Befahrbarkeit ~ mit Rettungs-, Ver-  und
Entsorgungsfahrzeugen” kénne im Bebauungsplan nur Uber die Festsetzung einer
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Flache (§ 9 Abs. INr. 21 BauGB) geregelt werden. Die Bezeichnung
wEigentimerweg" kdnne nur als Hinweis in der Satzung aufgefUhrt werden. Zu den
Ziff. A 7.6 und A 7.7: Die Planzeichen sollten in der Legende unter Planzeichen A
7.1 aufgefUhrt werden, da es sich bei ,,Bolzplatz/Rasenspielfeld” und ,Sportplatz”
um die Zweckbestimmungen der &ffentlichen Grinfléche handelt. Zu Ziff. A 8.1:
Das Planzeichen werde nur im Bereich des EigentUmerweges zwischen WA 3 und
SO Pflege verwendet. Nach Ziff. 6.4 soll hier eine private Verkehrsfldche festgesetzt
werden. Im Bereich der &ffentlichen Grunfldchen wird das Planzeichen u. E. nicht
verwendet. Wir bitten um Uberprifung der Erlduterung des Planzeichens. In
diesem Zusammenhang ist auch Ziff. D 8.5 zu Uberprufen. Hier wird ebenfalls auf
die ,0ffentliche Verkehrsfldche” Bezug genommen. Bei der ErlGuterung des
Planzeichens A.8.2 wurde § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB als Rechtsgrundiage
angegeben. Falls Fidchen fur Gemeinschaftsanlagen geplant sind, ist hierfUr ein
eigenes Planzeichen erforderlich (z. B. GGa, GTGa, GSt) und es muUsste noch die
Zuordnungsfestsetzung ergdnzt werden. Sind keine Gemeinschaftsanlagen
vorgesehen, musste die Zitierung der Nr. 22 bei A 8.2 herausgenommen werden.
Im WA 1 wdren keine FIGchen fUr Nebenanlagen, Stellpldtze und Tiefgaragen
festgesetzt. GemadB Ziff. D 8.5 sind Nebenanlagen usw. ausschlieBlich in den
Baurdumen zuldssig. Da die dargestellfen geplanten Gebdude die BaurGume
weitgehend ausschépfen, bat das LRA Uberprifung, ob hier ggf. die Festsetzung
von Fldchen fUr Nebenanlagen erforderlich ist. SUdlich der Gemeinbedarfsfidche
»Polizei" war eine FiGche fur Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzt. Es sei nicht
ersichtlich, wie die Stellplatze angefahren werden sollen, da entlang der
KreuzstraBe Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt bzw. die offentliche Grinfldche
angrenzten. Falls die Zufahrt Gber die &ffentliche Grinfldche geplant sei, musse
unter Ziff. D 20 noch die Zuldssigkeit von Zufahrten fUr die Polizei festgesetzt
werden. In diesem Zusammenhang bat das LRA um Erlduterung, wo die Stellpl&ize
fUr die Gemeinbedarfsfldche ,,Soziale Einrichtung" nachgewiesen werden und
wie dieser Bereich erschlossen werden soll. Hierzu Verwies es auch auf die
Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Freising vom 22.06.2022, wonach eine
Zufahrt von der StaatsstraBe nur fur die Polizei zul&ssig ist. Die Begrindung sollte
generell um ErlGuterungen zur Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze sowie
zur Anfahrbarkeit der oberirdischen Stellpldtze ergdnzt werden. Zwischen den
Gemeinbedarfsfldchen ,,GB Soziale Einrichtung" und ,,GB Polizei" sei noch die
~Knddellinie" zur Abgrenzung des unterschiedlichen NutzungsmaBes und der
unterschiedlichen Art der baulichen Nutzung zu ergénzen. Die Planzeichnung sei
Uberwiegend nicht vermaBt. Die Lage der Baugrenzen zu den
StraBenbegrenzungslinien bzw. zu den 6&ffentlichen Grinfldchen sowie die
Knédellinien und die Bereiche unterschiedlicher Wandhdhen in den Baurumen
sollfen vermaBt werden, um die Lage der Baurdume auf dem Grundstick
eindeutig bestimmen zu ké&nnen. Das Planzeichen Hinweis Ziff. C 9 (MaBzahl) sei
aus den Hinweisen zu streichen. Im ,,.SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen*
erstrecke sich der Bauraum und auch der Bebauungsvorschlag uber mehrere
Grundsticke  (FLNrn. 1123, 1123/1,1123/2). Falls eine Anderung der
GrundstUckszuschnitte  geplant  sei, sollten die Grundsticksgrenzen im
Bebauungsplan als aufzuheben dargestellt werden. Andernfalls muUssten
Regelungen zum Grenzanbau in die Safzung aufgenommen werden. Gleiches gilt
for ,SO Gaststatte” und SO Pflege”. Im WA 1 waren geplante
GrundstUcksgrenzen dargestellt, welche einer Uberprifung im Hinblick auf
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Abstandsfldchen unterzogen werden sollten. Auch fUr andere Baugebiete wurde
diese Uberprifung gefordert. Das Planzeichen ,,Anbauverbotszone" misse unter
Ziff. B als nachrichtliche Ubernahme erl&utert werden Es wurde festgesetzt, dass
im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und WA 4
ausschlieBlich Wohngebdude errichtet werden durfen, die fir Personen mit
barrierefreiem  Wohnbedarf  bestimmt  sind.  Dies  widerspricht  der
Iweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes, das ,,vorwiegend", aber
nicht ausschlieBlich dem Wohnen dient. Die Ubrigen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zul&ssigen Nutzungen und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen durfen nicht nach § T Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 2 BauNVO
vollsténdig ausgeschlossen werden, da der Gebietscharakter dann nicht mehr
gewahrt werden kdnne. Wenn es Planungsziel der Stadt ist, hier nur
Wohngebdude zu ermdglichen, mUsse WA 3 und WA 4 als reines Wohngebiet
gemdaB § 3 BauNVO festgesetzt werden. DarUber hinaus sei zu berucksichtigen,
dass Wohngebdude fUr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf nach §
9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB grundsatzlich nur fUr einzelne Fidchen festgesetzt werden
kdnnen. Einzelne Fldchen i. S. von § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB sind Fldchen fur
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, die in eine durch
Bebauungsplan geplante oder bereits vorhandene Bebauung mit einem anderen
Nutzungszweck eingestreut seien und wegen ihrer geringen GréBe ungeeignet
sind, das Entstehen einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu begUnstigen (BVerwG,
Beschluss vom 17.12.1992 - 4 N 2/91). In der BegriGndung sei beschrieben, dass im
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss zugelassen werden.
Diese Formulierung sei nicht eindeutig. Zudem musse richtig auf § 8 Abs. 3 BauNVO
Bezug genommen werden (ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im
Gewerbegebiet). Damit die Festsetzung zu Ziffer D.7.3 bestimmt genug sei, mUsse
noch die Obergrenze der Geschossfldchenzahl ergdnzt werden, bis zu der eine
Uberschreitung im WA 3 und im SO ,,Pflege* zul&ssig ist. Da die Uberschreitung
Fldchen im Untergeschoss betrifft, sei darauf hingewiesen, dass bei der Ermittlung
der Geschossfldche nur Fldchen in Vollgeschossen zu bericksichtigen sind (§ 20
Abs. 3 Satz 1 BauNVvO). Die Fldchen im Untergeschoss wirden daher gar nicht bei
der GFZ-Ermittlung herangezogen werden. Insofern erUbrige sich eine
Uberschreitungsregelung. Von einer Anrechnungsregel nach § 20 Abs. 2 Satz 2
BauNVO wurde der Stadt abgeraten, um Auslegungsprobleme beim Begriff
»~Aufenthaltsrdume” zu vermeiden. Zu Ziff. D 8.2: In Satz 1 sollte festgesetzt werden,
dass Nebenanlagen usw. ,nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
und der festgesetzten FlGchen fUr Nebenanlagen" zuldssig sind. Das Landratsamt
bat um Uberprifung, ob im WA 1 die Festsetzung von Fldchen fir Nebenanlagen
bzw. abweichend von Ziff. D 8.2 eine Festsetzung Uber die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen erforderlich ist. Beim oberen
Bezugspunkt sollte noch ergénzt werden, dass es sich um ,,die Oberkante der
Attika" handelt. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Zuldssigkeit der
Werbeanlagen in den Baugebieten zu Uberpriufen sind, da die Beschrénkung auf
die Statte der Leistung unzul&ssig sei. Die letzte Zeile auf der Planzeichnung sei
nicht lesbar. Es I&gen zudem weitere bisher nicht genannte Grundsticke im
Geltungsbereich. Es wurde darauf hingewiesen, dass die AusfGhrungen zum
rechtswirksamen Fldchennutzungsplan noch nicht dem derzeitigen Stand
entspréchen. Je nach Verfahrensstand mUssten die ErlGuterungen ggf. angepasst
werden. Auch wurde nach Auskunft der Stadt parallel die 51.
Fldchennutzungsplandnderung durchgefuhrt, was in der Begrindung noch zu
berUcksichtigen sei. Es wurde empfohlen auf die stadtische Baumschutzordnung
zu verweisen. In der Tabelle auf Seite 18 der Begrindung sollte noch zum Ausdruck
gebracht werden, dass es sich bei den errechneten GR- und GF-Werten um
gerundete Angaben handelt. Der Tabelle zum MaB der Baulichen Nutzungen der
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BegrUndung sei zu entnehmen, dass die Orientierungswerte nach § 17 BauNvVO
teilweise deutlich Uberschritten werden, z. B. im WA 3, WA 4 (GRZ jeweils 0,8) und
im WA 5 (GRZ 0,65). Auf die Formulierung der ,,geringfUgigen* Uberschreitung solle
deshalb verzichtet werden. Der Abschnitt zu den Abstandsfléchen misse
Uberarbeitet werden, da aufgrund der geénderten Rechtslage seit 01.01.2021 die
Anordnung der Geltung der gesetzlichen Abstandsfiéchen nicht mehr erforderlich
ist. Da der Bebauungsplan bzw. eine stddtische Satzung keine andere Regelung
treffe, gelte Art. 6 BayBO kraft Gesetz Nach Anlage 1 der Verkehrsuntersuchung
fand die Verkehrsz&hlung am 06.05.2021 statt. Die Angabe in der Begrindung
sollte in Ubereinstimmung gebracht werden. In der Begrindung solle eine
Fldchenbilanz mit Angabe der GréBe des Geltungsbereiches (Bruttobauland), der
offentlichen und privaten Verkehrsflachen, der &ffentlichen Grinfldchen, der
Biotopflachen, des Nettobaulandes nach Art der Nutzung (WA, SO, GE, GB) usw.
tabellarisch ergénzt werden. Der Kompensationsbedarf sollte Gberpruft werden.
Es wurde um eine Uberprifung des Planungsziels gebeten, um erhaltenswerte
Bestandsbdume, die in ihrer GréBe die zu erhaltenden StraBenbdume deutlich
Uberschreiten, zu sichern. Es wurde empfohlen, den Zeitraum der Umsetzung fir
erforderliche Nachpflanzungen zu definieren. Es wurde darum gebeten, die
Festsetzung zur MindestGberdeckung von Bdumen anzupassen. Die
BezugsfldchengrdBe fUr die Baumpflanzungen sei zu Uberprifen. Aufgrund der
schmalen Breite der Baumgrében von nur 2,5 m wurde empfohlen, den
Wurzelraum  unter angrenzenden  Fahrrad-  und  FuBwegen  mittels
Wurzelkammersystemen zu erweitern. Die Festsetzung der Wuchsordnungen der
Bdume sollte in die Pflanzliste mit aufgenommen werden. Die Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse als eines der Ziele der Bauleitplanung kdnne nur
teilweise und mit Hilfe umfangreicher SchallschutzmaBnahmen und erheblichen
Einschr&nkungen bewirkt werden. Konflkte wuirden selbst innerhalb des
Plangebietes geschaffen werden (z.B. Sportfladchen/Pflegeheim,
Gewerbe/Wohnen, schufzbedurftige Nutzung/ DurchgangsstraBe) und
Schallschutz auf die zu schitzenden Gebdude/AuBenflachen direkt abgestellt.
Gebietsdeklarationen seinen nicht korrekt und zu prufen. Die geplante Nutzung
des Sondergebiets Pflege sei im Schallschutzgutachten und der Begrindung
konkreter darzustellen. Abschirmeinrichtungen seien auch in der Planzeichnung
darzustellen. Es wurden Anmerkungen zu Baugebieten vorgebracht, die
nichtmehr im Bebauungsplan enthalten sind. Es wurden diverse Fragen zu
Schallschutzgutachten vorgebracht. GemdB Begrindung zum Bebauungsplan
wUrde die ehemalige Bebauung auf dem Plangebiet zurickgebeugt werden. Der
Bebauungsplan selbst sehe im Bereich der KreuzstraBe den Erhalt von Gebduden
vor, weshalb um eine Anpassung der BegrUndung gebeten wurde. Diverse
Schallschutzfestsetzungen seien in der Planzeichnung nicht entsprechend dem
Schallschutzgutachten dargestellt. Schallschutzfestsetzungen zur Ausgestaltung
der Tiefgaragen und deren Ausfahrten seien in den Bebauungsplan mit
Aufzunehmen. Die  MaBnahmen gegen die  Uberschreitung  des

Immissionsrichtwertes aufgrund der ndachtlichen Nutzung der
Gemeinbedarfsfléche seien zu konkretisieren. Auf die Einhaltung der rechtlichen
Anforderungen an den Schallschutz sowie entsprechende

