STADT UNTERSCHLEISSHEIM

Beschlussvorlage

TOP:

GB/SG: Bauleitplanung, Bauverwaltung, Umwelt Vorlagen-Nr.: 16470-2021
3. Erganzung

Az. M552B Datum: 16.03.2022
Beratungsfolge:
Gremium Datum Status
Grundsticks- und Bauausschuss 06.12.2021 offentlich
Stadtrat 15.12.2021 offentlich
Stadtrat 03.02.2022 offentlich
Grundstlicks- und Bauausschuss 09.05.2022 offentlich

Betreff:

Mehrgenerationenwohnen Lohhof-Sud

- Billigung des Bebauungsplan- und Flachennutzungsplanentwurfes
- Einleitung Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Beschlussvorschlaq:

1. Der Grundstlicks- und Bauausschuss hat Kenntnis vom Sachvortrag der Verwaltung.

2. Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung wird gebilligt

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gebilligt

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB im
Parallelverfahren fir die Flachennutzungsplananderung und den Bebauungsplan einzuleiten.

5. Die Vorbehaltsflache fiir eine Hockeyanlage wird in der weiteren Bauleitplanung berticksichtigt.

Seite 1




Sachvortrag:

. Anlagen:

. Entwurf Anderung Flachennutzungsplan

. Entwurf Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplanes
. Entwurf Bebauungsplan

. Entwurf Begrindung Bebauungsplan

. Entwurf Schalltechnische Untersuchung

. Verkehrsuntersuchung

. Entwurf Umweltbericht mit Eingriffsermittlung und Ausgleichsflachenbedarf
. Bodengutachten mit Altlasten und Erganzung 2018/2019

. Artenschutzbeitrag

10. Versickerungsstudie

11. Verkehrsflachen Schnitte

12. Klimarelevanzprifung

13. Auswertung Consul

OCONOOBRWN-_-A=

Ausgangssituation:

Die Mehrgenerationen Campus Unterschleillheim GmbH (MGC Projekt Unterschleifheim GmbH
nachfolgend MGC) ist auf die Stadt Unterschleillheim zugekommen, um einen Mehrgenerationen-
Campus auf den FINrn. 1123, 1124/3, 1125 (vgl. Lageplan) zu realisieren. Neben einem Alten- und
Pflegeheim soll dort auch behindertengerechtes und betreutes Wohnen angeboten werden. Ferner
ist eine Umgehungsstrale geplant, um Lohhof-Sud verkehrstechnisch zu entlasten. Dies betrifft vor
allem die Mallertshofener-, Echinger- und Neufahrner Stralte. Dazu wird es notwendig sein, einen
bestehenden Fulballplatz zu verlagern.

Der Grundsticks- und Bauausschuss hat in seiner Sitzung vom 06.12.2021 einen
Empfehlungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst. Ebenso wurde in dieser
Sitzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde dann in der Sitzung
des Stadtrates am 15.12.2021 gefasst.

Das Vorhaben hat aus Sicht der Stadt eine herausgehobene stadtebauliche und soziale Relevanz.
Daher wurde eine vorgezogene Offentlichkeitsbeteiligung auf der Biirgerbeteiligungsplattform
Consul vorbereitet. Alle Burgerinnen und Birger hatten ab dem 07.12.2021 bis zum 19.01.2022
die Mdéglichkeit, sich dort Uber das Projekt zu informieren, Vorschlage einzubringen und an
Abstimmungen teilzunehmen. Die Information dartber erfolgte durch eine Postwurfsendung an alle
Haushalte, ein Meshbanner an der KreuzstralRe, Plakate, stadtische Veroffentlichungen und
Plakate an den Amtstafeln der Stadt.

Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung wurden evaluiert und auf der Online-
Beteiligungsplattform Consul zusammengefasst und veréffentlicht.

Zur weiteren Vertiefung der Planung fand am 12.01.2022 eine Sitzung der Bau- und
Liegenschaftsreferenten sowie der Fraktionsvorsitzenden statt. In diesem Zuge wurde den
Teilnehmern das Planungskonzept nochmals erlautert.

