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BEBAUUNGSPLAN NR. 89C
ALTER LOHHOFER ORTSTEIL

BEGRUNDUNG
Fassung vom 19.03.2012

1. ANLASS DER AUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan Nr. 89 C ist eine Anderung des seit dem 15.09.1994 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 89 A "Baudichteplan fir den alten Lohhofer Ortsteil".
Dieser Bebauungsplan war aufgestellt worden, um den typischen Charakter dieses
Ortsteils - einer Siedlung aus den 30er Jahren - zu bewahren. Es sollte vermieden
werden, dass die vorhandene Struktur einer Gartenstadt durch eine zu intensive
Nutzung der Grundstiicke verloren geht, andererseits sollte den Birgern eine ange-
messene Ausnutzung ihrer Grundsticke ermdglicht werden. Dies war nur durch die
Regelungen eines Bebauungsplans durchfithrbar, da durch die Bautéatigkeit vor
Erstellung des Bebauungsplans eine véllig heterogene Dichtestruktur entstanden
war. Hierdurch bestand die Gefahr, dass hohe Dichten in das Gebiet durch eine
weitere Anwendung des § 34 BauGB hineingewachsen waren. Andererseits ware in
Teilbereichen nur eine Bebauung entsprechend der urspringlichen GFZ von 0,15
zulassig gewesen. Diese Planungsziele sowie die Festsetzungen sind in der Be-
grindung zum rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 89 A eingehend dargestellt. Die
gleichen Planungsziele sind auch fir den Bebauungsplan Nr. 89 C maRgebend. So
wurden die Festsetzungen der einzelnen Anderungsfassungen bis auf die im Folgen-
den dargesteliten Anderungen beibehalten. Die Begrindung nimmt somit nur zu den
Anderungen Stellung.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Bebauungsplan-Anderung wurde vom Gemeinde-
rat am 29.06.1995 gefasst. Zur Vereinfachung des Bauvolizugs wurde fiur die
Anderungsfassungen bis 14.03.2005 beschlossen, fur die Reinen Wohngebiete nur
die GRZ und die Héhenentwicklung als Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung anzugeben. Hierdurch sollte erreicht werden, dass eine Genehmigungs-
freistellung gem. Art. 64 der damals giltigen BayBO (jetzt: Art. 58 BayBO 2008) auch
méglich ist, wenn die Vollgeschossgrenze geringfligig Uberschritten wiirde.

Planungsabsicht der Stadt ist jedoch nun, einem allgemeinen Wunsch der Bauwerber
folgend, in diesem Gebiet auch andere Haus- und Dachformen zu erméglichen. In
der Sitzung des Grundstiicks- und Bauausschusses vom 18.02.2008 wurde diesem
Wunsch entsprechend eine Anderung und Erweiterung der Festsetzungen zur Dach-
form beschlossen. Das MaR der baulichen Nutzung wurde entsprechend durch Fest-
setzung einer GFZ sichergestelit.

Die vorliegende Planfassung vom 19.03.2012 beruht auf den Beschlissen der

Bauausschuss-Sitzungen vom 02.06.2008, 30.06.2008, 24.11.2008, 23.05.2011,
17.10.2011, 16.01.2012 und 19.03.2012 fir den Bebauungsplan Nr. 89 C.
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Far die Umgriffsdnderung im Bereich des Radweges an der Ingoldstadter StraRe
(Gebietsplan Nr. 8) gilt der Bauausschuss - Beschluss vom 24.11.2008 fur den den
Bebauungsplan Nr. 139. Der Radweg wird zum groten Teil in den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans ibernommen.

For die Umgriffsanderung durch Ausgliederung des bisherigen Gebietes WA 41 an
der FeldstralRe (Gebietsplan Nr. 9) gilt der Bauausschuss-Beschluss vom 19.01.2009
fur den Bebauungsplan Nr. 136. Das Gebeit WA 41 wird in den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans Gbernommen.

Far die Umgriffsdnderung durch die Einbeziehung der StraRBenfldchen im Bereich
des Gebietes MI 8 (sudl. Ingolstadter StralRe , FI. Nr. 1015/4, 1019/7 und Alexander-
Pachmann-Strale Fl. Nr. 1002/42) gilt der BA-Beschluss vom 17.10.2011.

Der Bebauungsplan wurde am 19.03.2012 als Satzung beschlossen.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Fur den Geltungsbereich gilt der Flachennutzungsplan der Stadt UnterschieiBheim,
rechtswirksam seit dem 18.02.1993. Die Anderungen von WR in WA in den Gebie-
ten Nr. 15, 16, 18, 28 und 30 sind in der 21. Flachennutzungsplan-Anderung beriick-
sichtigt und seit dem 04.05.2005 rechtskraftig.