SchallschutzmaBnahmen, spdatestens auf Ebene der Baugenehmigung sei
hinzuweisen. Diverse Planzeichen seien im Bebauungsplan noch zusatzlich
aufzunehmen. GemdaB Baugrund- und Altlastengutachten sei bei der Herstellung
von Nutzungsoberfldchen darauf zu achten, dass die oberen 10 cm im Bereich
der Freizeitfldchen bzw. die oberen 35 cm im geplanten Wohngebiet aus
unbelastetem Material hergestellt werden. Entsprechende Nachweise seien dem
Landratsamt MuUnchen vorzulegen. Diesbezlglich sei ein Hinweis fir den
Altlastenbereich in den Bebauungsplan aufzunehmen. DarUber hinaus wurde auf
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diverse Unklarheiten und Fehler im Schallgutachten hingewiesen, welche es zu
berichtigen Gelte. DarGber hinaus wurden diverse Vorschlige gemacht, um
Immissionsschutztechnisch bessere Ergebnisse zu erzielen. Dazu gehdrte die
Verlegung der VerbindungsstraBe mit diversen SchallschutzmaBnahmen nach
Osten, Reduzierung der Hochstgeschwindigkeiten im Planungsgebiet und die
Umgestaltung des Sudlichen Bereichs des Bebauungsplans zu einem
durchgdngigen Baukoérper mit einer Gemeinschaftsgarage. Es wurde darauf
hingewiesen, dass durch die Uberplanung einer Landwirtschaftlich bzw. extensiv
genutzten/ brachgefallenen Grinflache Normenkonflikte im Hinblick auf Natur
und Landschaftsschutz bestehe. Ebenso drohe ein Konflikt der Planung mit § 44
Abs. 1 BNatSchG. Fur die Entwicklung der Biotopsfldchen seien die Ziele zu
Uberdenken und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Es wurde
angeregt, die Fallung der Bdume durch die Errichtung der Tiefgaragen zu
Uberdenken, um ggf. den Baumbestand erhalten zu kdnnen. Eine Fallung bzw.
erhebliche Beeintrdchtigung von nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG
geschutzte Besténde in Aussicht gestelll werden, wenn die erforderliche
Kompensation erbracht werde. Die VermeidungsmaBnahmen im Hinblick auf
Végel wurden begrUBt. Es wurde eine Alternativendarstellung zur Umsetzung der
erforderlichen CEF-MaBnahmen gefordert. Erforderliche
KompensationsmaBnahmen seien abzustimmen und darzulegen.

Bei FNP Anderungen im Parallelverfahren ist der Bebauungsplan nicht
genehmigungspflichtig, lediglich der FNP. Das Planzeichen A 2.4 wurde
konkretisiert, die Darstellung der Planzeichnung wurde gedndert, damit keine
Planzeichen Uberdeckt werden. Die ,schwarze Linie" zur Abgrenzung der
unterschiedlichen Wandhdhen wurde im  Bebauungsplan unter den
Festsetzungen durch Planzeichen aufgenommen. Ziff. 6.4 entfiel. Die Flchen
wurden allgemeine &ffentliche Verkehrsfl&dchen. Die bisherigen PZ A 7.6 und A 7.7
werden unter dem PZ A 7.1 aufgenommen. Das Planzeichen A.8.1 wurde nicht im
Bereich einer offentlichen Grunfldche verwendet, deshalb wurde die Textstelle,
wie vom Landratsamt MUnchen empfohlen, herausgenommen. Die zusatzlichen
Planzeichen im Hinblick auf Ziff. A.8.2 wurden in dem Bebauungsplan-Entwurf
aufgenommen. Die Festsetzungen zur den Nebenanlagen im WA 1 wurden im
Bebauungsplan angepasst. Eine Regelung mit dem Staatlichen Bauamt
hinsichtlich der notwendigen ErschlieBung wurde von Seiten der Stadt
UnterschleiBheim getroffen. Die Zuldssigkeit von Polizeizufahrten wurde unter der
Ziff. D 20 aufgenommen. Im Plan wurde die geplante Zufahrt ergénzt. Ein
Stellplatznachweis fUr die Gemeinbedarfsfidche ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu fuhren. Dies kann im 6ffentlichen Verkehrsbereich oder als Tiefgarage
beispielsweise erfolgen. Im Hinblick auf die Knddellinie als Abtrennung zwischen
den beiden GB-Fldchen wurden diese im Verlauf der Planung angepasst. Die
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist nicht zwingend und muss U.E. daher
nicht im Sinne des LRA erweitert werden. Dem Hinweis wurde somit nicht
entsprochen. Der fragliche Sudliche Abschnitt des Bebauungsplans wurde
nochmals Uberplant und die aufzuhebenden Grundsticksgrenzen gem. dem
Einwand des LRA berUcksichtigt. Nach Umplanung des Gebietes entfielen die
geplanten GrundstUcksgrenzen und die Abstandsfldchen wurden Uberprift. Das
Planzeichen , Anbauverbotszone” wurde unter der Ziff. B. als nachrichtliche
Ubernahme erlautert. Der Hinweis zu den Festsetzungen des Barrierefreien
Wohnbedarfs wurde Uberprift und angepasst. Das Gewerbegebiet ist bei der
Umplanung entfallen und die entsprechende Festsetzung damit obsolet.
Vollgeschosse sind nach Art. 2 Abs. 5 BayBO 1998 Geschosse, die u.a. vollstandig
Uber der naturlichen oder festgelegten Geldndeoberkante liegen. Als
Vollgeschosse gelten zudem Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m hoher liegt als die natiriche oder festgelegte
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Geldndeoberfladche. Sofern das geplante Untergeschoss kein Vollgeschoss in
diesem Sinne ist, ist der Hinweis des LRA korrekt und die Uberschreitungsregelung
wurde herausgenommen. Es wurde die Festsetzung Nebenanlagen sind bis zu
einer GroBe von 8 m2 auch auBerhalb der Baugrenzen zul@ssig mit
aufgenommen. Es wurde die Festsetzung Nebenanlagen (MUlltonnenhduser) sind
bis zu einer GroBe von 25 m2 fir Mehrgeschosswohnungsbau oder
Gemeinschaftsmullfonnenhduser und einer GréBe von max. 5 m2 fUr Einzel- oder
Doppelhduser auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig mit aufgenommen. Die
Festsetzung zu den H&henezugspunkten wurde infolge einer Uberplanung
angepasst. Ein Ausschluss von Fremdwerbung nach § 1 Abs. 5, 9 BAuNVO muss
durch stddtebauliche Grinde gerechtfertigt sein. Ein stddtebaulicher Grund liegt
beispielsweise vor, wenn ein besonderes Ortsbild, historische Bausubstanz oder
dhnliches erhalten werden soll oder wenn allgemein st&dtebauliche Defizite im
Planungsgebiet behoben und dessen Attraktivitdt gesteigert werden soll
(BayVGH, Beschluss vom 21.11.2012, 15 ZB 10.1796). Entsprechende
stddtebauliche Grinde wurden in Ziff. 4.7 der Begrindung noch néher dargelegt,
um den beabsichtigten Ausschluss von Werbung sicher zu gestalten. Die
Planurkunde wurde angepasst, so dass alle Inhalte lesbar sind. Die fehlenden
Grundsticke im Geltungsbereich wurden aufgenommen. Eine genauere
Darstellung der Verfahrensstandsituation zum Fl&chennutzungsplan wurde in die
Begrindung und den Umweltbericht mit aufgenommen. Es wurde auf die
Stadtische Baumschutzordnung verwiesen. Die Begrindung wurde dahingehend
ergdnzt, dass es sich bei den errechneten GR- und GF-Werten um gerundete
Angaben handelt. Die Formulierung zur Uberschreitung der Grundfléichen wurde
angepasst. Die Formulierung zu den Abstandsfléchen wurde angepasst. Die
Angabe zum Datum der Verkehrsz&hlungen wurde in der Begrindung angepasst.
Eine Tabelle zur Fldchenbilanz wurde in die Begrindung aufgenommen. Der
Kompensationsbedarf wurde Uberprift und angepasst. Ein méglicher Erhalt und
eine Sicherung des Baumbestandes Uber eine entsprechende Festsetzung wurde
Uberpruft. Der Nachpflanzungszeitraum wurde per Festsetzung definiert. Die
Festsetzung zur MindestUberdeckung von mittelgroBen und kleinen Bdumen
wurde angepasst. Die BezugsfldchengréBe fUr die Baumpflanzungen wurde neu
ermittelt und die entsprechende Festsetzung angepasst. Die Empfehlung zu den
Wurzelgrében wird im Bauvollzug umgesetzt und eine entsprechende Empfehlung
in die Satzung mit aufgenommen. Die Festsetzung der Wuchsordnung wurde in
die Pflanzliste mit aufgenommen. Durch gewisse Umplanungen und Anpassungen
der Festsetzungen zum Schallschutz  konnten Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gesichert werden. Die Baugebiete wurden im Hinblick auf
deren Art der baulichen Nutzung Uberprift und teilweise Uberplant. Die geplante
Nutzung des SO Pflege wurde in der schalltechnischen Untersuchung und der
Begrundung angepasst und dargelegt. Abschirmeinrichtungen wurden in die
Planzeichnung mit aufgenommen. Anmerkungen zu FlGchen, die im
Planungsverlauf entfallen sind, wurde entsprechend nicht eingearbeitet bzw. im
Hinblick auf neue Gebietszuweisungen oder Arten der Nutzung angepasst. Die
Fragen zum Schallschutzgutachten wurden beantwortet. Der Sachverhalt zu den
abzureisenden bzw. zu erhaltenden Gebduden wurde gepruft und in Einklang
gebracht. Die Planzeichnerischen wie textlichen Festsetzungen zum Schallschutz
wurden geprUft, angepasst und  konkrefisiert. Die  Vorgeschlagenen
Schallschutzfestsetzungen zur Ausgestaltung der Tiefgaragen und deren
Ausfahrten wurden in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Der Hinweis zur
erforderlichen Einhaltung der SchallschutzmaBnahmen wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die angesprochenen Planzeichen wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen. FUr den Altlastenbereich wurde ein Hinweis im
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Bebauungsplan aufgenommen. Das Schallschutzgutachten wurde Uberarbeitet
und angepasst.

Eine Verlegung der VerbindungsstraBe konnte nicht erfolgen, da damit die
ErschlieBung des Gebietes gefdhrdet wirde. Zusdtzlich wirden weitere wertvolle
Biotopfldchen unndtig zerstdrt werden. Die zul&ssige Hochstgeschwindigkeit kann
nicht im Rahmen der Bauleitplanung herabgesetzt werden, sondern nur von der
StraBenverkehrsbehdérde (§ 45 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 StVO). Eine Verbindung der
Gebdude zur Lirmminderung und die Planung einer Gemeinschaftsgarage unter
den sudlichen Baukorpern war nicht moglich. Dies hatte u. a. eigentumsrechtliche
Grinde. Die Hinweise zu den drohenden Konflkten mit Natur- und
Landschaftsschutz wurden zur Kenntnis genommen. Konkrete Ziele fur die
Entwicklung der Biotopsfldche wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt. Der Vorschlag zum moglichen Erhalt des Baumbestandes wurde
gepruUft, aufgrund der Altlasten war eine Tieferlegung der Tiefgarage nicht
moglich und somit der Erhalt der Bdume in diesem Bereich ebenfalls nicht. Der
Hinweis und die Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung zur nach Art. 23
Abs. 3 BayNatSchG wird zur Kenntnis genommen und berUcksichtigt. Die
Anmerkungen zu den VermeidungsmaBnahmen wurden zur Kenntnis genommen.
Die Alternativen zur Umsetzung der CEF-MaBnahme wurde geprUft. Die
Erforderlichen  KompensationsmaBnhahmen  wurden mit  der  Unteren
Naturschutzbehdérde abgestimmt.

Das Wasserwirtschaftsamt MUnchen begriBte die bereits vorgenommenen
Altlastenerkundungen zu der Altlast ,,ehem. Kiesgrube noérdlich KreuzstraBe”, wies
jedoch darauf hin, dass dem Wasserwirtschaftsamt Informationen Uber weitere
Altlasten im Planungsbereich vorldgen. Zum einen die Altlast , Kiesgrube Lehner,
UnterschleiBheim® (ABuUDIS: 18400552) auf Flurnummer 1127 sudlich der
KreuzstraBe und zum anderen die Altlast ,,ehem. Kiesgrube Festplatz/Sportaniage*
(ABUDIS: 18401069) auf der Flurnummer 1078. Beide Bereiche seien gemdaB der
Kennzeichnungspflicht nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Plan darzustellen. Da die
Altlast ,,ehem. Kiesgrube Festplatz/Sportanlage" Uberbaut werden soll, sei hierfir
ebenfalls eine Orientierende Untersuchung gemdB ,,Mustererlass  zur
BerUcksichtigung von Fidchen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei
der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" der ARGE-BAU, der mit
IMS vom 18.04.02, Az. lIB5-4611.110-007/21, in Bayern verbindlich eingefUhrt wurde,
durchzufGhren. FUr den Uberplanten Bereich der Flurnummer 1078 sei ebenfalls
eine Niederschlagswasserkonzeption vorzunehmen. Zudem solle der folgende
Hinweis im Plan aufgenommen werden: ,Sollfen bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverdnderung oder Alflast hindeuten, ist unverziglich die
zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehodrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG)." Eine Konzentration von
Regenwasser durfe Uber Auffillungen nicht erfolgen. Verschiedene Vorschlége
fir Hinweise zum Niederschlagswasser und zu Versicherungsanlagen, zu
Behandlungsanlagen  fur  verschmutztes  Niederschlagswasser und  zu
wassergefdhrdeten Stoffen wurden dargelegt. Zudem wurde empfohlen, dass
Festsetzungen zu Starkregenereignissen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Es solle zudem ein Hinweis zur wasserdichten AusfGhrung von Tiefgaragen
aufgenommen werden. DarUber hinaus bestUnden keine wasserwirtschaftlichen
Bedenken.