Im Rahmen der Diskussions- und Fragerunde hat sich herausgestellt, dass die Meinungen tber
die Nutzungen auf dem stadtischen Grundstiicksanteilen noch differieren. Um eine gemeinsame
Planung im breiten Konsens aller Gruppierungen im Stadtrat zu erreichen, wurde vereinbart, einen
Workshop zur Erarbeitung eines Leitbildes fir die Entwicklung der stadtischen Flachen
durchzufihren.

Weiter ist vorgesehen, die Ideen und Hinweise aus der ersten Consul-Beteiligung zu diskutieren
und auf ihre Umsetzbarkeit hin zu Gberprifen. Der Workshop hat am 07. Marz 2022 mit Vertretern
des Stadtrates, den Planern und der Verwaltung stattgefunden.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Bereich der Stadt Unterschlei3heim und grenzt im Sitiden
an die Staatsstralle Kreuzstralte, im Westen an ein Wohngebiet und im Osten an ein
Gewerbegebiet und darauffolgend die Bundesstralie 13. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache
von ca. 11,6 ha. Von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die Flurstiicke FI. Nr.
1088/11, Teile des Flursticks Fl. Nrn. 1078, 1122, 1123, 1123/1, 1123/2, 1126, 1124/3, 1234, ein
Teilabschnitt der Kreuzstrale sowie ein Teilbereich des Flursticks Fl. Nr. 1127/1.

Die Flachen FI. Nrn. 1078, 1088/11, 1126, 1124, 1123/1, 1123/2 und 1122 liegen im Eigentum der
Stadt. Die ubrigen Flursticke befinden sich in Privatbesitz.

Flachennutzungsplan

Der derzeitig gultige Flachennutzungsplan ist der neu-aufgestellte FNP von 2022. Dieser wird vor
dem Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes im Rahmen der Neuaufstellung
festgestellt.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Planungsgebiet gréltenteils eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung dar. Im Westen befinden sich zudem eine
Landwirtschaftliche Flache und im Norden eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportpark.
Ein Grofdteil des nordostlichen Teils der Flache ist mit dem Verdacht auf Altlasten gekennzeichnet.
Zudem ist im Nord-Westen des Planungsgebietes eine Grinflache mit dem Sportpark
zuzuordnenden Zweckbestimmungen dargestellt. Die Kreuzstralle als Staatsstralle ist im Bereich
des Planungsgebietes von einer Anbauverbotszone betroffen. An der Kreuzstral’e sowie an der
Stadionstralie sind zudem kleine Abschnitte als Wald gekennzeichnet. Auf der Griinflache im
Osten kommt ein Biotop zum Liegen. Die Bestandsgaststatte im Norden des Planungsgebiets ist
als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Um fir die vorgesehenen Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, muss
fur das Planungsgebiet sowie dessen ErschlieBung und die dafur nétigen Ausgleichsflachen der
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan im Parallelverfahren geandert werden.

In der Stadtratssitzung vom 15.12.2021 wurde die diesbeziigliche Einleitung zur Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Unterschleil3heim beschlossen.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan soll aus Sicht der Verwaltung bereits jetzt in das erste Verfahren nach § 3
Abs.1, § 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet werden. Hintergrund ist, nicht zu viel Zeit zu verlieren, da
samtliche Fachgutachten gerade auch wegen der Bodenverunreinigungen durch die
Fachbehoérden geprift werden missen. Die Erkenntnisse hieraus sind fiir die Weiterplanung, z. B.
der Versickerung, als auch des Schallschutzes essenziell.

Der Bebauungsplan kann keine Wohnraumkonzepte wie altersgerecht, rollstuhlgerecht,
Erbbaurecht, Verkauf usw. festsetzen. Dies sind Entscheidungen, die dem zustandigen Gremium
vorbehalten sind.