Die Anderung des Bauraums auf Flur-Nr. 1507/2 (Gebiet 21.1) gem. dem Beschluss
vom 14.03.2005 und damit die Aufgabe der bisher ausgewiesenen privaten Grin-
flache sowie die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fur die Nachbarschaftshilfe
e.V. auf FI. Nr. 1287 und 1288 bedingt eine weitere Anderung des Flachennutzungs-
plans. Die Berichtigung erfolgt im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans. Das Verfahren hierfur wird im Laufe des Jahres 2012 weitergefiihrt.

BEWERTUNG DER UMWELTSITUATION

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Anderungsbebauungsplan mit
Plandatum 06.05.1996. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind jedoch
gemaB den Uberleitungsvorschriften des § 244 BauGB erforderlich, da die Fassung
vom 18.02.2008 nach dem 20.07.2006 ausgelegt wurde. Der Umweltbericht liegt der
Begrundung als Anlage bei.

Der Bebauungsplan erfilite jedoch auch bisher schon eine der wesentlichen Forde-
rungen des § 1a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche
Nutzungen die Mbglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde der Gartenstadtcharakter der
Ursprungssiedlung trotz der hier geforderten und erreichten Nachverdichtung weit-
gehend erhalten. Ein wesentlicher Aspekt der Nachverdichtung ist die Nutzung von
vorhandener ErschlieBung und Infrastruktur fir die neu zuschaffenden Wohnbau-
flachen. Es werden hierdurch keine neuen zusétzlichen Flachen fur die 6ffentliche
ErschlieBung bendtigt.

Obwohl die héhere Baudichte auch einen héheren notwendigen Bedarf an befestig-
ten Flachen erfordert, ist die Fldchenbilanz Wohnbauflachen zu ErschlieRungsflachen
wesentlich glinstiger und nachhaltiger als bei einer voélligen Neuausweisung. Die
gréRere Uberschreitungsméglichkeit der Grundflaichen gemaR §§ 19 (2) und (4)
BauNVO (Punkt C.3.1 und C.3.2 der Festsetzungen) wird hierdurch wieder
ausgeglichen.
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4.1

ANDERUNGEN DER FESTSETZUNGEN DES RECHTSGULTIGEN
BEBAUUNGSPLANS NR. 89 A.

Die Festsetzungen des rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 89 A wurden bis auf die
nachfolgend erlauterten Anderungen Gbernommen. Eine eingehende Erlauterung
der Festsetzungen ist somit in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 89 A ent-
halten. Auf die wichtigsten Grundsétze soll hier noch einmal hingewiesen werden:

- Verhinderung von Spitzenwerten in der Baudichte.

- Ermdéglichen einer fur alle gerechten Ausnutzung der Grundsticke.

- Regelung der H6henentwicklung, vor allem im Riickgebaudebereich.

- Regelung des Stellplatzproblems

- Erhalt des Ortsbildes durch Festsetzungen zur Baugestalt und zur Grinordnung.

Die Ausweisungen zur Art der baulichen Nutzung wurden entsprechend der vor-
handenen Nutzungsstruktur festgesetzt.

Zusétzlich wurde die Bestimmung aufgenommen, dass in den Reinen Wohngebieten
fur Einzelhduser nur 3 Wohneinheiten, fir Doppelhduser nur 2 Wohneinheiten
zulassig sind. Die besonderen stadtebaulichen Griinde gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 6
BauGB sind hier gegeben, da das erklarte Ziel des Bebauungsplans, der Erhalt der
baulichen Struktur, durch diese Bestimmung sehr wesentlich beeinflusst wird.

Die Ausweisungen zum MaR der baulichen Nutzung entsprechen fir den gréRten
Teil des Gebiets einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,4. Bei der Umsetzung hat
sich gezeigt, dass damit eine ausreichende Bebaubarkeit gewéhrleistet wird, eine zu
hohe Baudichte und die damit zusammenhangende Beeintrachtigung der Wohn-
bereiche jedoch vermieden werden kann. Gebiete, die aufgrund der vorhandenen
Bebauung eine héhere GRZ und GFZ erfordern, wurden bericksichtigt.