Da die Fldche mit Altlastenverdacht Nr. 18401069 teilweise im Geltungsbereich
des Entwurfs zum Bebauungsplanes Nr. 162 liegt, wurde die Lage nachrichtlich mit
dem Planzeichen B1 innerhalb des Geltungsbereiches gekennzeichnet. Es wurde
ein Hinweis zu den im Zuge des Bauantrages durchzufUhrenden Untersuchungen,
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wie vom Wasserwirtschaftsamt vorgeschlagen, im Bebauungsplan ergdnzt. Die
Fldche mit Altlastenverdacht Nr. 18400522 liegt nicht im Geltungsbereich des
Entwurfs zum Bebauungsplanes Nr. 162. Die Flache liegt nahe und ist im FNP
dargestellt. Die Hinweise zu den Altlasten, zur Versickerung von
Niederschlagswasser, zur Versickerung durch die belasteten Bdden sowie zu
Tiefgaragen wurden im Bebauungsplan aufgenommen. Die Fldchen mit
Verdacht auf Altlasten wurden im Plan nachrichtlich aufgenommen und nicht als
Festsetzung. Da das Planungsgebiet nicht in einem von Hochwasser gefahrdetem
Gebiet liegt wurde der Vorschlag zu den entsprechenden Festsetzungen als
Hinweis mit aufgenommen. Es besteht dennoch eine generelle Nachweispflicht
zur Entwdsserung, auch von Niederschlagswasser.

Aus Sicht der Industrie- und Handelskammer sind keine stddtebaulichen
Einwendungen oder Hemmnisse zu erkennen, die gegen das Planvorhaben
spréchen. Es wurde jedoch darauf hingewiesen, dass die Planungen zu keinen
Einschr&nkungen fUr die angrenzenden Gewerbebetriebe fUhren durfen. Dies
solle im Bebauungsplan hervorgehoben werden.

Grundsatzlich kdnnen Erweiterungsabsichten eines Gewerbebetriebs im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwdgung als privater Belang zu berUcksichtigen sein.
Voraussetzung ist, dass die Erweiterungsabsichten fur die Gemeinde erkennbar
sind und bereits ein MindestmaB an Konkretisierung erreicht haben. Nicht
erforderlich ist hingegen, dass die Planungstrégerin von sich aus sdmiliche
potenziell in Betracht kommenden Entwicklungsmoglichkeiten erforscht. Insofern
ist der emittierende Betrieb vor heranrGckender Wohnbebauung zu schitzen
(Bischopink/Kulpmann/Wahlh&user, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn 764
mwN.). Unverbindliche und noch unklare Erweiterungsabsichten kdnnen
hingegen unberUcksichtigt bleiben. Zu beachten ist auBerdem auch, ob sich die
Erweiterung noch als gewohnliche Betriebsentwicklung darstellt oder hierGber
hinausgeht Eine Einschrénkung der gewerblichen Tatigkeit und der Entwicklung
der angrenzenden Betriebe ist nicht beabsichtigt. Dies wurde und wird auch
weiterhin in der Planungsphase berucksichtigt werden.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege verwies auf die Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fUir Denkmalpflege oder die Untfere
Denkmalschutzbehérde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG, sollten
Bodendenkmadler zutage freten.

Die Hinweise des Landesamts fir Denkmalpflege wurden hiermit zur Kenntnis
genommen. In den Hinweisen des Bebauungsplanes wurde ein entsprechender
Passus aufgenommen.

Das Amt fOr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten wies darauf hin, dass durch die
Umsetzung des Bauprojektes eine landwirtschaftlich genutzte FiGche verloren
gehe. Somit solle der Erhalt der landwirtschaftichen Nutzfldchen beachtet
werden, um eine vielfdltig strukturierte und bduerlich ausgerichtete
Landwirtschaft fUr die regionale Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig
erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden
Rohstoffen zu erhalten, zu unterstitzen und weiterzuentwickeln. Zudem begriBte
das Amt die Festsetzung der FlGchen als Wald wies jedoch darauf hin, dass die
gem. Planzeichnung festgesetzte Aufforstung der Erlaubnis und einer
detaillierteren AusfUhrungsplanung erfordert, welche dem Amt weitergeleitet
werden solle. Zudem solle die Planzeichnung und Begrindung an den
entsprechenden Stellen um einen entsprechenden Textabschnitt ergdnzt werden.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Dem Hinweis zur
Fldcheninanspruchnahme steht jedoch der dringend bendtigte Wohnraum
gegenuber. Im Falle der hier vorliegenden Planung wird durch den
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Bebauungsplanentwurf die rechtliche Grundlage fur Wohnraum geschaffen,
welcher auch die sozialen Bedurfnisse der Pflege beachtet. Im Hinblick auf die
Stellungnahme zum Forst soll vermerkt werden, dass die Entsiegelungen auf der Fl.
Nr. 1088/11 bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes berucksichtigt wurde.
Im Bereich des Sportplatzgel@ndes ist vorgesehen, die bestehenden Sportanlagen
in dem sUdlich der kiUnftigen ErschlieBungsstraBe gelegenen Teils des
bestehenden Sportgeldndes zurGckzubauen. Randlich k&dnnen Gehdlzstrukturen,
die als naturnaher Feldgehdlzbestand (BNT B213-WOO00BK) anzusprechen sind,
erhalten werden. Im Rahmen der Gestaltung dieserim Bebauungsplan als ,,Fi&iche
fir den Wald (§ 2 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)*" festgesetzten FiGche ist es vorgesehen,
einen standortgerechten Laubwald (BNT- Typ L63 — sonstige standortgerechte
Laubmischwdlder, alte Ausprégung) auf dem gesamten Teilbereich zu etablieren.
Die Ermittflung der zum Ansatz gebrachten EntsiegelungsmaBnahmen sind im
Umweltbericht dargestellt. Aufgrund dessen sind die MaBnahmen fUr die
Entsiegelung und Aufforstung auf der Fl. Nr. 1088/11 nicht in den
AusgleichsmaBnahmen enthalten. Damit die Hinweise vom Amt fOr Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten bei der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung
beachtet werden, wurden diese in die Hinweise zum Bebauungsplan und in der
Begrindung) sowie dem Umweltbericht aufgenommen.

Das Amt fUr Digitdlisierung, Breitband und Vermessung hat sich zum Verfahren
nicht geduBert.

Die Handwerkskammer verwies darauf, dass sich angrenzend an das Plangebiet
gewerbliche Nutzungen sowie Handwerksbetriebe befinden. Es sei zu
gewdhrleisten, dass fUr die angrenzenden Betriebe, die mit dem Bestandsschutz
garantierte, notwendige Flexibilitdt vor Ort gewahrt bleibe, die nicht nur einen
ordnungsgemdaBen Beftriebsablauf sicherstellt, sondern auch angemessene
betriebliche Weiterentwicklungen oder ggf. Nutzungsdnderungen umfasst. Dies
gelte insbesondere im Hinblick auf die von dem Befrieb ausgehenden
betriebsUblichen Emissionen (L&drm, Geruch etc.) einschlieBlich des
dazugehdrigen Betriebsverkehrs.

Grundsatzlich kdnnen Erweiterungsabsichten eines Gewerbebetriebs im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwdagung als privater Belang zu berucksichtigen sein.
Voraussetzung ist, dass die Erweitrungsabsichten fUr die Gemeinde erkennbar sind
und bereits ein MindestmaB an Konkretisierung erreicht haben. Nicht erforderlich
ist hingegen, dass die Planungstrégerin von sich aus s@mtliche potenziell in
Befracht kommenden Entwicklungsmoglichkeiten erforscht. Insofern ist der
emiftierende Betrieb vor heranriGckender Wohnbebauung zu schitzen
(Bischopink/Kulpmann/Wahlh&user, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rn 764
mwN.). Unverbindliche und noch unklare Erweiterungsabsichten kdnnen
hingegen unberUcksichtigt bleiben. Zu beachten ist auBerdem auch, ob sich die
Erweiterung noch als gewdhnliche Betriebsentwicklung darstellt oder hierUber
hinausgeht (BVerwG, Beschl. v. 10.11.1998, - 4 BN 44/98, juris — Orientierungssatz.).
Die angrenzenden Befriebe und auch die von ihnen ausgehenden
betriebsublichen Emissionen wurden im beauftragten Schallschutzgutachten
berUcksichtigt.

Das SG 57 Sachgebiet Tiefbau forderte die Aufnahme der Anbindung der neuen
VerbindungsstraBe an die StadionstraBe bzw. Haimhauser Str. in den
Bebauungsplan, um etwaige Probleme zu erkennen. Entlang der neuen
VerbindungsstraBe war zwischen dem Anschluss an die StadionstraBe und dem
Sondergebiet Pflege kein separater FuBweg geplant. Das SG 57 empfiehl die
Prufung der Anlage eines FuBweges auch in diesem Bereich. Eine
Bushaltestellenbucht bzw. ein erforderlicher Raum fUr eine Wartehalle war in dem
Bebauungsplan entlang der neuen VerbindungssiraBe nicht enthalten.
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Wendehdmmer seien fUr ein 3 achsiges Mullfahrzeug auszulegen. Das SG 57
empfahl die BerUcksichtigung des Winderdienstes in dem Bebauungsplan Die
Anbindung der neuen VerbindungsstraBe an die Stadionstrae bzw. Haimhauser
Str. wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. FUr einen nérdlich verlaufenden
Gehweg wird seitens der Stadt UnterschleiBheim keine Notwendigkeit gesehen.
Nach Prifung der Notwendigkeit von Seiten des SG 57 wurde entschieden, ob
eine Bushaltestellenbucht in den weiteren Verfahrensschritten im Bebauungsplan
aufgenommen. Der Hinweis zum Mullfahrzeug wurde zu Kenntnis genommen. Der
Hinweis zum Winterdienst wurde zur Kenntnis genommen.

Der Bund Naturschutz lehnt die Bebauung des Biotopbereichs ab. Vielmehr sollte
das Biotop aus naturschutzfachlicher Sicht langfristig erhalten und qualitativ
entwickelt werden. Sollte die Planung wie vorgelegt weiterverfolgt werden,
muUssen die verbleibenden Biotopfldchen langfristig als solche gesichert und im
Bebauungsplan festgesetzt und im Hinblick auf die naturschutzfachlichen Ziele
weiterentwickelt werden. In einem entsprechenden vom Stadtrat zu
beschlieBenden Biotopentwicklungskonzept sollte auch eine dauerhaft zu
gewdhrleistende Pflege festgelegt werden. Die Erhaltung und Entwicklung
vorhandener naturnaher Fldchen sollten auch eine Notwendigkeit im Sinne des
Volksbegehrens zum Artenschutz darstellen. Die Aussage im BegrUndungstext,
dass &stlich der neuen Verbindungsstrasse ein Biotop angelegt wird, sollte
dahingehend ergdnzt werden, dass die bestehenden Biotopbestdnde erhalten
und naturschutzfachlich optfimiert werden. Die langjé@hrige Brache und der
Altbaumbestand, besonders zu erwdhnen die Silberweide, die randlichen Hecken
und Feldgehdlze sind Habitatstrukturen fUr verschiedenste Tierarten. Diese
konnten im Artenschutzgutachten nachgewiesen werden, z.B. HeckenbrUter und
Vogelarten der Halboffenlandschaft. Gefunden wurden Spechthdhlen,
Mulmbereiche, Baumhohlen und Spaltenquartiere in der alten Silberweise fur
hohlenbritende Vogelarten, Fledermduse und totholzbewohnende Kéfer. Die
Vernetzungsfunktion zwischen den Waldfldchen des Berglwaldes und des
Mallertshofener Holzes sollte unbedingt aufrechterhalten und gestéarkt werden.
Artenschutzrechtlich relevant als Reptilienart ist, die vereinzelt auftretende
Zauneidechse, fUr die geeignete Habitatstrukturen geschaffen werden sollten. Fir
Amphibien, insbesondere die fUr die MUnchner Schotterebene typische
Wechselkréte  sollten neuen Lebensrume angelegt werden. Die dals
Lebensraumausgleich fur Brutvdégel (CEF-MaBnahme) v. a. fUr die Arten
Geldammer und Neuntdter vorgesehene Anlage von strukturreichen Hecken und
Gehdlzen mit Saumstrukturen musse, wie dargestellt, unbedingt mind. 2 Jahr vor
Entfernung der Bestandsgehdlze erfolgen. Die AusgleichsmaBnahmen sollen im
nachsten Verfahrensschritt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
am Landratsamt MUnchen festgelegt und geplant werden. Grundsatzlich sei zu
einer vorgesehenen Bebauung anzumerken, dass diese dann mdglichst
fldchensparend erfolgen sollte. Im Sinne altersgerechten Wohnens sei es
angebracht, unabhdngig von der jeweiligen Gebdudehodhe direkt im Anschluss
an die Wohnung direkt erreichbare intensiv begrinte FreirGume mit guter
Aufenthaltsqualitét als Kommunikationsbereiche zu schaffen. Eine entsprechende
Formulierung sollte bei den stddtebaulichen Zielen der Planung aufgenommen
werden. Im Hinblick auf die Auswirkungen des Klimawandels ist auf die Situierung
der Begrindungselemente besonderes Augenmerk zu legen. Die sich im Boden
befindenden Altlasten seien in der Planung zu beriUcksichtigen, insbesondere im
Hinblick auf die Regenwasserversickerung. Zudem sollte die Speicherung und
Nutzung von Regenwasser Uberdacht werden. Dem Planungsgebiet komme eine
hohe Ausgleichsfunktion in Hinblick auf die Frischluftentstehung und Kaltluftstrome
zu. Es sei davon auszugehen, dass die zukUnftige Bebauung erhebliche
Auswirkungen auf diese Funktion hat. Der Funktion kommt gerade in Hinblick auf
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die mittlerweile generell spurbaren Auswirkungen des Klimawandels besondere
Bedeutung zu. Daher mUsse den grinordnerischen Zielen des Bebauungsplan -
Geltung der Freifldchen unter BerUcksichtigung einer mikroklimatischen Vielfalt,
Erhalten von klimatisch ausgeglichenen Freifldchen sowie eines wertvollen
Biotopbaumes, Berucksichtigung der DurchlUftung und des Luftaustausches im
Gebiet, Minimierung der Versickerung zur Erhdhung der Verdunstung, Sicherung
einer angemessenen Durchgrinung des Planungsgebietes - besonderen
Augenmerk zukommen. Durch die Schaffung einer neuen VerbindungsstraBe
zwischen StadionstraBe und KreuzstraBe solle neben der ErschlieBung des
Neubaugebietes vorrangig auch eine verkehrliche Entlastung des
Bestandswohngebietes Lohhof SUd erfolgen. Es stelle sich in  diesem
Zusammenhang die Frage, ob diese Entlastung nicht auch durch andere
MaBnahmen (Verkehrslenkung, Verkehrsberuhigung, Férderung des
Umweltverbundes) mdglich wdre. Die verkehrlichen Auswirkungen der neuen
StraBe auf die Kreuzung MUnchner Ring- StadionstraBe seien im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht ausreichend gewurdigt. ErfahrungsgemdaB fuhren neue
StraBen zu einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs. Klima- um
Umweltschutz seien zwar in aller Munde, aber gerade im Natur-, Biotop-, Arten-
und Baumschutz wirden politischer Anspruch und Absichtsbekundung und die
Realitét bei der Umsetzung vor allem auch im kommunalen Bereich, insbesondere
in der Verkehrs- und Bauleitplanung weit auseinanderklaffen. Dem BN liegen
Beschwerden von Anwohnern von Lohhof SUd Uber Verkehrslrm von der
KreuzstraBe und auch aus den umliegenden Gewerbebereichen sowie Uber
Geruchs- und Staubbelastungen vor allem aus den sudlich der KreuzstraBe
befindlichen Entsorgungsbetrieben vor. Auf diese Vorbelastungen solle planerisch
entsprechend reagiert werden.