Der Bebauungsplanentwurf sieht jetzt auf dem stadtischen Grundstiick einen grof3en pauschalen
Bauraum mit einer Mittelunterteilung der Wandhdhe vor. Einzelne Gebaude sind in diesem
Verfahrensstand nicht notwendig und auch auf dem stadtischen Grundstiick nicht weiter
dargestellt.

Fir die Darstellung des stadtischen Grundsticks entwickelt das beauftragte Buro aus dem
Workshop mehrere Planungsvarianten die dem Grundsticks- und Bauausschuss, sobald Sie
vorliegen, vorgestellt werden. Danach kann dies in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet
werden.

Der Bebauungsplanentwurf sieht im ersten Schritt folgende Kennzahlen vor
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Baugebiet bzw. Flache Zulassige | Zulassi Zulassige GR Zulassige GRZ | Zuldssige | Zuldssige | Wandhohe
Teilbaugebiet in m? GR nach ge GRZ | inkl. inkl. GF nach GFZ nach

§ 19 Abs. nach § Uberschreitung | Uberschreitung | § 20 § 20

2 19 Abs. | durch durch BauNVO BauNVO

BauNVO 2 Terrassen und Terrassen und in m?

in m?2 BauNV Anlagen nach § | Anlagen nach §

(0] 19 Abs.2und 4 | 19 Abs. 2 und 4
BauNVO in m? BauNVO

WA 1 (Stadt) 1.720 690 0,4 1.380 0,8 2.060 1,2 12m
WA 2 (Stadt) 11.490 | 4.600 0,4 9.190 0,8 14.940 1,3 12—-15m
WA 3 (barriere 1.680 1.340 0,8 1.590 0,95 4.360 2,6 18 m
freies Wohnen)
WA 4 5.040 4.030 0,8 4.790 0,95 14.620 2,9 18 m
(betreutes
Wohnen)
WA 5 (SOBON) | 1.110 720 0,65 1.060 0,95 3.560 3,2 18 m
WA Gesamt 21.040 11.380 0,54 18.010 0,86 39.540 1,88
GE 3.090 930 0,3 2.930 0,95 2.160 0,7 5-12m
SO Pflege 4.950 3.960 0,8 4.700 0,95 14.840 3,0 18 m
SO 5.330 2.670 0,5 5.065 0,95 6.930 1,3 5-16m
Einzelhandel,
Gewerbe und
Wohnen (TF
SOBON)
SO Gaststatte 4.830 970 0,2 2.420 0,5 1.450 0,3
SO Gesamt 15.110 | 7.600 0,50 12.185 0,81 23.220 1,54
GB Soziale 1.890 950 0,5 1.510 0,8 1.890 1,0 12m
Einrichtung
GB Polizei 2.660 1.070 0,4 2.130 0,8 3.200 1,2 12m
GB Gesamt 4.550 2.020 0,4 3.640 0,8 5.090 1,1

Allgemeines Wohngebiet

Die Orientierungswerte flir das Mal3 der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17
BauNVO werden durch die festgesetzte Grundflachenzahl Uberschritten. Die festgesetzte
Grundflachenzahl in den jeweiligen Baugebieten darf durch Balkone und/ oder mit dem Gebaude
verbundene Terrassen sowie Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO gemal der obigen Tabelle
Uberschritten werden. Dadurch ergibt sie fir die Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebiets
insgesamt eine GRZ von 0,86.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte im Allgemeinen Wohngebiet ist aus stadtebaulichen
Grinden erforderlich, da durch den Bebauungsplan gezielt ein kompaktes, dichtes,
stadtebauliches Konzept umgesetzt werden soll.

Des Weiteren wird den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Die erhéhten Werte der GRZ
resultieren auch aus dem planerischen Ansatz, dass die Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen
untergebracht werden sollen.

Durch die Aufwertung der zu erhaltenden unversiegelten Flachen als Biotopsflachen, einer
Durchgrinung der Baugebiete und 6ffentlichen Grunflachen mit neuen Baumpflanzungen, der
Festsetzung von Dachbegriinung sowie der Sicherung von Ausgleichsflachen kann trotz der hohen
GRZ insgesamt ein Beitrag zur Starkung des lokalen Klimas geleistet werden.