Anderungen des MaBes der baulichen Nutzung und der Bauform

Fur die Bebauungsplan-Fassungen vom 16.05.1996 bis zum 14.03.2005 galten
bisher folgende Festsetzungen:

Das MaRl der baulichen Nutzung wurde durch die GRZ von 0,25 (Fassung
15.01.2007) in Verbindung mit den Wandhohen festgesetzt. Die Wandhéhen wurden
fur Bereiche, in denen Il Geschosse zuldssig sind, mit 6,35 m festgesetzt, fur
Bereiche mit dem Planzeichen Il (D) (Erdgeschoss und Dach als Vollgeschoss
zulassig) mit 3,90 m. Bei Aligemeinen Wohngebieten und Mischgebieten wurde fir
die Bereiche mit || Geschossen eine Wandhohe von 6,70 m bzw. 7,0 m zugelassen,
um die bei gewerblichen Nutzungen erforderliche gréRere Raumhéhe zu
beriicksichtigen. Fir die Bereiche mit Ill Geschossen wurde 6,70 m + 2,80 m = 9,50
m festgesetzt.

In diesen Zahlen ist eine Sockelhéhe von 0,25 m und eine Kniestockhthe von 0,2 m
fur die zweigeschossigen und 0,5 m fir die eingeschossigen Gebaude mit Dach-
ausbau enthalten.

Durch diese Festsetzungen sollte erreicht werden, dass das im Bebauungsplan
Nr. 89 A festgesetzte MaR der baulichen Nutzung nicht Gberschritten wird.

Durch die Wandhohe von 3,90 m fir die rackwartigen Grundsticke wurde erreicht,
dass die Grenze zum Vollgeschoss nicht oder nur geringfiigig Uberschritten wurde
und somit eine rechnerische GFZ von ca. 0,4 in den meisten Fallen eingehalten
wurde.
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4.2

4.3

Fur die Bebauungsplan-Fassungen ab dem 18.02.2008 wurden die Bestimmungen
in folgender Weise neu gefasst:

Die neuen Bestimmungen sollen nicht nur Satteldacher sondern auch eine andere
Ausformung der Gebaude hinsichtlich Dachform und Héhenentwicklung erméglichen
ohne die gewunschte Dichte von GFZ 0,4 zu erhéhen. Dies wird durch Haustypen
als Systemschnitte erreicht, in denen Dachform und Hoéhen in Abhéngigkeit gemein-
sam festgelegt sind. Hierdurch kénnen auch fir den ruckwartigen Bereich gréRere
Wandhéhen mit flach geneigteren Déchern erlaubt werden, da fur die Geschoss-
flache wieder eine GFZ von 0,4 eingefuhrt und somit die angestrebte Dichte fur das
Gesamtgrundstick gesichert werden konnte. Um auch den heutigen Anforderungen
an ein behindertengerechtes Bauen entgegen zu kommen, wurde die GRZ wieder
auf 0,3 angehoben, um gréRere ebenerdige Grundrisse zu ermdéglichen. In der
Kombination von GRZ 0,3 und GFZ 0,4 ist die erwiinschte Dichte gesichert.

Fur das Gebiet Ml 8 (FI. Nr. 1002 und 1002/42) wurde durch BA-Beschluss vom
23.05.2011 eine Ausweitung des Bauraumes und der Geschossflache auf FI. Nr.
1002 (Bauereigaststatte) sowie durch BA-Beschluss vom 17.10.2011 eine Anhebung
der GRZ/GFZ auf 0,6/1,0 entsprechend dem benachbarten Gebiet Ml 7 be-
schlossen. Zu bericksichtigen war auch die GFZ von ca. 1,4 im gegeniber-
liegenden Gebiet des Bebauungsplanes 140.

Das Gebiet der Nachbarschaftshilfe e.V. auf Fl. Nr. 1287 / 1288 wurde als
Gemeinbedarfsflache mit einer GRZ/GFZ von 0,6/0,8 ausgewiesen.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Im Rahmen des Bauvolizugs hat sich gezeigt, dass die bisherige Uberschreitungs-
méglichkeit der festgesetzten GRZ (50 % fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
und weitere 12 % fur Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO (Terrassen, Wintergarten,
Balkone und Dachiiberstdnde) nicht ausreichend sind und somit die angestrebte
Genehmigungsfreistellung in den meisten Fallen nicht durchfuhrbar ist. Um diese flr
die Mehrheit der Bauantrage zu erméglichen, wurden aufgrund von planerischen
Untersuchungen und durch die Auswertung von Baueingaben Grenzwerte fir die
Uberschreitung der festgesetzten GRZ ermittelt und in Pkt. C.3.1 und C.3.2 der Fest-
setzungen ermdéglicht.

Alle befestigten Flachen dirfen jedoch gem. Pkt. C.10.4 der Festsetzungen nur was-
serdurchlassig ausgefihrt werden.