Die Begrindung wurde dahingehend ergdnzt, dass die bestehenden
Biotopbestinde erhalten und naturschutzfachlich optimiert werden. Der Hinweis
zum Artenschutz wurde zur Kenntnis genommen. Als artenschutzrechtlich
relevante Reptilienart konnten lediglich drei Einzeltiere der Zauneidechse im
sUdostlichen Bereich des Gebietes beobachtet werden. Da charakteristische
Lebensrdume der Art (besonnte strukturreiche Gehdlzrénder, Schotterpldtze mit
angrenzenden Versteckmdglichkeiten oder Rohbodenstandorte mit |0ckiger
Vegetation) nur in duBerst 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 Bauausfuhrung werden die MaBnahmen zum
Lebensraumausgleich berucksichtigt. Unter den Hinweisen des Bebauungsplanes
war dieser Punkt bereits vorhanden. Eine  Abstimmung der
AusgleichsmaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamts
MUnchen fand statt. Die Begrindung wird gepriuft und eine entsprechende
Formulierung zu Bebauung unter den stédtebaulichen Zielen aufgenommen. Die
im Boden befindlichen Altlasten wurden bei der Planung bereits bericksichtigt.
Bei der Planung wurden bereits Aspekte wie Dachbegrinungen im Hinblick auf
die Nutzung von Regenwasser aufgenommen. Im Rahmen des Umweltberichts
wurden die Auswirkungen der verschiedenen SchutzgUter gepruft und beurteilt.
Der Hinweis zum Verkehr wurde zur Kenntnis genommen. Die neue
VerbindungsstraBe habe nicht nur den Zweck Verkehr aus dem Ortsteil Lohhof Sud
aufzunehmen, sondern dient auch der ErschlieBung des Baugebietes und konnte
daher nicht entfallen. Im Rahmen der Planung wurden bereits
Immissionsprifungen  und ein  Schallschutzgutachten  durchgefuhrt.  Die
Auswirkungen der Planung auf die Umgebung wurden dabei berUcksichtigt.

Von Seiten der DB AG und ihrer Konzernunternehmen bestinden bei Beachtung
und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise
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grundsdatzlich keine Bedenken gegen das Vorhaben. Im Bereich der geplanten
Ausgleichsfldche auf dem Flurstick Fl. Nr. 1231 Gemarkung UnterschleiBheim
verlduft die Planfestgestellte 110-kV-Bahnstromleitung Nr. 411 Landhut- Kochel mit
einem Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsachse
(Schutzstreifenbreite  gesamt: 60 m), deren Bestand und Betrieb zur
Aufrechterhaltung der Bahnstromversorgung auf Dauer gewdhrleistet sein musse.

Die Stellungnahme der DB Ag wurde zur Kenntnis genommen. Durch die
geplanten AusgleichsmaBnahmen (gebietstypische Wiese und Feldhecken, keine
Baumpflanzungen) auf der Fl. Nr. 1231 ist der Bestand und der Betrieb darGber
gehenden 110-kV-Bahnstromleitung (Freileitung) nicht gefdhrdet.

Auch die DB Energie GmbH merkte an, dass die 100-kV-Bahnstromleitung
innerhalb des Verfahrensgebietes planfestgestellt ist und mit einem Schutzstreifen
beidseits von je 30 m bezogen auf Leitungsachse (Schutzstreifenbreite gesamt: 60
m) erhalten und deren Betrieb Gber Dauer gewdhrleistet sein muss. MaBgebend
sei die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse. Innerhalb des
Schutzstreifens muUsse mit  Nutzungseinschrénkungen von Bauwerken bzw.
baulichen Anlagen gerechnet werden. Pldne fUr alle Bauwerke bzw. baulichen
Anlagen innerhalb des Schutzstreifens mussen deshalb durch den jeweiligen
Grundeigentimer zur Uberprifung der Sicherheitsbelange vorgelegt werden. Fir
eine Sperzifizierung der Einschrdnkungen seien konkrete Angaben Uber die
geplanten Bauwerke bzw. baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Lage und
Hbéhenentwicklung in Meter U.NN zwingend erforderlich. Gemd&B vorgelegter
Planung befindet sich eine geringere Teilfldche des FlurstGcks Nr. 1231, Gmrkg.
UnterschleiBheim, innerhalb des o.g. Schutzstreifens. Anderungen des
Geldndeniveaus - auch tempordr - (wie z.B. durch Aufschiuttungen, Lagerungen
von Materialien, Stapelungen, Haufwerke usw.), durfen innerhalb des o.g.
Schutzstreifens nicht durchgefUhrt werden. Einer Bepflanzung mit BGumen und
Str&uchern kdnne innerhalb des Schutzstreifens nur im Rahmen bestehender
Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrdge zugestimmt werden. Die
Endwuchshdéhe der Pflanzungen durfe daher — ausgehend vom bestehenden
Geldndeniveau - in der Regel 3,50 m nicht Uberschreiten. Bei landwirtschaftlichen
Arbeiten/AkftivitGten sei die DIN VDE 0105 Teil 115 einzuhalten. Zudem gehe die DB
Energie GmbH davon aus, dass keine Arbeiten und Aktivitdten von Personen und
Geratschaften (wie z.B. Maschinen, GerUste, AusrUstungen, Krdne usw.) innerhalb
des zwischen den beiden o.g. Masten gultigen Gefdhrdungsbereichs von 2x
16,5m (bezogen auf die Leitungsachse) (Breite des Gefdhrdungsbereichs gesamt:
33 m) durchgefUhrt werden. Sollte dies wider Erwarten dennoch der Fall sein, so
sind diesbzgl. aussagekraftige (Plan-) Unterlagen (maBstéblich in Papierform) mit
entsprechenden schriftlichen Erlduterungen, aus denen Art und Umfang der
geplanten MaBnahme bzw. Arbeiten und AkfivitGten innerhalb des o.g.
Schutzstreifens  eindeutig  verifiziert werden kdénnen, auf dem Postwege
vorzulegen, so dass auf dieser Grundlage die Sicherheitsbelange geprUft und ggf.
erforderliche Sicherheitsauflagen erteilt werden kénnen. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen gemdB DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der jeweils aktuellen
Fassung.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Durch die geplanten
AusgleichsmaBnahmen  (gebietstypische Wiese und Feldhecken, keine
Baumpflanzungen) auf der Fl. Nr. 1231 ist der Bestand und der Betrieb darGber
gehenden 110-kV- Bahnstromleitung (Freileitung) nicht gefdhrdet. Es sind auf den
FI. Nr. 1231 und 1232 die gleichen AusgleichsmaBnahmen (gebietstypische Wiese
und Feldhecken, keine Baumpflanzungen) geplant, welche keine baulichen
Anlagen bendtigen. Die Hinweise zur Anderung des Geldndeniveaus wurden in
den Bebauungsplan mit aufgenommen. Es sind innerhalb des Schutzstreifens auf
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der FI. Nr. 1231 und 1232 keine Baumpflanzungen geplant. Die Endwuchshdhe der
Bepflanzungen (maximal Feldhecken als Gehdlzriegel) wird 3,50 m ab
Geldndeniveau nicht Uberschreiten. Die Hinweise zur DIN VDE 0105 Teil 115,
etwaigen Arbeiten im Gefdhrdungsstreifen, sowie den Bestimmungen gemaBi DIN
VDE 0105 und DIN EN 50341 wurden ebenfalls in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die DB AG und DB Energie wurden im Verfahren fortlaufend
beteiligt.

Die Stadiwerke MUnchen hatten keine Einwdnde gegen den Bebauungsplan.
Eine Erdgasleitung sei jedoch zu berGcksichtigen und zu erhalten.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und wird bei der BauausfGhrung
berUcksichtigt.

Die Telekom wies darauf hin, dass in den Randbereichen des Planungsgebietes
bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur  vorhanden ist. Anderungen,
BaumaBnahmen oder Planungen zu BaumaBnahmen seien zurzeit nicht
vorgesehen. Vorbehaltlich einer positiven Ausbauentscheidung sei darauf
aufmerksam gemacht, dass die vorhandene Telekommunikationsinfrastrukiur
nicht ausreicht, um das Plangebiet zu versorgen. Es seien zusatzliche Planungen
und BaumaBnahmen erforderlich. In allen StraBen bzw. Gehwegen seien
geeignete und ausreichende Trassen fOr die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Bei der BauausfUhrung sei darauf zu
achten, dass Beschddigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus beftrieblichen Grinden der ungehinderte Zugang der
Telekommunikationsanlagen jederzeit ermdglicht ist. Im Hinblick auf die
geplanten Baumpflanzungen sei das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
StraBen- und Verkehrswesen Ausgabe 2013 zu beachten und sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und werden in der Planung
berUcksichtigt.

Das Unternehmen Vodafone wies darauf hin, dass im Planbereich
Telekommunikationsanlagen des Unternehmens liegen. Diese seien bei
BauausfUhrung zu schitzen, bzw. zu sichern, nicht zu Uberbauen und die
vorhandene Uberdeckung nicht zu verringern. Umverlegungen oder
Baufeldfreimachungen seien drei Monate vor Baubeginn bei der Vodafone zu
melden. Durch Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen
entstehende Kosten seien ggf. zu erstatten.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Leitungen von Vodafone
liegen unter den bestehenden Verkehrsfldchen und schlieBen von dort zu den
bestehenden Gebd&uden an. Der Hinweis im Bebauungsplan zum Kabelschutz
wurden entsprechend den Hinweisen von Vodafone ergdnzt.

Die GIU AG merkt an, dass die Versorgung des Neubaugebietes in Aussicht
gestellt werden kann, wenn die Investitionskosten wirtschaftlich tragbar sind.
Voraussetzung hierfUr sei die Refinanzierung aus dem demndchst erwarteten
Férderprogramm ,,Bundesférderung effiziente Warmenetze".

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

Die Bayernwerknetz Gmbh hatte keine Einwdnde gegen das Verfahren. Im
geplanten Gebiet seien jedoch Mittel- und Niederspannungskabel erforderlich.
Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen seien die Verlegezonen mit
endgultigen H6henangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den
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erforderlichen  GrundstUcksgrenzen vor Ort  bei Bedarf durch den
ErschlieBungstrager abzustecken. FUr die AusfUhrung der Leitungsbauarbeiten sei
ein angemessenes Zeitfenster zur VerfGgung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne
Behinderungen und Beeintrdchtigungen durchgefUhrt werden kénnen. FOr
KabelhausanschlUsse duUrfen nur marktUbliche und zugelassene
EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet
werden. Ein PrOfungsnachweis der EinfUhrung sei nach Aufforderung vorzulegen.
Zur elekirischen ErschlieBung der kommenden Bebauung werde die Errichtung
von neuen Transformatorenstationen erforderlich. HierfUr seien entsprechende
Fldchen von ca. 35 m2 fUr den Bau und Betrieb von Transformatorenstationen
vorzusehen. Ein Standort sollte im ndrdlichen, ein weiterer im stdlichen Bereich des
Plangebietes eingeplant werden. Zudem sei ein Passus in die Festsetzungen
aufzunehmen, in dem das Aufstellen von Stationsgebduden fUr elekirische
Einrichtungen aufzunehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der BauausfGhrung werden
die Verlegezonen mit den Spartentrdgern abgestimmt. Im Zuge der
BauausfUhrung wird das geforderte Zeitfenster berUcksichtigt. Der Hinweis zu den
KabelhausanschlUssen wurde im Bebauungsplan aufgenommen. Es wurden
entsprechende  Ausweisungen  fir  den Bau und Betrieb  von
Transformatorenstationen im  Bebauungsplan  aufgenommen. In  den
Festsetzungen wurde ein Passus zum prinzipiellen Aufstellen von Stationsgeb&uden
bis zu 35 m2 aufgenommen. Es kénnen jedoch keine BaurGume vordefiniert
werden. Insoweit ist dies Aufgabe der Bayernwerke, sich mit den dann privaten
GrundstUckseigentUmern auseinander zu setzen.