Ebenfalls kann das Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstlick versickern. gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nicht
beeintrachtigt.
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Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet halt mit einer GRZ von 0,3 den Orientierungswert (= 0,8) zum Mal3 der
baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO ein. Um die erforderlichen Nebenanlagen, Stellplatze und
Tiefgaragen auf dem Baugrundstlick errichten zu kénnen, darf die die festgesetzte
Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden.

Sondergebiet

In den Sondergebietsflachen wird in Summe der Orientierungswert gem. § 17 BauNVO (= 0,8)
ebenfalls eingehalten. In den Sondergebieten SO Pflege und SO Einzelhandel, Gewerbe und
Wohnen darf die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden,
um den Bedarf an oberirdischen Stellplatzen Rechnung tragen zu kénnen. Dagegen wird im SO
Gaststatte eine deutlich niedrigere GRZ von 0,2 bzw. inklusive Uberschreitungsméglichkeit dieser
bis zu 0,5 festgesetzt, um den einen wichtigen Beitrag zur Freiflachenversorgung und Ubergang in
den Landschaftsraum zu sichern.

Gemeinbedarfsflachen

Fir Gemeinbedarfsflachen sieht § 17 BauNVO keine Orientierungswerte vor. Die
Grundflachenzahl betragt in Summe 0,4 und darf bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden,
damit die erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze auf dem Baugrundstuck realisiert werden
koénnen.

Derzeit noch nicht bilanziert ist die Hockeyanlage. Hierzu ist durch den GBA ein Beschluss
erforderlich, um diese Anlagen in der GréRe mit aufzunehmen. Hintergrund hierzu ist, dass der
Verein Hockeynerds einen Antrag auf Ersatzplatz fir den durch die UmfahrungsstralRe entfallene
Hockeyflache mit der Moglichkeit einer Erweiterung fir einen Spielbetrieb gestellt haben. Dieser
Antrag wurde bisher noch nicht zur Entscheidung vorgelegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollte die Flache bereits vorgesehen werden, um
spater hier nicht eine Bebauungsplananderung durchfiihren zu missen.

Grinordnung / Bepflanzung

Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebiets sind entsprechend den planerischen und
textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Badume und Straucher sind zu ersetzen.
Ersatzpflanzungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen. Notwendige
Zugange und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Alle Dachflachen von Flachdachern und flachgeneigten Dacher bis 15° Dachneigung auf
Gebauden sowie auf Nebenanlagen ab einer Grofie von 100 m? sind als Retentionsdacher
auszubilden und zu begriinen. Eine Nutzung als Dachterrassen ist in Teilbereichen mdglich. Dabei
ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 15 cm vorzusehen. Dies gilt nicht bei
Anordnung notwendiger technischer Anlagen und bei Belichtungsflachen. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren, die flichenmaRig tUbereinander (d.
h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durchlaufend unter der jeweiligen Anlage zur
Nutzung von Solarenergie vorgesehen ist) erfolgt.

Fir Privatgarten sind geschnittene Laubholzhecken und sockellose offene Zaune bis zu einer
Hohe von maximal 1,2 m, fur Spielflachen von maximal 1,5 m zulassig.

Fur die Freispielflache der Kindertageseinrichtung sind sockellose offene Zaune bis zu einer Héhe
von maximal 2,0 m oder geschnittene Laubholzhecken und freiwachsende Hecken ohne
Hoéhenbeschrankung und offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m zulassig.

Fir die Gemeinbedarfsflache Polizei ist aus Sicherheitsgriinden eine offene Einfriedung bis zu
einer HOhe von maximal 2,0 m zulassig. Hier ist der genaue Sicherheitsbedarf noch nicht ermittelt.