Anderungen zur Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des Bauausschuss-Beschlusses vom 13.03.2000 wurde fur den Bereich
Siedler-/, Linden-/, Sportplatz-/, BuchenstraBe eine Strukturuntersuchung der vor-
handenen und kinftig zuldssigen gewerblichen Nutzung durchgefiihrt, um die Ent-
wicklung in diesem Gebiet zu analysieren. Ziel der Untersuchung sollte eine maR-
volle Umplanung von WR in WA mit entspechender Anderung der Festsetzungen zur
Erleichterung gewerblicher Nutzungen sein.

Aufgrund dieser Untersuchung wurden in der Fassung vom 15.01.2001 die Gebiete
WA 16.2, 15, 18 und 28 neu ausgewiesen, da hier, auch wegen der Nachbarschaft
des Wohn- und Geschéftsblocks auf Flur-Nr. 1456/2, eine starkere gewerbliche
Nutzung bereits vorhanden bzw. zu erwarten ist.

Fur diese Gebiete wurde eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Dies
beriicksichtigt den vorhandenen Baubestand und die durch Festsetzung ermég-
lichten Erweiterungen (Vordach fir gewerbliche Nutzungen).
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4.4

Far WA-Gebiete auf der Alleestralle, die bereits jetzt eine GRZ von 0,4 und GFZ von
0,55 haben, wurde die GFZ entsprechend auf 0,6 angehoben (WA 13, 16.1, 24 — 27).
Ebenso wurden die Mischgebiete Ml 17 und 19 angepasst.

Fur alle diese Gebiete wurde eine Wandhéhe von max. 6,70 m ausgewiesen, um fir
das EG die in der BayBO vorgeschriebene Raumlichte von 3,00 m zu erméglichen.

Far alle Mischgebiete (Pkt. 2.3 der Festsetzungen) wurde festgesetzt, dass
Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zulédssig sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Freiflichengestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen waren fir den Bebauungsplan Nr. 89 A
in der "Ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung fiir den alten Lohhofer Ortsteil"
enthalten. Da sich diese Trennung im Bauvollzug als nicht praktikabel erwiesen hat,
wurden jetzt alle Festsetzungen der Gestaltsatzung in den Bebauungsplan integriert.

Sie wurden voll inhaltlich ibernommen bis auf folgende Anderungen:

- Die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung, bisher Bestandteil der Gestaltsat-
zung, wurden von der sachlichen Aussage her beibehalten, jedoch eindeutiger
gefasst und fur die Fassung vom 19.01.2004 durch eine Pflanzliste und Hinweise
zum Freiflachengestaltungsplan erganzt.

- Im Hinblick auf die gestiegenen Anforderungen an den Warmeschutz und um eine
ausreichende Belichtung der Aufenthaltsraume im Dachgeschoss zu erméglichen
wurde fur die stehenden Dachgauben eine Grée von 1,6 x 1,6 m zugelassen.

- Die Festsetzungen zur Dachform wurden erganzt durch die Festsetzung, dass die
Firstlinie bei rechteckigen Geb&audegrundrissen entlang der Langsseite zu ver-
laufen hat.

Bei den Festsetzungen zur Freiflaichengestaltung war bisher bezuglich der Erhaltung
des Baumbestandes die Abgrenzung zur giltigen Baumschutzverordnung der Stadt
undeutlich. Im Bebauungsplan Nr. 89 C wird zur Klarheit dargestellt, dass die Fest-
setzungen ausschlieflich bei baulichen MaRnahmen gelten, fur die ein Bauantrag
und ein Freiflachengestaltungsplan (auch bei Genehmigungsfreistellungsverfahren)
vorzulegen ist. Bei beabsichtigter Beseitigung von Baumen ohne jede veranlassende
Bautatigkeit gilt die Baumschutzverordnung.

Zudem besteht zwischenzeitlich die Auffassung, dass die in der Gestaltsatzung unter
§ 10 ,Ordnungswidrigkeiten" vorgenommene Festsetzung einer Ausgleichszahlung in
Ermangelung der konkreten Rechtsgrundlage gestrichen werden sollte. Die Festset-
zung wurde 1993 im Rahmen der Neuregelung in § 8 a des Bayerischen Natur-
schutzgesetzes aufgenommen. Der § 8 a BayNatSchG gilt jedoch nach heutiger
Rechtsauffassung nur bei Neuschaffung von Baurecht und nicht in Gebieten wie z. B.
dem alten Lohhofer Ortsteil, in dem bereits seit Jahrzehnten Baurecht nach § 34
BauGB bzw. Bundesbaugesetz gilt und der Bebauungsplan lediglich fur eine stadte-
bauliche Vereinheitlichung des bestehenden Baurechts sorgt.