Die BT Group hatte keine Einwénde gegen das Verfahren.

Die Deutsche Post hatte keine Einw&nde gegen das Verfahren.

Offentlichkeit:

Am 24.05.2023 wurden der Stadt UnterschleiBheim eine Unterschriftenaktion, an
der sich 305 Burger der Stadt UnterschleiBheim beteiligt haben abgegeben. Dabei
wurden inhaltlich zusammengefasst folgende Stellungnahmen zum Vorhaben
abgegeben:

1)  Ablehnung des Bebauungsplanes aufgrund zu hoher stddtebaulicher
Dichte und Hohenentwicklung sowie des angestrebten Wohnungsmixes mit
einem gréBeren Anteil Geschosswohnungsbau und der gleichzeitigen Forderung
nach mehr Reihen/ Einfamilienhdusern gem. der Umfrageergebnisse der
Burgerbeteiligung Uber das CONSUL-Tool

Die Aufstellung eines Bebauungsplans liegt aufgrund der gesetzlich garantierten
Planungshoheit im Ermessen der Kommunen. Die Hinweise wurden zur Kenntnis
genommen. Der GrundstUcks- und Bauausschuss hat Kenntnis von den Umfragen
und hat sich damit inhaltlich auseinandergesetzt. Eine Umsetzung der Vorschldge
konnte jedoch nicht zugestimmt werden. Durch den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf werden BaurGume mit zuldssigen Wandhdhen und
Nutzungen festgesetzt. Gebdudetypen wie zum Beispiel Einfamilienhduser,
Doppelhaushdlften, Reihenhduser oder Geschosswohnungsbau werden durch
den Bebauungsplan nicht festgesetzt oder ausgeschlossen.

2) Ablehnung des FuB- und Fahrradwegs im geplanten Grunstreifen zwischen
Neubaugebiet und  Bestandsbebauung  aufgrund von  erwarteten
L&rmbeeintréchtigungen und visuellen Beeintr&chtigungen

Eine genaue Planung der untergeordneten Wege in der Grinfldche kann erst im
Zuge der Baugenehmigungsplanung erfolgen. Ein Fahrradweg ist an dieser Stelle
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nicht vorgesehen. Eine Vernetzung des neunen Quartieres mit westlich gelegenen
Bestandsquartier soll hergestellt werden. die Planerischer Sicherung dessen ist
jedoch nicht Teil dieses Bebauungsplanes.

3)  Stédtebaulich vertragliche Anbindung an das Bestandswohngebiet Lohhof
Sud gefordert

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes lassen im WA 1 und 2 nur
Wandhoéhen bis 10 m (teileweise nur 9 m) in Richtung der Bestandsbebauung an
der Mallertshofener StraBe zu. Es sind nur Flachddcher zul@ssig. Der
Bebauungsplan 55 d schreibt eine zuldssige Wandhdhe von 4,20 m in Richtung
des neuen Planungsgebietes vor, jedoch sind hier Sattelddcher mit einer
Dachneigung bis 45° zul@ssig, wodurch Gebdude mit Firsthéhen von ca. 8,00 m
maoglich sind. Aufgrund des sté&dtebaulichen Zieles und der damit notwendigen
Baudichte, wurden die zuldssigen Gebdudehdhen in Bezug auf die
Bestandsbebauung an der Mallertshofener StraBe nur geringfigig erhdht, um sich
behutsam aus deren Hohen zu entwickeln. Durch diese rucksichtsvolle
Hbhenentwicklung aus der vorhandenen Bebauung heraus, passt sich die neue
mogliche Bebauung an die bestehende bauliche Situation an. Zudem trennt ein
etwa 10 m breiter Grunstreifen die beiden Gebiete voneinander.

4) Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund der dadurch entstehenden
Bodenversiegelung und der allgemeinen Ablehnung neuer Bauvorhaben
aufgrund des Klima- und Bodenschutzes

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans liegt aufgrund der gesetzlich garantierten Planungshoheit im
Ermessen der Kommunen. Gem. § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch sollen
Bebauungspldne jedoch aufgestelll werden, sobald und soweit es fur die
stddtebauliche  Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.  Welche
stddtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die ,,Stadtebaupolitik” zu betreiben,
die ihren stédtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Bauleitpldne sollen
eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kUnftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter BerUcksichtigung
der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. Auf der Fldche soll dringend
bendtigter Wohnraum und Platz fUr Pflegeeinrichtungen geschaffen werden. Im
Sinne der aktuellen Herausforderung bei einer stetig wachsenden Bevdlkerung,
auch dem Klimawandel gerecht zu werden, ist es unverzichtbar im Rahmen eines
sparsamen Umgangs mit vorhandenen Fldchen zur Bebauung geeigneten und
noch unbebauten Grundsticken, in die Hohe zu bauen.

5)  Ablehnung des Bebauungsplans, weil verkehrliche ErschlieBung des neuen
Gebietes durch Bestandswohngebiet Lohhof SUd fGhrt.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die verkehrliche ErschlieBung
des Plangebietes ist, bis auf zwei Ausnahmen, durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nur Uber die neue ErschlieBungs- und UmgehungstraBe und
deren Abzweigungen moglich. Das Gebiet WA 1, welches durch den GriUnstreifen
von dem restlichen Plangebiet abgetrennt ist, wird Uber eine o&ffentliche
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung erschlossen, welche an die
Mallertshofener StraBe angebunden ist. Diese Zufahrt ist nur fUr dieses Gebiet
zuldssig. Der Bereich mit der Gemeinbedarfsfldche ,Behdrden und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben' wird Uber einer Zu- und Abfahrt auf die
KreuzstraBe (St 2053) verkehrlich angebunden, somit werden die Bereiche nicht
Uber die Mallertshofener StraBe erschlossen.
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6)  Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund negativer Auswirkungen auf die
Gesundheit der Anwohner durch Altlasten, Staub- und Larmbelastung durch
Verkehr

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Bei der Aufstellung der
Bauleitpl&ne sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung, zu berUcksichtigen. Das RUcksichtnahmegebot wird aus Sicht
der Verwaltung durch den Bebauungsplanentwurf ausreichend gewdUrdigt. In
einem Bebauungsplan kdnnen darUber hinaus nur Festsetzungen fUr den eigenen
Geltungsbereich getroffen werden. Um auf die Gerduschbelastung aus den
benachbarten Bereichen zu reagieren, wurden SchallschutzmaBnahmen
(Larmschutzwdnde, abschirmende Wirkung durch vorgelagerte Gebdude, etc.)
fUr den eigenen Geltungsbereich festgesetzt. Diese MaBnahmen liegen zwischen
der bestehenden Wohnbebauung in Lohhof-Sud und den 6stlich benachbarten
Gewerbebetrieben, wodurch auf eine schallschitzende Wirkung auch fir die
bestehende Wohnbebauung geschlossen werden kann. Auf die innerhalb des
Geltungsbereiches entstehenden Schallpegel, wird durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan reagiert, um diese auf die fUr die benachbarten Gebiete
mindestens zumutbaren Werte zu halten.

Gefdahrdungen, die aus der Uberplanung von mit Altlasten behafteten Fi&ichen for
die Gesundheit von Menschen oder die Standsicherheit von Bauwerken
resultieren kdnnen, hat die Kommune bei der Zusammenstellung des
Planungsmaterials aufzukldren. Zum Zeitpunkt der Abwdgung muss eine Aussage
darUber méglich sein, ob durch vorhandene Kontaminationen fir die im
Bebauungsplan festzusetzenden Nutzungen Gefdhrdungen oder erhebliche
Beeinfrichtigungen zu erwarten sind, oder ob eine ordnungsrechtlich relevante
Grundwassergefdhrdung vorliegt. Im Stadtgebiet bestehen einige ehemalige
Kiesabbaufl&chen, die zum Teil als MUlldeponien dienten oder mit Bauschutt bzw.
Abrdummaterial aufgefillt wurden. Diese Fldchen sind im derzeit gultigen FNP mit
dem Verdacht auf Altlasten gekennzeichnet und betreffen auch das
Planungsgebiet. Diese FiGchen sind auch im Bebauungsplan aufgefthrt. Dieser
Verdacht wurde durch die Fachgutachten ,,Geplantes Baugebiet KreuzstraBe
FlurstGcke 1123, 1124/3 in der Gemarkung UnterschleiBheim — Baugrund- und
Altlastengutachten* sowie wErgdnzende 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 schddliche Bodenverdnderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetztes einzustufen sind (vgl. BLASY + MADER 2018, S. 21).
Da sich die Altlasten im Boden auf die Versickerungsmoglichkeiten auswirken,
wurde von der Firma Steinbacher Consult ein Versickerungsgutachten fir die
ErschlieBung der FlurstUcke Fl. Nr. 1123 und Fl. Nr.1124/3 erstellt. Eine Ableitung des
Regenwassers in Versickerungsanlagen wurde hier als moglich 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 Dd&cher als Retentionsrdume mit entsprechenden technischen Anlagen
vorgesehen. Die konkrete Umsetzung dessen ist auf Ebene der Baugenehmigung
nachzuweisen. FUr die Flurnummer 1122 sind keine Fldchen mit Verdacht auf
Altlasten bekannt, so dass hier auch keine Gutachten erstellt worden sind.
Gesetzliche Vorgaben fur SchutzmaBnahmen im Zuge von Bauarbeiten fur diese
Bereiche, sowie auch beim Auffinden von Altlasten und Bodenverunreinigungen
werden durch die Bauleitfplanung nicht gemindert und sind einzuhalten. Im
Bebauungsplan wurden die entsprechenden Hinweise aufgenommen.

Seite 29 von 42



Stadt UnterschleiBheim:
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SGd*

7)  Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund steigender Verkehrsbe- und
Uberlastung des StraBennetzes

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. 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 durchgefGhrt. Diese Erhebungsergebnisse wurden
anschlieBend auf den Analysefall 2021 hochgerechnet, um verkehrsmindernde
Effekte durch die Corona-Pandemie ausschlieBen zu kd&nnen. 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
betré&gt der Anteil, welcher durch das Gebiet selbst verursacht wird, ca. 65 % in
nordlicher Richtung und 78 % in sUdlicher Richtung. Der zu erwartende Neuverkehr
durch das Planungsvorhaben wurden durch ein in Deutschland anerkanntes
Verfahren von Dr. Bosserhoff berechnet. Insgesamt entstehen durch das
Bauvorhaben 5.040 zusdtzliche Kfz-Fahrten pro Tag. Davon entfallen etwa 140
Fahrten auf den Schwerverkehr. Im Rahmen des Bauvorhabens wird eine neue
VerbindungstraBe zwischen der KreuzstraBe und der StadionstraBe errichtet. Diese
soll das Bauvorhaben erschlieBen und die Mallertshofener StraBe entlasten. Die
Verlagerungswirkung im Prognose-Planfall 2035 zwischen der Mallertshofener
StraBe und der neuen VerbindungsstraBe betragt in etwa 1.800 Kfz-Fahrten pro
Tag gegenUber dem Prognose-Nullfall 2035.

8) Kritik des Zeitpunktes der Verkehrszihlungen (unbelastbar aufgrund der
Covid-19-Pandemie)

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. 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 durchgefthrt. Diese Erhebungsergebnisse wurden
anschlieBend auf den Analysefall 2021 hochgerechnet, um verkehrsmindernde
Effekte durch die Corona-Pandemie ausschlieBen zu kédnnen.

9)  Ablehnung des Bebauungsplans aufgrund fehlender Infrastruktur und
Uberlastung derer im Planfall

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die ErschlieBung, auch der
Anschluss an die notwendigen Sparten wie Strom, Wasser, Abwasser etc., der
zulassigen Bebauung im Geltungsbereich wird durch die Planung der &ffentlichen
Verkehrsflachen ermdglicht. Eine etwaige Uberlastung wurde von den
Spartentrdgern in den Beteiligungsverfahren nicht gemeldet.

10) Vorschlag alternativer StraBenfUhrungen

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Ein  GroBteil der
vorgeschlagenen StraBenfUhrung liegt jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, und es kdnnen im Zuge dieses Verfahrens keine
Festsetzungen dazu getroffen werden. Die Auswirkungen der vorgeschlagenen
StraBenfUhrung auBerhalb des Geltungsbereichs entsprechen nicht dem
gebiligten Entwurf. Innerhalb des Geltungsbereiches wirden durch die
vorgeschlagene StraBenfUhrung Sportplatze entfallen, sowie die ErschlieBung des
neuen Plangebietes nicht mehr méglich, da die aufzuwertende Biotopflache
dazwischen liegt. Dies steht im Widerspruch zu der gebilligten Planung und eine
entsprechende Umplanung der UmgehungsstraBe sollte aus Sicht der Verwaltung
abgelehnt werden.