Die zulassigen offenen Einfriedungen sind ohne durchgehenden Sockel und mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zuldssig.
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ErschlieBung

Die Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt primar Uber die Kreuzstralle, von welcher auf die
neu zu schaffende Verbindungs- und Umfahrungsstralie aufgefahren wird. Aus Unterschleillheim
kommend ist das Gebiet Uber die Stadionstral3e erreichbar, die von Norden an die neue
Verbindungsstralie anbindet. Von der neuen Verbindungsstralle aus ist sowohl von Norden als
auch von Osten eine Zufahrt ins Quartier Uber eine innere Erschlielungsstralle (Planstralle A)
moglich.

Innerhalb des Quartiers soll ein verkehrsberuhigter Bereich mit abgesenkten Bordsteinen,
Parkmdglichkeiten und gleichberechtigtem Begegnungsverkehr zwischen PKW, Fahrrad und
FuRRganger realisiert werden.

Die Stellplatze der einzelnen Gebiete sind bis auf die erforderlichen Stellplatze der Baugebiete
entlang der Kreuzstralle in Tiefgaragen angeordnet. Die mdglichen Zu- und Ausfahrten zu diesen
Tiefgaragen sind raumlich so begrenzt, dass keine Blendeffekte auftreten, keine erforderlichen
Blickfelder eingeschrankt werden und den Berechnungen des Verkehrsgutachtens (02.2022) nach
keine Stauungen entstehen kdnnen und das steigende Verkehrsaufkommen reibungsfrei
abgewickelt werden kann.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sind zudem raumlich so reguliert, dass sich der Grofteil des
Verkehrs nicht in der verkehrsberuhigten Zone und entlang der zentralen Grunflache abspielt. So
kann die Verkehrssicherheit erhoht werden und die Belastungen durch Larm und Abgase an den
zentralen Aufenthaltsbereichen des Quartiers verringert werden.

Uber die Stellplatze in den Tiefgaragen gibt es entlang der Planstraen A und B sowie an der
Neuen Verbindungsstralie auf Héhe des WA 4 oberirdische Stellplatze fir Besucher.

Im Bereich der Pflegeeinrichtungen und der auf die altere Generation ausgelegten Baukérper im
Osten des Quartiers sind Eigentimerwege bzw. private Verkehrsflachen mit uneingeschrankter
offentlicher Zuganglich- und Nutzbarkeit sowie uneingeschrankter Befahrbarkeit mit Rettungs-,
Ver- und Entsorgungsfahrzeugen festgesetzt. So kdnnen diese Nutzungen reibungsfrei und mit
kurzen Wegen Uber diese Verkehrsflachen beliefert werden.

Gehwegeverbindungen werden in alle Richtungen hergestellt. Auch eine
Radschnellwegeverbindung entlang der neuen Verbindungsstrale ist Teil des
ErschlieBungskonzeptes und dem entsprechenden Ziel der Stadt durch solche den Anteil des
Radverkehrs zu erhéhen, zutraglich. Auch eine Vernetzung des neuen Quartiers mit dem westlich
gelegenen Bestandsquartier Lohhof Siid soll hergestellt werden. Die planungsrechtliche Sicherung
dessen ist jedoch nicht Teil dieses Bebauungsplanes.

Daruberhinausgehende Querverbindungen und Vernetzungen mit der Umgebung mittels FuR- und
Radwegen ermdglichen eine optimale Erschlieung fir alle Altersgruppen und Verkehrsteilnehmer.
Per OPNV soll das Planungsgebiet tiber die KreuzstraRe angebunden werden, an welcher in beide
Richtungen neue Haltestellen errichtet werden.

Stellplatze
Im Bereich zur Kreuzstralde in der Anbauverbotszone der ST2053 sind Flachen fir Stellplatze der

jeweiligen Nutzungseinheiten vorgesehen. Dies ist u. a. flr den grofflachigen Einzelhandel
notwendig

Versickerung / Bodengutachten
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Wie bereits aus dem Versickerungsgutachten erkennbar ist, sind nicht alle Flachen zur
Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Gerade im Bereich der ehem. Kiesgrube mit den
entsprechenden Auffillungen ist eine gezielte Einleitung von Regenwasser nicht zulassig:

Auszug aus dem Boden/Versickerungsgutachten:

5.2 Variante 2 (Getrennte Versickerung West und Ost)

5.21 Allgemeines

Fiir die Versickerung des westlichen Bereiches werden Blockrigolen entsprechend Vari-
ante 1 vorgesehen.