Wintergarten

Die Festsetzung fur Wintergarten wurde neu geregelt und vereinfacht. Das MaR der
baulichen Nutzung darf fir erdgeschossige Wintergarten nun bis zu 10 m? tber-
schritten werden. Fur Wintergarten, die sich innerhalb des Nutzungsmales bewe-
gen, gibt es somit keine GréRenbeschrankung mehr. Beibehalten wurde die Rege-
lung, dass durch die Wintergarten nicht mehr als 2/3 der Fassadenldnge eingenom-
men werden darf.

In der Fassung vom 15.01.2001 wurden die Festsetzungen weiter prazisiert und eine
Grenzbebauung fiir Doppelhduser ermdglicht.
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5.0

Stellplatzzahl

In der Fassung vom 19.01.2004 wurde die bisher geltende Festsetzung von 1 Stell-
platz pro WE erweitert und differenziert. Eine 2003 durchgefuihrte Stellplatzanalyse
hat gezeigt, dass der Stralenraum nicht ausreicht, um den Bedarf an Besucher- und
Zweitwagenstellplatzen zu decken. Zusatzlich wurde in der Sitzung des Grundstiicks-
und Bauausschusses vom 18.02.2008 beschlossen, dass ,bei einem Stellplatz-
nachweis fur mehr als vier Garagen dieser kunftig in Tiefgaragen nachzuweisen ist".
Die in § 12 Abs. 4 und Abs. 6 BauNVO geforderten besonderen stadtebaulichen
Grunde sind hier gegeben, da hierdurch eine Reduzierung der ebenerdigen
Versiegelung und dadurch ein Erhalt von Gartenflachen erreicht wird.

Vorgérten

Die bisher geltende Méglichkeit, zuséatzlich zu der geforderten Stellplatzzahl von
1 SYWE noch Besucherstellpldtze im Vorgartenbereich anordnen zu kénnen, war
festgesetzt worden, um den StraRenraum zumindest teilweise zu entlasten. Diese
Festsetzung wurde mit Beschluss vom 15.11.2004 dahingehend geandert, dass Stell-
platze im Vorgartenbereich nicht mehr zuldssig sind (s. Pkt. C.3.6). Die jetzt festge-
setzte erweiterte Anzahl der Steliplatze beriicksichtigt bereits einen zusétzlichen Be-
darf an Besucher- und Zweitwagenstellplatzen. Dadurch kann der ohnehin schmale
Vorgartenbereich von Stellplatzen freigehalten und damit die negativen Auswirkun-
gen auf das fur Lohhof typische Orts- und StralRenbild vermieden werden.

ANDERUNGEN DES GELTUNGSBEREICHES

Der Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans Nr. 89 A wurde um die Ge-
biete von drei angrenzenden, z. T. nicht rechtsverbindlichen Bebauungsplanen er-
weitert. Diese Gebiete mussten bisher nach § 34 BauGB beurteilt werden, ent-
sprechen in ihrer Struktur jedoch den Gebieten des Bebauungsplans Nr. 89 A.

Es wurde entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan eine grundsticksweise Be-
standsaufnahme durchgefiihrt, um Aussagen Uber die vorhandene und zu erwarten-
de Baudichte machen zu kénnen (s. Tabellen in der Anlage zur Begrindung). Wie
bei den Gebieten des bisherigen Bebauungsplans schwankt die Bestands-GFZ
zwischen 0,1 und 0,6, die Durchschnitts-GFZ zwischen 0,2 und 0,28. Die rechnerisch
ermittelte theoretische GFZ von 0,4 bedeutet nur bei einigen Einzelgrundstiicken eine
Verminderung des bisherigen Baurechts (s. Anlage Nr. 1). Die bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen der Gestaltsatzung wurden fir diese Gebiete bereits bisher zur
Beurteilung von Neubauten herangezogen.

Die Festsetzungen nach Art und MaR der baulichen Nutzung wurden entsprechend
den in der Struktur &hnlichen Gebieten vorgenommen.

Fur die Fassung vom 18.02.2008 wurde ein geplanter Ful- und Radweg im Bereich
der Ingolstéadter StraRe mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Dieser Radweg an der Ingolstadter StraRe wurde jedoch durch Bauausschuss —
Beschluss in der Fassung vom 12.09.2011 teilweise wieder aus dem Geltungsbereich
(Gebietsplan Nr. 8) herausgenommen und dem Bebauungsplan Nr. 139 zugeordnet.

Ebenso wurden durch Bauauschuss—Beschluss die Gebiete 41.1 bis 41.4
(Gebietsplan Nr. 9) in der Fassung vom 12.09.2011 aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 89C herausgenommen und dem Bebauungsplan Nr. 136
zugeordnet.