Seite 30 von 42



Stadt UnterschleiBheim:
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SGd*

11) Kritisierung des Bebauungsplans, da nicht nur Einheimische in den
Wohngebieten wohnen kénnen

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan hat
keinen Einfluss auf den Bezug der geplanten Wohnungen. Dies kann in einem
Bauleitplanverfahren nicht gesetzlich geregelt werden

12) Erhalt des Ortsbildes von Lohhof SUd und Vertragliche Anbindung der neu
hinzukommenden Bebauung

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes lassen im WA 1 und 2 nur Wandhdhen bis 10 m
(teileweise nur 9 m) in Richtung der Bestandsbebauung an der Mallertshofener
StraBe zu. Es sind nur Flachddcher zul@ssig. Der Bebauungsplan 55 d schreibt eine
zuldssige Wandhdhe von 4,20 m in Richtung des neuen Planungsgebietes vor,
jedoch sind hier Satteldécher mit einer Dachneigung bis 45° zul&ssig, wodurch
Gebdudehdhen mit ca. 8,00 m moglich sind. Aufgrund des st@dtebaulichen Zieles
und der damit notwendigen Baudichte, wurden die zuldssigen Geb&udehdhen in
Bezug auf die Bestandsbebauung an der Mallertshofener StraBe nur geringfugig
erhdht, um sich behutsam aus deren H&hen zu entwickeln. Durch diese
ricksichtsvolle Hohenentwicklung aus der vorhandenen Bebauung heraus, passt
sich die neue mogliche Bebauung an die bestehende bauliche Situation an.

13) Kritik an zu geringem Klimaschutz, hoher Versiegelung und abseitsliegenden
Ausgleichsfl&chen

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurden sowohl ein Umweltbericht als auch eine
artenschutzrechtliche PrGfung durchgefUhrt. Es wurde festgestellt, dass
Pflanzenarten der besonders geschutzten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
im  Einwirkungsbereich des Bauvorhabens nicht vorkommen. Alle diese
Pflanzenarten k&nnen aus Grinden der Verbreitung und fehlender Standorte im
Einwirkungsbereich ausgeschlossen werden. Die &kologische Funktion der von
dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang wird weiter erfGlit. Das Bauvorhaben hat daher keine
nachhaltigen negativen Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen
Population oder im gesamten naturlichen Verbreitungsgebiet der Arten. FUr die
Arten, die im Planungsgebiet vorkommen oder potenziell vorkommen kdnnen,
sind die projektbedingten Wirkfaktoren und Wirkprozesse, unter Bericksichtigung
der MaBnahmen zur Vermeidung und MaBnahmen zur Sicherung der
konfinuierlichen 6kologischen Funktionalitét, so gering, dass die dkologischen
Funkfionen der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im réaumlichen
Zusammenhang gewahrt bleiben und Verschlechterungen der
Erhaltungszustinde der lokalen Population nicht gegeben sind. Die Prifung
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 CEF-MaBnahme, artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt werden. Bauleitpléne sollen eine nachhaltige
stddtebauliche  Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuUber kUnftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter BerUcksichtigung
der WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung gewdhrleisten. Hier soll dringend bendtigter
Wohnraum und Platz fir Pflegeeinrichtungen geschaffen werden. Im Sinne der
aktuellen Herausforderung bei einer stetig wachsenden Bevolkerung, auch dem
Klimawandel gerecht zu werden, ist es unverzichtbar im Rahmen eines sparsamen
Umgangs mit vorhandenen Flichen zur Bebauung geeigneten und noch
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unbebauten Grundsticken, in die Hohe zu bauen. Eine Bebauung mit kleinen
Einfamilienhdusern mit eigenem kleinem Garten entspricht nicht den politisch
geforderten sparsamen Umgang mit dem Boden. Die gesetzlich geforderten
Ausgleichsfldchen werden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde
dem Landratsamt MUnchen festgelegt, beplant und bilanziert. Die Externen
Ausgleichflachen liegen im Stadtgebiet der Stadt UnterschleiBheim auf den Fl.
Nrn. 1231, 1232 (nérdlich der BAB 92) und 865 (westliches Stadtgebiet).

14) Kritik an hohen Mietpreisen bei Bedarf an bezahlbarem Wohnraum

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Durch den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf werden BaurGume mit zuldssigen Wandhdhen und
Nutzungen festgesetzt. Gebdudetypen wie zum Beispiel Einfamilienhduser,
Doppelhaushdlften, Reihenhduser oder Geschosswohnungsbau werden durch
den Bebauungsplan nicht festgesetzt oder ausgeschlossen. Dadurch werden
auch keine WohnungsgroBen festgesetzt und kbdnnen entsprechen den
gesellschaftlichen Anforderungen geplant werden. Die Entscheidung, ob und
wenn ja, in welcher Form ein Einheimischen Modell zugelassen wird, ist derzeit
noch nicht getroffen worden. Dies kann auch nicht in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden.

15) Einwirken des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 162 auf die
geplante Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 und des DHL-Standortes und
Forderung nach Herausnahme der Fldchen sGdlich der KreuzstraBe fur den
Bereich, fUr den der Bebauungsplan Nr. 37 gilt.

SUdostlich der KreuzstraBe (ST 2053) sind die Erweiterungen der offentlichen
Verkehrsfldche und ein Teil der Flchen fUr Wald enthalten. Die Erweiterungen der
Offentlichen Verkehrsfldchen (Busbucht etfc.) sind in der Ermmittlung des
Kompensationsbedarfes enthalten und im Geltungsbereich dargestellt. Die Ubrige
Fldche fur Wald sudlich der KreuzstraBe ist weder fUr die Fldchen- noch fir die
Ausgleichsermittlung des Bebauungsplanes Nr. 162 ,Mehrgenerationenwohnen
Lohhof-SUd* herangezogen worden. Eine Uberschneidung der Fldchen, welche
die gleichen Fladchen festsetzten, ist somit in beiden Geltungsbereichen dem
Bebauungsplane maglich.

16) Die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenentwicklung sichere keine
Errichtung der Gebdude und keinen damit entstehenden Schallschutz, da kein
MindestmaB und keine Baureihenfolge festgesetzt wurden.

In den Textlichen Festsetzungen sind die mindestens im Rohbau zu errichtenden
Wandhdhen der Abschirmeinrichtungen zwischen den Gebduden der Bereiche
GB (Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben), WA 5 und SO
(Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen) festgesetzt um die notwendige
abschirmende Wirkung der Verkehrs- und Gewerbegerdusche zur erreichen.
Diese Festsetzung wird ebenfalls um entsprechende Angaben zu den
notwendigen Wandhoéhen der Gebdude in WA 5 und GB (Behdrden und
Organisationen mit Sicherheitsaufgaben) zum Erwirken der Bezugsfreigabe fUr die
Baufelder im Bereich WA 2 sUdlich der PlanstraBe ergdnzt.

17) Frage nach der Unbestimmtheit der Hohe der Schallschutzwdénde

In den textlichen Festsetzungen werden die auf dem Boden stehenden
Abschirmeinrichtungen mit inrer mindestens auszufUhrenden Wandhdhe von 4,0
m Uber GOK beschrieben. Das es sich hierbei um die Abschirmeinrichtung abb GOK
handelt wird in der Festsetzung ergdnzt. In der textlichen Festsetzung D12.8
werden die Abschirmeinrichtungen zwischen den Gebduden der Bereiche GB
(Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben), WA 5 und SO
(Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen) beschrieben, mit entsprechenden
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mindestens im Rohbau auszufUhrenden Wandhdhen zwischen den jeweiligen
Bereichen und einer maximal einzuhaltenden Durchfahrtshdhe. Aus Sicht der
Verwaltung sind die festgesetzten Abschirmeinrichtungen zwischen Gebduden
der zuvor genannten Bereiche ausreichend beschrieben.

18) Unklarheiten zur Schallschutztechnische Untersuchung. Mitunter im Hinblick
auf Schutzwurdigkeit bzw. Bewertungsgrundlagen fUr SO Einzelhandel, Gewerbe
und Wohnen, GB Behdérden und und Organisationen fur Sicherheitsaufgaben,
unterschiedlichen Schallschutzfestsetzungen an Fassaden mit unterschiedlicher
H&henentwicklung

Die Unklarheiten wurden im Rahmen der Abwdgung aufgekldrt und die
herangezogenen Schutzwirdigkeiten in der BegriUndung zum Bebauungsplan
und im Schallgutachten aufgenommen.

19) Infragestellen der Leistungsfahigkeit der neuen VerbindungsstraBe, bzw.
Infragestellen der Entlastung der Mallertshofener StraBe aufgrund der lokalen
Gegebenheiten, Kritik, warum kein Kreisverkehr als Anschluss der Neuen
VerbindungsstraBe an die KreuzstraBe gebaut werde

Das durch das geplante  Bauvorhaben  zusdtzlich  entstehende
Verkehrsaufkommen wurde nach dem in Deutschland anerkannten Verfahren
berechnet und im Verkehrsgutachten dargestellt. Die in dem Vorhaben
geplanten vorfahrtgeregelten (ohne Ampelanlage) Knotenpunkte (auch KI
Kreuzstr. / Neue UmgehungsstraBe, siehe Verkehrsuntersuchung Stand Dezember
2022 unter Punkt 6 auf Seite 45 - 50) weisen sehr gute VerkehrsqualitGten auf.
Aufgrund des erhdhten Platzbedarfes ist ein Kreisverkehr, welcher ebenfalls auf
dem Vorfahrtsprinzip beruht, nicht vorgesehen.

20)  Kritik, dass der OPNV nicht ausgebaut wird

Im Bebauungsplan sind die Planungen zu den Kreuzungspunkten und magliche
OPNV-Haltestellen enthalten.

21) Frage nach der tatsdchlichen Hdhenentwicklung des Wohngebietes
angrenzend zur Bestandsbebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes lassen im WA 1 und 2 nur
Wandhoéhen bis 10 m (teileweise nur 9 m) in Richtung der Bestandsbebauung an
der Mallertshofener StraBe zu. Es sind nur Flachddcher zul@ssig. Die Bezugshdhe
der Wandhoéhen (unterer Bezugspunkt) sind im WA 2, WA 4, WA 5, SO
Einzelhandel/Gewerbe und Wohnen sowie auf den Fldchen fir Gemeinbedarf
Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben 479,00 m U.NHN (textliche
Festsetzung D8.1) und im WA 1, WA 3, SO Pflege, SO Gaststatte sowie Fldchen for
Sportanlagen Sportpark mit Betriebshof 478,00m U.NHN (textliche Festsetzung
D8.2). Dies entspricht dem bestehenden Héhen an der KreuzstraBe (ca. 479,0) und
dem Anschlusspunkt der neuen UmgehungsstraBe ans die StadionstraBe nahe der
Sportgoststatte  (ca. 478,0). Innerhalb dieser Hohen Niveaus wird die
Geldndeoberkante angepasst. Der Verlauf der Hohenbezugspunkte entsprich
auch dem Hdéhenverlauf der Mallertshofener StraBe. Deren StraBenmittelpunkt
dient als Hohenbezugspunkt fUr die zuldssigen Wandhdhen im Bebauungsplan 55
d ,Lohhof-Sud Teil SUd-Ost"

22) Kritik der anstehenden Belastungen wéhrend der Bauphase

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Aussagen zur Bauabwicklung
werden in der Bauleitplanung nicht getroffen

23) Bedenken, dass die Neue VerbindungsstraBe nicht gebaut wird und das
steigende Verkehrsaufkommen sich auf das bestehende StraBennetz verteilt
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Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen Im Bebauungsplan werden
keine Bauabldufe terminlich festgesetzt. Die Einrichtung und ferminliche
Abstimmung der Baustelle stellt einen gegentber der Bauleitplanung
selbstndigen Akt dar und kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Die
Bauabldufe fur die ErschlieBung werden durch das stadtische Tiefoauamt geplant
und im Gremium beschlossen. Eine Baugenehmigung und die Nutzungsaufnahme
der geplanten Gebd&ude nach Fertigstellung ist ohne entsprechende ErschlieBung
nicht zul&ssig. Die AusfGhrungsplanungen fUr die neue ErschlieBungsstraBe (neue
UmgehungsstraBe) sind bereits in einem fortgerittenen Stadium. Somit kann mit
einem entfsprechenden Anschluss an die bestehende StaatsstraBe nach
Satzungsbeschluss und vor Beginn der BauausfUhrungen gerechnet werden.

24) Einwendung gegen eine Entwicklung im AuBenbereich und der Versieglung
eines Biotops

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Durch die zul&ssige Bebauung
kébnnen die Pflanzen, welche sich auf den derzeitigen Fl&chen befinden im Zuge
einer Baugenehmigung gerodet werden. HierfUr wurde der naturschutzrechtliche
Kompensationsbedarf ermittelt und es wird ein entsprechender Ausgleich auf
entsprechenden Fldchen hergestellt. Im Zuge des Artenschutzbeitrages wurden
auch ,Tagfalter Untersuchung auf Futterpflanzen getdatigt. Die Prifung im Zuge
des Artenschutzbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs
IV der FFH- Richtlinie und bei keiner europdischen Vogelart gemaB Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie, unter BerUcksichtigung der formulierten Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen sowie der CEF- MaBnahme, artenschutzrechiliche
Verbotstatbest@nde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erflllt werden. Die
Biotopflache wird nicht vollstandig beansprucht, der Ubrige Teil mit den BGumen
wird nach biologischen MaBstében aufgewertet. Die Silberweide, welche sich im
Osten des Plangebietes befindet, steht innerhalb der festgesetzten Fldchen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und ist
selbst als zu erhaltender Baum dargestellt. Inr Erhalt wird im Umweltbericht auch
unter dem Absatz ,Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes bei
DurchfUhrung der Planung") beschrieben.