Fir die Versickerung des dstlichen Bereiches soll ggfs. das Volumen eines Biotopes ein-
bezogen werden. Eine Versickerung durch die vorhandenen Aufflillungen ist nicht zulassig,
was den Bodenaustausch bis zum gewachsenen Boden erfordert. Aufgrund des dadurch er-
forderlichen Aushubes wurde flir verschiedene Sickerflichen das resultierende Rickhaltevo-
lumen ermittelt und tabellarisch dargestellt. Das Rlckhaltevolumen kann im abgedichteten

5.2.3 Erforderliche Riickhaltungen fiir 6stliches Gebiet

Wie in Abschnitt 3.2 beschrieben, kann im Osten nicht durch die Auffiillungen versickert wer-
den. Somit ist es erforderlich das anfallende Regenwasser lber Versickerungsschachte ab-
zuleiten, wenn eine Versickerung vor Ort bevorzugt wird.

Im &stlichen Gebiet ist ein Biotop geplant, das laut Auftraggeber ggfs. in die Versickerungs-
anlage integriert werden soll. Dies kann folgendermalen umgesetzt werden:

- Schaffung eines Rickhaltevolumens Uber abgedichtete Blockelemente oder Uber ein ab-
gedichtetes Riickhaltebecken
- Entwasserung anhand Versickerungsschachte

Immissionsschutz

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

Grundsatzlich ist zu erwdhnen, dass eine auf die Schallimmissionen abgestimmte
Grundrissgestaltung ein effektives Mittel ist, um die an den Fassaden zulassigen Larmpegel
einzuhalten. Ist an den larmtechnisch kritisch zu betrachtenden Fassaden kein Biro-, Wohn-,
Schlaf- und Aufenthaltsrdumen angeordnet, so sind gegebenenfalls keine weiteren
Schallschutzmallnahmen mehr notwendig.

An allen fur SchallschutzmaRnahmen gekennzeichneten Fassaden im Planungsgebiet
(Planzeichen A.8.12, A8.13, A.8.14) und damit an nahezu allen Fassaden, die unmittelbar auf eine
offentlichen Verkehrsflache hinzeigen, wird ein Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) erreicht.
Damit ist bei der dortigen Anordnung von Biro-, Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen der
Nachweis der ausreichenden Schallddmmung der Auflenbauteile gegen AulRenlarm nach der DIN
4109-1 in der zum Zeitpunkt des Genehmigungsantrages bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung zu
fihren.

Dies kann durch in Abhangigkeit der Héhe der Uberschreitung entweder durch Schallschutzfenster
oder Festverglasungen in Kombination mit fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen erreicht
werden. Ein permanenter Luftaustausch ist dabei bei geschlossenen Fenstern durch
schallgedammte mechanische Liftungseinrichtungen sicherzustellen. Die erforderliche
resultierende Mindestschallddmmung darf dadurch in Liftungsstellung nicht unterschritten werden.
Alternativ kbnnen bauliche Malnahmen mit vergleichbarer Wirkung eingesetzt werden (z. B.

Seite 7



besondere Fensterkonstruktionen, verglaste Loggien etc.), mit denen sichergestellt wird, dass ein
mittlerer Innenraumpegel von 25 dB(A) auch bei teilgedffneten Fenstern nicht Uberschritten wird.
An der stdlichen und 6stlichen Fassade des GE und der stidlichen Fassade des SO Einzelhandel,
Gewerbe und Wohnen (vgl. A.8.12) ist die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume und Burordume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nicht
zuldssig. Mit entsprechender Grundrissorganisation ist darauf so zu reagieren, so dass die
schutzbedurftigen Raume zur schallabgewandten Seite orientiert sind. In begriindeten Einzelfallen
sind Ausnahmen maoglich, wenn durch vorgesetzte, teilgeschlossene Schallschutzkonstruktionen,
Wintergarten, Schallschutzloggien, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen
gewabhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel fur die Verkehrsgerausche in
Hohe von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts im Mischgebiet bzw. 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts im WA/SO Pflege nicht Uberschritten wird.