Im Bereich des Uberarbeiteten Mischgebietes MI 8 (Gebietsplan Nr. 2) wurden die
angrenzenden StraBenbereiche in den Geltungsbereich aufgenommen.
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5.1

5.2

5.3

6.0

Gebiet Nr. 20.1

Anderung des Bebauungsplans Nr. 92

zwischen Bezirks-, Siedler-, Eichen-, Ingolstadter StraRe.

Verfahrensstand:

Dieser Bebauungsplan wurde nicht rechtskréaftig. Das Verfahren wurde voll durchge-
fuhrt, das Anzeigeverfahren jedoch von der Gemeinde zuriickgenommen, da der Be-
bauungsplan nicht hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung aus dem rechtsgtiltigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelt war (Schreiben des Landratsamtes
vom 10.10.1988).

Das Gebiet musste bisher nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Gebiet Nr. 30.2

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 89 A/l

fur das Gebiet Fichtenstral3e, Birkenstrale, Larchenweg.

Verfahrensstand:

Der Bebauungsplan war urspriinglich ein Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 89 A,
wurde dann jedoch abgetrennt, um ein schnelleres Verfahren zu erméglichen. Nach
der Planreife wurde das Verfahren nicht weitergefuhrt, so dass der Bebauungsplan
nicht rechtskraftig ist. Die Festsetzungen haben immer denen des Bebauungsplans
89 A entsprochen.

Gebiet Nr. 42

Anderung des Bebauungsplans Nr. 83
zwischen Fichten-, Feld-, Allee-, TannenstralRe und nérdlicher Ecke Allee-/ Feld-
stralBe.
Verfahrensstand:
Fassung vom 14.05.1984, rechtskraftig seit 15.05.1987.
Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan, der nur folgende Festset-
zungen enthalt: - GFZ 0,45,

- Baugrenze mit einem durchschnittlichen Abstand von 5,0 m

zur StraRenbegrenzungslinie.

Alle anderen Kriterien waren nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die ausgewiesene GFZ von 0,4 bedeutet jedoch keine Baurechtsminderung gegen-
Uber der GFZ von 0,45 des Bebauungsplans Nr. 83, da hier noch die BauNVO vom
15.09.1977 anzuwenden ist, die die Anrechnung von Aufenthaltsraumen im Dach-
geschoss auf die Geschossflache vorschrieb.

Die Gebietszahl Nr. 42 wurde trotz Wegfall des Gebietes Nr. 41 auch fur die Fassung
vom 19.03.2012 beibehalten.

BERECHNUNGEN

Fur den Bebauungsplan Nr. 89 A wurden die Aussagen zu den zu erwartenden Ge-
schossflachen- und Einwohnerzahlen aufgrund einer Bestandsaufnahme im Jahre
1985 berechnet und entsprechend dem jeweiligen Verfahrensstand fortgeschrieben.
Diese Werte wurden fur die Berechnungen des Bebauungsplans Nr. 89 C Uber-
nommen, da die Anderungen in diesem Bereich sich mehr auf das Erméglichen ge-
werblicher Nutzung beziehen und keine wesentliche Auswirkung auf die Einwoh-
nerzahlen haben.

B89c¢08-26 Fassung 19.03.2012



Fur die neu hinzugekommenen Gebiete wurde eine entsprechende Bestandsauf-
nahme durchgefiihrt. Die Aussagen Uber die zu erwartenden Geschossflachen- und
Einwohnerzahlen wurden auf der Basis einer GFZ von 0,4 errechnet.

Es wurden bei der Geschossflachenberechnung gem. § 20 Abs. 3 BauNVO nur die
Vollgeschosse berticksichtigt.

Die MaRe fur die Bestandsberechnung wurden aus den Katasterpldnen ermittelt, die
Geschosszahlen durch Ortsbegehung. Die ermittelten Werte dienen ausschlielich
der stadtebaulichen Aussage. Sie sind nicht als Bestandsaussagen fur Eingabe-
pléne geeignet.

Fur die Berechnung der Einwohner wurde 40 m? GF/EW angesetzt.

Der Wegfall des Gebiets 41 in der Fassung vom 12.09.2011 wurde bei der
Berechnung bericksichtigt.

Die Verringerung des Netto-Baulandes im Gebiet Nr. 8 (StraBenerweiterung) um
110 m? wurde wegen der geringen Auswirkung bei den GeschoRflachen- und
Einwohner-Berechnungen nicht beriicksichtigt.
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Aus den in der Anlage beigefiigten Tabellen ergeben sich folgende Werte:
Nettobauland:

Bebauungsplan 89 A 549.352 m?

abzuglich Gebiete 41. 1 - 4 - 8670m?

abzuglich StraBenerweiterung Gebiet Nr. 8 - 110 m?