25) Ablehnung der Anhebung des Geldndes um 1T m im Planungsgebiet

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Bezugshdhe der
Wandhdhen (unterer Bezugspunkt) sind im WA 2, WA 4, WA 5, SO
Einzelhandel/Gewerbe und Wohnen sowie auf den Fldchen fir Gemeinbedarf
Behdrden und Organisationen mit Sicherheitsaufgaben 479,00 m U.NHN und im
WA 1, WA 3, SO Pflege, SO Gaststatte sowie FIGchen fUr Sportanlagen Sportpark
mit Betriebshof 478,00m U.NHN. Dies entspricht dem bestehenden Héhen an der
KreutzstraBe (ca. 479,0) und dem Anschlusspunkt der neuen UmgehungsstraBe
ans die StadionstraBe nahe der Sportgaststatte (ca. 478,0). Innerhalb dieser
Hohen Niveaus wird die Geldndeoberkante angepasst. Der Verlauf der
Hbhenbezugspunkte entsprich auch dem Hdhenverlauf der Mallertshofener
StraBe. Deren StraBenmittelpunkt dient als Hohenbezugspunkt fOr die zuldssigen
Wandhoéhen im Bebauungsplan 55 d ,,Lohhof-Std Teil SUd-Ost*

26) Einwendung gegen die Fallung bzw. Gefdhrdung von Baumbestand und
Beeintrchtigung von Flora und Fauna sowie etwaige Grundwasserbeeinflussung
durch das Bauvorhaben

Durch die zul@ssige Bebauung kdnnen die Pflanzen, welche sich auf den
derzeitigen FiGchen befinden im Zuge einer Baugenehmigung gerodet werden.
HierfOr wurde der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf ermittelt und es
wird ein entsprechender Ausgleich auf entsprechenden Fldchen hergestellt. Das
Grundwasser flieBt im Umfeld des Planungsgebietes bei einem mittleren
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Flurabstand von ca. 6 - 7 min nérdliche bis norddstliche Richtung. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahren wurde ein Umweltbericht erstellt. Dabei wurden die
Auswirkungen des geplanten Baugebietes auf verschiedene SchutzgUter gepruft.
Im Planungsgebiet wurde Grundwasser im Rahmen der durchgefihrten
Erkundungsbohrungen in einer Tiefe von 8 — 9,5 m unter GOK angetroffen. Mit
Umsetzung der Planung sind keine Eingriffe in das Grundwasser geplant. Sollten
Bauwerke in den Grundwasserkdrper hineinreichen, sind diese wasserdicht
auszubilden und auftriebssicher herzustellen. FOr Bauwerke, die so tfief grinden,
dass ein Grundwasseraufstau zu erwarten ist, muss ein wasserrechtliches Verfahren
durchgefGhrt  werden. Gleiches gilt fUr eine eventuell erforderliche
Bauwasserhaltung. Somit hat der Bauherr nachzuweisen, dass durch die
entstehende MaBnahme keine Drittbeeintrdchtigung stattfindet. Sollten dennoch
Schéden entstehen, ist der Schadensverursacher zivirechtlich verpflichtet for
diesen zu haften.

27) Einwendung gegen das geplante Bauvorhaben, da der nétige Aushub
bestehende Gebdude im Umkreis gefdhrde

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Im Zuge eines Bauantrages
hat der Bauwerber fur die statischen Nachweise zu sorgen und eine
Beeintrchtigung der StabilitGt benachbarter Gebdude ist zu verhindern. Somit
hat der Bauherr nachzuweisen, dass durch die entstehende MaBnahme keine
Drittbeeintrchtigung stattfindet. Sollten dennoch Schdden entstehen, ist der
Schadensverursacher zivirechtlich verpflichtet fr diesen zu haften.

28) Hinweis Uber das Vorkommen gefdhrdeter Arten auf der Vorhabenfldche,
u.A. Tagfalterarten sowie Fledermausvorkommen in der Bestandssilberweide auf
der Vorhabenfldche

Im Zuge des Artenschutzbeitrages wurden auch ,Tagfalter Untersuchung auf
Futterpflanzen" getdtigt. Die PrOfung im Zuge des Artenschutzbeitrag kommt zu
dem Ergebnis, dass bei keiner Art des Anhangs IV der FFH- Richtlinie und bei keiner
europdischen Vogelart gemdB Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie, unter
BerUcksichtigung der formulierten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
sowie der CEF- MaBnahme, artenschutzrechtliche VerbotstatbestGnde nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfUllt werden.

Die in der Stellungahme beschriebene Silberweide, welche sich im Osten des
Plangebietes befindet, steht innerhalb der festgesetzten Fi&ichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und ist selbst als zu
erhaltender Baum dargestellt. Ihr Erhalt wird im Umweltbericht auch unter dem
Absatz ,Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfGhrung der
Planung" beschrieben.

29) Diverse Stellungnahmen zu Aspekten, die nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegen

Die Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen. Ein Bebauungsplan kann
nur Festsetzungen innerhalb des eigenen Geltungsbereiches enthalten. Eine
Aufnahme weiterer Bereiche in den Geltungsbereich ist aus Sicht der Verwaltung
fUr die Planung nicht notwendig.

30) Bedenken im Hinblick auf Wertminderungen fir Grundsticke im Umkreis des
Bauvorhabens

Fachplanungsvorhaben kénnen nur dann erhebliche Wertminderungen fir
GrundstUcke zur Folge haben, wenn diese mittelbar, d.h. enteignend fir das
Vorhaben in Anspruch genommen werden. Wertminderungen von Grundsticken
werden von der Rechtsprechung fOr sich genommen als nicht
abwdgungsrelevant bei Planungsentscheidungen angesehen. Der Verkehrswert
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eines  Grundsticks bildet lediglich einen Indikator fOr bestimmte
Nutzungsméglichkeiten eines GrundstUckes. In die planerische Abwdgung seien
keine Wertverdnderungen von Grundsticken, sondern nur solche Auswirkungen
einzustellen, die von der Planung auch faktisch auf das Grundstick einwirken und
lediglich mitteloar auch Wertverluste zur Folge haben kdnnen. Die
GrundstUckswertminderung an sich sei — so die Rechtsprechung (OVG Sachsen-
Anhalt, 17.05.17 -2 K 51/15, OVG Saarland 19.03.2015 - 2 C 382/13, VGH Baden-
Wourttemberg 20.03.2013 — 5 S 1126/11, BVerwG 09.02.2005 — 4 NB 17.94) kein
eigenstandig zu berUcksichtigender Abwdagungsbelang.

31) Vorschlag der Nutzungsdurchmischung in Gebduden

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kénnen nur die einzelnen
Gebietskategorien wie z.B. ,,allgemeines Wohngebiet" festgesetzt und definiert
werden. Die Aufteilung der einzelnen Wohnungen innerhalb eines Gebdudes, wie
vorgeschlagen, kann jedoch nicht festgesetzt werden. Dies obliegt dem
Vermietern/Verkdufern der Wohnungen. Der Hinweis wurde jedoch
weitergeleitet.

Anliegende Gewerbebetriebe erhoben vertreten durch einen Rechtsbeistand
Einwdnde gegen den Bebauungsplan. Die umfassende Stellungnahme und
deren WUrdigung wird untenstehend aufgefGhrt:

1) Es wurde gerUgt, dass ein Hinweis in der Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2
BauGB auf die Moglichkeit zur Einsichtnahme in DIN-Normen im Rahmen der
Offenlage, auf die durch die textliche Festsetzung verwiesen wird.

Ein Hinweis zur Auslegung der DIN-Normen ist gem. der obergerichtlichen
Rechtspréchung nicht erforderlich. (vgl. OVG Koblenz, Urteil v. 08.06.2011, Az. 1 C
11109/10.0VG). Ein Hinweis zu den ztierten DIN-Normen ist zudem auf dem
Bebauungsplan enthalten.

2) Die EinwendungsfUhrer waren darUber hinaus der Ansicht, dass der Entwurf
des Bebauungsplans an erheblichen Abwdgungsdefiziten leidet. Diese ergebe
sich aus der Sicht der EinwendungsfUhrer aus einer unzureichenden Ermittlung
maBgeblicher Emissionsquellen fUr die schalltechnische Beurteilung. Ferner seien
im Vorfeld der Verkehrsuntersuchung nicht alle relevanten Ziel- und Quellverkehre
ermittelt worden, der Freizeitldrm nicht ausreichend ermittelt und andere in
Betracht kommende Immissionsarten nicht hinreichend betrachtet worden.

Die erforderlichen Daten zu schallrelevanten Emissionsquellen wurden gem. der
geltenden Vorschriffen hinreichend ermittelt, zusammengetragen und
abgewogen, eine konkrete Nennung von Fehlern in den Gutachten wurde
diesbezUglich von den EinwendungsfUhrern nicht genannt, weshalb keine
konkrete Beantwortung von Fragen erfolgen konnte.

3) DarUber hinaus wurde die Erforderlichkeit der Bauleitplanung infrage
gestellt. Zudem wurde angefGhrt, dass die Planung immissionsschutzrechtlich
bedenkliche Konflikte hervorrufe und daher nicht zur stddtebaulichen Ordnung
beitrage und die Bauleitplanung nicht zur Konfliktbewdltigung fUhre.

Das das Gebot der Konfliktbewdltigung und das interkommunale
Abstimmungsgebot sind systematisch keine Fragen der stddtebaulichen
Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB, sondern auf der Ebene der Abwdgung
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen. Die genannten Punkte wurden vom
Stadtrat abgewogen. Von der Stadt Garching wurde im Rahmen des
inferkommunalen Abstimmungsgebots und der Beteiligungsverfahren kein
Einwand gegen das Vorhaben erhoben.

Seite 36 von 42



Stadt UnterschleiBheim:
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 162 ,,Mehrgenerationencampus Lohhof SGd*

4) Ferner trugen die EinwendungsfUhrer der anliegenden Gewerbebetriebe
Einwdnde gegen die stadtebauliche Erforderlichkeit der Festsetzungen der Art der
baulichen Nutzung vor. Konkret wurde bemdngelt, dass keine Untersuchungen
zum Wohnraumbedarf in der Stadt UnterschleiBheim durchgefUhrt wurden und
deshalb nicht erforderlich seien, und andererseits das Sondergebiet Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen einem Etikettenschwindel unterlége und nur aufgrund des
sonst unzuldssigen groBfiGdchigen Einzelhandelsbetriebs ausgewiesen wurde.

Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die ,,Stadtebaupolitik” zu betreiben,
die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Es sei dabei
dennoch darauf verwiesen, dass die Stadt UnterschleiBheim in die Liste der
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt aufgenommen wurde. Ferner ist
auch der von den EinwendungsfUhrern angefuhrte sog. Etikettenschwindel bei
der Festsetzung ,SO Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen" nicht zu beflrchten.
Eine solcher Iage nur vor, wenn zwischen Planungswillen und Planungsinhalt eine
Diskrepanz bestinde, mithin die Planung nicht dazu bestimmt und damit auch
nicht geeignet, den mit ihrem verfolgten Zweck zu erreichen. Derartiges ist hier
jedoch nicht ersichtlich. AusdrGckliches Planungsziel war die Zulassung von
groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben, wie es auch der Zweckbestimmung des
Sondergebiets in Ziff. 3.1 der Textlichen Festsetzungen hervorgeht

5) Die EinwendungsfUhrer weisen darauf hin, dass die Offentliche
Auslegungsbekanntmachung auf einen ,Bebauungsplan-Entwurf Nr. 162,
Mehrgenerationenwohnen Lohhof-S0d* hinweist, wdhrend das Schalltechnische
Gutachten von Mdlller-BBM zu einem ,,Bebauungsplan Nr. 162, Senioren- und
Mehrgenerationen-Campus — KreuzstraBe UnterschleiBheim® bezeichnet ist.

Die geringfUgig abweichende Bezeichnung des Bebauungsplans zur
Bezeichnung des Schalltechnischen Gutachtens ist nicht geeignet, weitere
Konsequenzen fir das Verfahren zu zeitigen. Aus dem Inhalt der
Schalltechnischen Untersuchung von Muller-BBM wird ausreichend klar, dass sich
das Gutachten auf den in Rede stehenden Bebauungsplan bezieht. Dies wird
nicht zuletzt durch die in Bezug genommene Nummerierung des Bebauungsplans
offenkundig. Der Titel der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 162 ,,Mehrgenerationenwohnen Lohhof-SUd" wurd entsprechend angepasst.

6) Die EinwendungsfUhrer brachten vor, dass ihre Interessen nicht hinreichend
berUcksichtigt worden seien. Im Schallschutzgutachten sei der Betrieb nur
unzureichend berUcksichtigt worden. Die EinwendungsfUhrer fragen darUber
hinaus vor, dass es die Stadt UnterschleiBheim bislang zu prifen unterlassen hat,
ob das Plangebiet in Bezug auf das Medium Luft nachteilig durch ihren Betrieb
beeintrchtigt wird.

Nach der Schalltechnischen Untersuchung wird der Bebauungsplanumgriff vor
allem im &stlichen und suddstlichen Bereich durch Gerduschemissionen der
EinwendungsfUhrer  beaufschlagt. Auch der Begrindungsentwurf  des
Bebauungsplans geht von einer Vorbelastung durch die Betriebe der
Einwendungsfuhrer aus. Um jedoch hieraus nachteilige Auswirkungen durch
nachtrégliche Anordnung fUr die Betriebe der EinwendungsfGhrer zu vermeiden
und etwaige Konflktlagen zu bewdltigen, werden im Bebauungsplan
unterschiedliche Festsetzungen getroffen. Auch im Ubrigen wurden die
relevanten Belange und Immissionsbeziehungen zu den Einwendungsfuhrer in der
Planung und den zugrundeliegenden Gutachten gewUrdigt.