An den Fassaden entlang der neuen VerbindungsstraRe (mit Ausnahme des nérdlichen Teils der
Ostfassade des WA 4) sowie den Fassaden des WA 5 und SO Einzelhandel, Wohnen und
Gewerbe, die dem GE gegentberliegen sind (vgl. A.8.14), ist die Anordnung von zu 6ffnenden
Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nicht
zulassig. Ausnahmen sind moglich, wenn durch vorgesetzte, geschlossene
Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen
gewabhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern in 0,5 m Abstand ein Beurteilungspegel fir die
Gewerbegerausche bzw. die Sportanlagengerausche in Hohe von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts nicht tUberschritten wird. Auch hier ist auf die Moglichkeiten der Grundrissorientierung zu
verweisen.

Zur Abschirmung der Gerausche auf den zum Aufenthalt vorgesehenen Freibereichen im GB
Soziale Einrichtungen ist eine Abschirmeinrichtung mit einem bewerteten Schalldamm-Mal von
R’'w = 20 dB zu errichten, wenn sich die Freiflache nach Siid-Osten hin 6ffnet und nicht von einem
Gebaude zur Kreuzstral3e hin abgeschirmt wird. Sollte der beschrieben Fall eintreten, ist eine
Mindesthohe der Wand von 3,0 m . GOK notwendig. Dies ist erforderlich, damit der Spielbetrieb
unter gesunden Verhaltnissen ablaufen kann.

Die Larmuberschreitungen durch den Parkplatzbetrieb auf der Gemeinbedarfsflache Polizei
erfordert Schallschutzmal3nahmen wie organisatorische MalRnahmen, Abschirmeinrichtung oder
eine Kubatur, welche die Bestandsbebauung abschirmt.

Die Einhaltung der rechtlichen Anforderungen an den Schallschutz sowie entsprechende
Schallschutzmallinahmen sind auf Ebene der Baugenehmigung nachzuweisen.

Die Erforderlichkeit von SchallschutzmalRnahmen im Hinblick auf die geplante Sportanlage 6stlich
des SO Gaststatte ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.

Anderungen:

Sofern Anderungen nach dem Workshop schon eingearbeitet werden konnten, wurden diese
berlcksichtigt. Das Planungskonzept befindet sich momentan in der Umarbeitung, daher ist der
stadtische Teil als Gesamtflache dargestellt und nicht in Einzelbebauung.

Anregungen aus Consul
Auf der Beteiligungsplattform Consul sind folgenden neuralgischen Punkte, die im Bebauungsplan
geregelt werden mussten, eingegangen.

Die Verwaltung hat aus allen Rickmeldungen besonders kritische Themen herausgefiltert:

- Die befiirchtete oder bereits jetzt beméngelte Uberlastung der KreuzstraRe und weiterer
StraBen in Lohhof Siid wird sowohl im Vorschlags- als auch im Diskussionstool mehrfach
angesprochen.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Uberlastung ist aus Sicht der Verkehrsplaner grundsétzlich nicht gegeben. Nur der Bereich
Ampelanlage Kreuzstralle B13 weist noch Mangel auf. Hier steht bereits jetzt schon das staatliche
Bauamt vor einer Aufgabe.

Seite 8



- Ein Kreisverkehr statt Ampeln wird mehrfach gewiinscht, insbesondere an der Kreuzung
zwischen KreuzstraBe und neuer Umgehungsstrale.