Gebiet 20.1 17.923 m?

Gebiet 30.3 11.730 m?

Gebiet42/39 T 23.975 m? 53.628 m?
594.200 m?

Geschossflache Bestand:

Bebauungsplan 89 A 169.534 m?
abziglich Gebiete 41, 1 -4 - 2277 m?
Gebiet 20.1 4735 m?
Gebiet 30.3 2.326 m?
Gebiet 42 5.926 m? 12.987 m?
180.244 m?
Geschossflache gemaR Baurecht
Bebauungsplan 89 A 259.417 m?
abzlglich Gebiete 41,1 - 4 - 4768 m?
Gebiet 20.1 7.169 m?
Gebiet 30.3 4.692 m?
Gebiet 42 9.280 m? 21.141m?
275.790 m?
Geschossflaichenmehrung
Bebauungsplan 89 A 89.883 m?
abzuglich Gebiete 41, 1 - 4 - 2491m?
Gebiet 20.1 2434 m?
Gebiet 30.3 2.366 m?
Gebiet 42 3.663 m? 8.463 m?
95.855 m?
Einwohner insgesamt
Bebauungsplan 89 A 6.404 EW
abzuglich Gebiete 41, 1 -4 - 119 EW
Gebiet 20.1 179
Gebiet 30.3 117
Gebiet 42 232 528 EW
6.813 EW
Einwohnermehrung
Bebauungsplan 89 A 2.182 EW
abzuglich Gebiete 41, 1 -4 - 62 EW
Gebiet 20.1 61
Gebiet 30.3 59
Gebiet 42 92 212 EW
2.332EW

Wie schon bei der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 89 A erlautert, handelt es
sich bei diesen Zahlen um theoretische Endzahlen.
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6.2 Flachen fiir Kinderspielplitze

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den bereits bebauten alten Loh-
hofer Ortsteil. In diesem gewachsenen, kleinteilig strukturierten Ortsteil verfigte die
Stadt bereits bei der Aufstellung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 89 A nicht
Uber die erforderlichen Grundsticksflaichen, um die nach DIN 18034 auszuweisen-
den Spielplatzflachen zu schaffen. Die Erweiterung des Geltungsbereichs (s. Punkt
4.0) bezieht sich ebenfalls nur auf bereits bebaute Gebiete.

Das Flachendefizit besteht somit in gleichem MaRe, wie schon bei dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 89 A. Die Stadt ist jedoch bemuht, alle zur Verfigung ste-
henden Méglichkeiten zur Verbesserung der Situation zu realisieren.

Fir einen qualifizierten Bebauungsplan mussen in der Regel die fur die ausgewie-
sene Geschossflache und damit fir die theoretische Einwohnerzahl notwendigen
Flachen fir Kinderspielplatze ausgewiesen werden. Nach DIN 18034 sind je Ein-
wohner folgende Flachen auszuweisen:

Altersgruppe:

1. Kleinkinder bis 6 Jahre 0,75 m?
2. Kinder 6 - 12 Jahre 0,75 m?
3. Jugendliche 12 - 18 Jahre 0,75 m?
4. Erwachsene und Familie 1,50 m?

Der Flachenbedarf fir die Altersgruppen 1 - 3 ist bei der errechneten Einwohnerzahl
von 6.813 EW somit je Altersgruppe 5.109 m? (Bruttoflache incl. Wege und
Bepflanzung).

Da dieser Flachenbedarf in dem Gebiet selber nicht voll abgedeckt werden kann,
mussen die einzelnen Altersgruppen differenziert beurteilt werden, um die vorhan-
denen Flachen am besten zu nutzen.

Im Geltungsbereich wurden folgende Flachen ausgewiesen:

- Spielplatz an der BezirksstralRe 3.460 m?
- Spielplatz an der Alleestrale 2.806 m?
6.266 m?

In erreichbarer Nahe zum Geltungsbereich sind vorhanden:
(s. auch Anlage Nr. 5, Lageplan der &ffentlichen Spielplétze)

Spielplatz am Lohwald 2.000 m?
Spielplatz an der FeldstralRe 1.123 m?
Spielplatz Lilienstrale 120 m?
Spiel- und Bolzplatz Keplerstralle 3.000 m?
Spiel- und Bolzplatz Sperberweg 650 m?