7) Die EinwendungsfUhrer brachten vor, dass ihre Absichten einer Erweiterung
zu einem lokalen, regionalen und Uberregionalen Recyclingzentrum bislang nicht
berucksichtigt worden seien.
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Grundsatzlich kénnen Erweiterungsabsichten eines Gewerbebetriebs im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwdgung als privater Belang zu berUcksichtigen sein.
Voraussetzung ist, dass die Erweiterungsabsichten fur die Gemeinde erkennbar
sind und bereits ein MindestmaB an Konkretisierung erreicht haben. Nicht
erforderlich ist hingegen, dass die Planungstrégerin von sich aus sdmtliche
potenziell in Betracht kommenden Entwicklungsmoglichkeiten erforscht. Die
Einwendungsfuhrer sprachen von einer Planung zur ,ErtOchtigung ihres
Anlagenbetriebs hin zu einem lokalen, regionalen und Uberregionalen
Recyclingzentrum®. Ein entsprechendes ,Standortverbesserungskonzept" sei
bekannt. Jenseits dieser allgemein formulierten Planungsuberlegungen bleiben
die EinwendungsfUhrer jedoch Angaben schuldig, welche Planungen nunmehr
bestehen und welches Planungsstadium bisher erreicht wurde. Die vorliegende
Planung beruUcksichtigt die etwaige Erweiterungsabsichten. Denn die
Schalltechnische Untersuchung geht nicht von den tatséGchlichen aktuellen
Emissionswerten der Betriebe aus, sondern von den mit der immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigung zugestandenen Immissionsrichtwerten. Insoweit wird
das Erweiterungs- und Standortpotential der jeweiligen Befriebe durch die
Plaonung uneingeschrénkt in dem AusmaB gewahrt, wie es auch ohne die
gegenstandliche Bauleitplanung zur VerfGgung stehen wirde. Hingegen war
weder ersichtlich noch vorgetragen, dass die Einwendungsfuhrer ihre Betriebe
Uber die bisher in der Genehmigung zugestandenen Immissionsrichtwerte hinaus
erweitern kédnnten-

8) Die EinwendungsfGhrer trugen vor, dass die Schallschutzbegutachtung
diverse Fehler aufweise und haben dagegen mehrfache Einwdnde vorgebracht.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurden die Ortlichen
Gegebenheiten untersucht und Festsetzungen fUr den Bebauungsplan getroffen,
die es ermdglichen gesunde Wohn und Arbeitsverhdlinisse im Gebiet zu sichern.
Da jedoch nur Vage Vorwurfe erhoben wurden und von den zust@ndigen
Behdrden und Tragern offentlicher Belange keine Einwdnde hierzu vorgebracht
wurden wird davon ausgegangen, dass der Schalltechnischen Untersuchung
zutreffende tatséchliche Verhdltnisse zu Grunde gelegt wurden und keine Fehler
vorliegen.

9) Die EinwendungsfUhrer trugen vor, dass die verkehrliche Ausgangslage
sowie die planbedingte Verkehrszunahme nur unzureichend und unvollstdndig
berUcksichtigt wurden und daher auch die Schalltechnische Untersuchung
fehlerhaft sei. Der Bebauungsplan bewdltige die aufgeworfenen
Verkehrsl&drmkonflikte nicht hinreichend, da die aus Sicht der EinwendungsfUhrer
heranzuziehenden Orientierungswerte nach der DIN 18005 und die Grenzwerte
aus der 16. BImSchV Uberschritten wuUrden. Ferner leide sowohl die
schalltechnische Untersuchung als auch die zugrundeliegende Verkehrsprognose
an mehreren grundlegenden Ermittlungs- und Prognosemdngeln, insb. bei
bestimmten Knotenpunkten. Auch eine etwaige Verkehrsldrmzunahme durch
eine Erweiterung der Betriebe der EinwendungsfUhrer seien nicht hinreichend
berucksichtigt worden.

Eine gesetzliche Vorgabe, nach welchen Methoden eine Verkehrsprognose im
Einzelnen zu erstellen ist, gibt es nicht (vgl. BVerwG, Beschluss v. 15.03.2013, Az. 9 B
30.12). Nach der Rechtsprechung des BVerwG ist eine Verkehrsprognose mit den
zu ihrer Zeit verfUgbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der dafir erheblichen
Umstdnde sachgerecht, d. h. methodisch fachgerecht zu erstellen. Im Rahmen
der vorzunehmenden Prognose sind dabei nicht alle méglichen neuen Planungen
in die Prognose (den Prognose-Nullfall) einzustellen, sondern nur Erwartungen, die
bereits festgelegt und hinreichend verfestigt sind, fUr die prognostizierte
Entwicklung zu berUcksichtigen (vgl. BVerwG, Urteil v. 06.12.1985, Az. 4 C 59/82,
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NJW 1986, 1508). Dem wurde das Verkehrsgutachten des BUro gevas (Humberg
& Partner) gerecht, indem es sowohl die verkehrliche Ausgangslage wie auch die
verkehrlichen Entwicklungen mit und ohne Planverwirklichung hinreichend
ermittelt.

10) Die EinwendungsfUhrerinnen trugen vor, dass die Planung gegen den
Trennungsgrundsatz des § 50 BiImschG verstoBe.

Inhalt des gerigten Trennungsgrundsatzes ist es, dass schutzbedUrftige Nutzungen
keinen schadlichen Umweltauswirkungen ausgesetzt werden. Die Plankonzeption
|Gsst erkennen, dass sie am MaBstab des Trennungsgrundsatzes ausgerichtet ist
und diesem genugt.

11) Die EinwendungsfUhrer trugen ferner vor, dass die Dimensionierung der
bestehenden Kanalisation sowie die vorgesehene Entwdasserung zu prifen sei.

Der Abwasserzweckverband UnterschleiBheim, Eching und Neufarn hatte zu der
frOhzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
eine Stellungnahme (24.08.2022) abgegeben und dabei keine Einwdnde zur
Planung bestatigt. Es wurde dabei der Hinweis gegeben, dass erforderlichen
offentlichen Abwasserkandle zur ErschlieBung des Baugebietes bei Bedarf erstellt
werden

12) Die EinwendungsfUhrer tfrugen vor, die Belange der Wirtschaft wirden durch
die Planung bislang nicht in ausreichendem MaBe berUcksichtigt

Die Belange der Wirtschaft sind ein abwdgungserheblicher Belang gemdaB § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB. Als solcher sind die Interessen der vor Ort ansdssigen
Wirtschaftsbetriebe zu berUcksichtigen. Gleichwohl liegt es im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwdgung in der Hand der Planungstrégerin, einen Belang
zu Gunsten eines anderen Belanges den Vorzug einzur&umen.

13) Die Einwendungsfuhrer trugen vor, dass die Planung gegen die Ziele der
Raumordnung verstoBen, soweit groBfldchige Einzelhandelsbetriebe festgesetzt
werden.

Entgegen der Auffassung der EinwendungsfUhrer handelt es sich bei der Stadt
UnterschleiBheim um einen Zentralen Ort nach Ziff. 1.1 des Anhang 1 des LEP.
Zudem hat die Regierung von Oberbayern im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Stellungnahme vom 07.07.2022 mitgeteilt, dass die
Errichtung eines EinzelhandelsgroBprojekts mit  den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist.

Bei der Burgerversammlung vom 18.04.2023 wurde ein Antrag gestellt, den am
23.09.2022 gefassten Beschluss des Bauausschusses zur GFZ (Max. 1,3) und zur
Struktur und Anzahl der Punkthduser (Mehrgenerationencampus Lohhof- Sud) im
Stadtrat zu diskutieren und Beschluss zu fassen. Zudem beantragte die
BUrgerversammlung den als modernes Reihenhaus getarnten
Geschosswohnungsbau in klassische RH, EFH und DHH umzuwandeln.

Daraufhin verfasste die Verwaltung folgende Stellungnahme:
Zu GFZ:

Die Biligung des Bebauungsplanentwurfes erfolge durch den Beschluss des
GrundstUcks- und Bauausschusses am 09.05.2022. FUr diesen Entwurf waren zu den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, welche auf dem stadtischen
Quartier liegen, folgende GFZ zum MaB der baulichen Nutzung enthalten:

WA 1:1,2
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WA 21,3

Der Bebauungsplanentwurf sah damals auf dem stddtischen Grundstick einen
groBen pauschalen Bauraum mit einer Mittelunterteilung der Wandhéhe vor.
Die weitere Planung auf dem st&dtischen Quartier wurde zurUckgestellt, um den
Fraktionen eine l&ngere Bedenkzeit fUr die Verwendung dieses GrundstUckes zu
geben. FUr die Entscheidungsfindung wurde nach 2 Workshops noch ein
Referentengesprdch  (20.09.2022) mit den Bau- und Finanzreferenten
durchgefthrt. In diesem Referentengesprich wurden die Planungen und
ortlichen Gegebenheiten nochmals ausfhrlich erlGutert und besprochen. In der
Sitzung vom 11.10.2022 wurden diverse BeschlUsse zur Anderung des
Planungskonzeptes gefasst und bei dem zuletzt ausgelegten Planstand vom
20.03.2023 berucksichtigt.

FUr das WA 1 und WA 2 sind in diesem Planstand folgende GFZ zum MaB der
Baulichen Nutzung vorgesehen:

WA 1:1,0
WA 21,2

In diesen Baugebieten WA 1 und WA 2 werden BaurGume ausgewiesen, welche
das im Rahmen von mehreren Workshops und Arbeitsterminen mit den
Fachplanern und Stadirdten erarbeitete, stGdtebauliche Konzept ermoglichen.

Staddtebauliches Ziel der Planung ist die Schaffung eines eigensténdigen
generationenubergreifenden, durchmischten Quartiers mit Wohnen, Arbeiten,
Nahversorgung und Gemeinbedarf. Die Stadt UnterschleiBheim, welche zu den
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt gehort (Ziff. 1.13.29 der Anlage 1 zu
§ 1 GBestV-Bau), ist bestrebt zu dessen Befriedigung beizutragen. Hier wird der
dringend bendtigte Wohnraum und Platz fUr Pflegeeinrichtungen geschaffen. Im
Sinne der aktuellen Herausforderung bei einer stetig wachsenden Bevdlkerung,
auch dem Klimawandel gerecht zu werden, ist es unverzichtbar sparsam mit
vorhandenen Fldchen umzugehen. Um dies zu ermdglichen, bedarf es einer
Hbéhenentwicklung und Dichte, welche sich einerseits vertradglich in die
umgebende Bebauung einfUgt und andererseits den aktuellen Anforderungen
nachhaltigen und fldchensparenden Bauens entspricht. Die Verringerung der
festgesetzten GFZ (WA 1 = 1,0; WA 2 = 1,2) steht im klaren Wiederspruch zum
sparsamen Umgang mit Grund- und Boden.

Zum Erreichen des stddtebaulichen Ziels der Planung, zu dem das Entgegenwirken
des Hohen Siedlungsdruckes im GroBraum Minchen gehort, ist eine GFZ-
Verringerung derzeit nicht indiziert.

Zu den Gebdudearten:

Der Bebauungsplanentwurf sieht einen Wechsel von BaurGumen, die
Geschosswohnungsbau und Reihenh&user ermdglichen, vor. Es werden zum MaB
der Baulichen Nutzung auch die zuldssigen Wandhdhen festgesetzt, jedoch keine
Gebdudearten.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Festsetzung der Gebdudearten nicht notwendig,
da durch die bisher vorgesehenen Festsetzungen, geringere Wandhéhen zu dem
im  Westen liegenden Dbestehenden Wohngebduden und offene
Bauraumverteilung mit einer GRZ bis 0,4, sich eine zuldssige Bebauung sich
stddtebaulich in das Gebiet einfUgt

4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Stadt UnterschleiBheim liegt im Einzugsgebiet und Verdichtungsraum der LH
MUnchen mit einem hohen Bedarf an Wohnraum unter anderem auch an
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Wohnformen wie betreutem Wohnen und Altenheimen. Im Rahmen der
Fldchennutzungsplan Gesamtfortschreibung hat eine Prifung unterschiedlicher
Standorte stattgefunden. Hier- bei erwies sich das Planungsgebiet unter anderem
aufgrund der GrundstUcksverfugbarkeit und Involviertheit eines Investors als
besonders geeignet.

DarUber hinaus kann mit Umsetzung der Planung an diesem Standort die
verkehrliche Situation im Bereich Lohhof-SUd verbessert werden. Im Rahmen der
ErschlieBung des neuen Baugebiets kann eine UmgehungsstraBe realisiert werden,
die die bestehende Siedlung vom Durchgangsverkehr entlastet.

Die Bebauungsplanung legt besonderen Wert auf einen Teilerhalt der
bestehenden, naturschutzfachlich wertvollen Biotopfldche. Im Rahmen
regelmdaBiger Planungstermine wurden die Ausdehnung und Verortung des
Quartiers sowie verschiedene Nutzungsarrangements innerhalb des Quartiers
gepruft.  Aufgrund zu  berUcksichtigender  Eigentumsverhdltnisse  und
immissionsschutztechnischer Aspekte ist die nun vorliegende Planung die
diesbezUglich gunstigste Losung. Auch die interne ErschlieBung wurde geprUft und
ist aufgrund von verkehrsrechtlichen Aspekten anderweitig nicht sinnvoll zu
gestalten.

FUr das stadtische Wohngebiet wurden im Rahmen von Stadtratsworkshops
verschiedenste Alternativen und Varianten (Gebdudemix, GR, GFZ, Kubaturen,
Hbhenentwicklung) gepruft. Die vorliegende Variante wurde hierbei als die értlich
vertraglichste und gleichzeitig den Anforderungen nachhaltiger
Stadtentwicklung am meisten nachkommende Variante angesehen.
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21, JUNI 2073

UnterschleiBheim, den

Christoph Bz ck C
Erster BUrgermeister
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