Stellungnahme der Verwaltung

Ein Kreisverkehr kénnte nur einseitig Richtung neues Baugebiet realisiert werden da die
Biotopflache nicht im Einflussbereich der Stadt liegt. Aufgrund er derzeitigen Eigentumssituation ist
ein Kreisverkehr aber auch im neuen Baugebiet nicht méglich. Selbst wenn die Stadt Zugriff auf
alle Flachen hatte, kdnnte damit die Bushaltestelle nicht realisiert werden. Zusatzlich wirde die
Gemeinbedarfsflache Polizei, Soziale Einrichtung (Kita), und beide Gewerbeflachen Richtung
Kreuzstralte durch den Kreisverkehr unmaéglich werden. Die Versiegelung fiir den Kreisverkehr
steht aus Sicht der Verwaltung in keinem reellen Verhaltnis zu den Vorteilen, die theoretisch
denkbar waren. Auch ware damit ein Einzelhandel nicht mehr méglich, da u. a. auch die
notwendigen Stellplatze wegfallen wirden. Gesamt lasst sich festhalten das der Kreisverkehr nur
die Einfahrtssituation in die Mallertshofener Stralle evtl. verbessern wiirde allerdings stehen wie
oben ausgefiihrt mehr Punkte dagegen. Seitens des staatlichen Bauamtes wird klar die
Ampelanlage befurwortet und ist auch insoweit abgestimmt.

- Ein Gesamtverkehrskonzept fiir Lohhof Suid zur weiteren Entlastung des Verkehrs dort in
Absprache mit Anwohnerinnen wurde mehrfach angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung

Ein Gesamtverkehrskonzept flr Lohhof Siid macht keinen Sinn, wenn muss ein Gesamtkonzept
fir ganz UnterschleiBheim erstellt werden, um alle Abhangigkeiten darstellen zu kénnen. Im
Rahmen der Bauleitplanung werden die nachsten Kreuzungspunkte wie z. B. Minchner Ring /
Stadionstralte, Mallertshofener Strale, Echinger StralRe Haimhauser Stralde mit betrachtet da
diese direkt betroffen sind und hier die Versprochene Entlastung stattfinden muss.

- Wohnraumform: Hier sticht ein Diskussionsbeitrag mit 35 Zustimmungen hervor, der sich
fiir Doppelhaushalften ausspricht. Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse der Umfrage mit 429
Teilnehmerinnen aber, dass Doppelhaushilften mit 132 Stimmen und Geschossbauten
(Wohnungen) mit 128 Stimmen nahe beieinander liegen.

Die Wohnformen werden derzeit durch das Planungsbiro Uberarbeitet. Die Aufteilung der
stadtischen Flachen wird nach den Vorstellungen aus dem Workshop und der darin getroffenen
Meinungsbildung erfolgen. Der Grundsticks- und Bauausschuss wird die geanderten Varianten,
sobald diese vorliegen zur Abstimmung bekommen.

Mobilitatskonzept
Ein Mobilitatskonzept wie gefordert befindet sich derzeit noch in der Ausarbeitung und wird sobald

dies vorliegt sowohl dem Umwelt- und Verkehrsausschuss wie auch dem Grundstiicks- und
Bauausschuss zur Entscheidung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkung:

Kosten der Bauleitplanung im Haushalt dargestellt.

Auswirkungen auf den Klimaschutz (z.B. CO2-AusstoR/ Energieverbrauch):

Positiv m Negativ X Keine m

Erlauterung Klimaauswirkung: Bauleitplanung hat grundsatzlich immer negative Auswirkungen auf

den Klimaschutz. Allerdings werden MalRnahmen getroffen wie Dachbegrinung und weitreichende
Grunflachen um diese zu kompensieren.
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Empfehlung der Verwaltung:

1. Der Grundstiicks- und Bauausschuss hat Kenntnis vom Sachvortrag der Verwaltung
2. Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung wird gebilligt

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gebilligt

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB im
Parallelverfahren fiir die Flachennutzungsplananderung und den Bebauungsplan einzuleiten.

5. Die Vorbehaltsflache fir eine Hockeyanlage wird in der weiteren Bauleitplanung berticksichtigt.

Vorlagenersteller SGL GBL beteiligter GB
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