sowie die zahlreichen Spielangebote des ca. 8 ha groRen, unmittelbar anschlieBen-
den Valentinsparks mit Kleinkinderspielplatz, zwei Bolzplatzen sowie einem Kiein-
FuBbalifeld von 30 x 40 m, Gerate-Spielplatz fir alle Altersgruppen mit Kletterfelsen,
Seilbahn u a. m.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Flachen wurden fur die Kinder der Alters-
gruppe 1 und 2 ausgewiesen, da hier ein wohnungsnahes Spielplatzangebot notwen-
diger ist als bei den Jugendlichen und Erwachsenen.
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Altersgruppe 1 (Kleinkinder bis 6 Jahre)

Far die Kleinkinder wurde auf dem Spielplatz Alleestrale eine Teilflaiche von ca.
800 m? (netto) vorgesehen, da hier die beste Erreichbarkeit gegeben ist und die
wenigen Bereiche fur Geschosswohnungsbau in unmittelbarer Nahe liegen. Es wird
jedoch, wie schon im rechtsglltigen Bebauungsplan, davon ausgegangen, dass in
einem Gebiet mit hauptséchlich Ein- und Zweifamilienhédusern die Spielflachen erfah-
rungsgemaR in den dazugehoérenden Privatgarten eingerichtet werden, der Flachen-
bedarf somit hauptséchlich hier abgedeckt wird.

Altersgruppe 2 (Kinder 6 - 12 Jahre)

Fur diese Altersgruppe wurde der Spielplatz an der BezirksstraBe und ein Teil des
Spielplatzes an der AlleestralRe ausgewiesen. Der Flachenbedarf fur diese Alters-
gruppe ist mit ca. 5.200 m? somit innerhalb des Plangebietes abgedeckt. Die Er-
reichbarkeit (max. ca. 400 m FuRweg) ist jedoch zum Teil nicht gegeben. Die oben
erwahnten umliegenden Spielplatze sind jedoch auch fur diese Altersgruppe aus-
gestattet.

Altersgruppe 3 (Jugendiiche 12 - 18 Jahre)

Der Flachenbedarf fur diese Altersgruppe ist teilweise auf den umliegenden Spiel-
und Bolzplatzen, hauptsachlich jedoch durch die zahireichen Angebote des Valen-
tinsparks erfilit. Die laut DIN zumutbare FuBwegentfernung von 1.000 m ist in jedem
Fall gegeben.

Altersgruppe 4 (Erwachsene und Familie)
Der Flachenbedarf fir Erwachsene und Familien ist durch den Sportpark der Stadt,
der ebenfalls in erreichbarer Néhe liegt, gegeben.

SCHALLSCHUTZ

Im Plangebiet kommt es im Bereich der Bahnlinie Miinchen - Regensburg sowie im
Bereich der Alleestrale zu Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte
der DIN 18005 [1]. In den Punkten C 11 sowie D 3 der Festsetzungen und Hinweise
wurden die erforderlichen Manahmen aufgefihrt.

Bahnlinie Miinchen - Regensburg

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Trasse der Bahnlinie
Minchen - Regensburg und der S-Bahn-Linie S 1.

Die von der Bahn / S-Bahn ausgehenden Immissionen wurden in der Schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung der Firma Muller-BBM vom 15.12. 1997 unter-
sucht und die notwendigen MalRnahmen aufgezeigt.

Zusatzlich wurde eine ergédnzende schalltechnische Untersucung von der Firma
Muller-BBM mit Datum 27. 10.2008 durchgefuhrt, um die Festsetzungen anhand des
aktuellen Standes Uberprifen zu kénnen.

Die Untersuchung hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 im Untersuchnungsgebiet in weiten Bereichen — vor allem an den zur
Bahnlinienhin orientierten Fassaden Gberschritten werden.

In den unterschiedlichen Gebieten innerhalb der Gebietsplane 1 und 2 (WR, WA, M)
treten im ungunstigtsten Fall die folgenden Uberschreitungen auf:
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e WR-Gebiete Uberschreitungen tagsiuber um bis zu 10 dB (A) und

nachts um bis zu 19 dB (A)

e WA-Gebiete Uberschreitungen tagstiber um bis zu 13 dB (A) und

nachts um bis zu 22 dB (A)

¢ MiI-Gebiete Uberschreitungen tagsiber um bis zu 5 dB (A) und

nachts um bis zu 14 dB (A)

* Gemeinbedarfsflaiche Fur die Gemeinbedarfsfiiche ist ein Neubau mit einer

Nutzung als Familienzentrum (u.a. Kinder-Tagesbetreu-
ung zur Aufgabenhilfe), ein offener Treff und die hierfir
notwendige Verwaltung vorgesehen. Das Geb&ude wird
wéahrend der Nacht nicht genutzt.
Von Seiten des Landesamtes fiir Umweltschutz (LfU) wird
angestrebt, dass der ORW von Allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) eingehalten wird. Die Uberschreitung tags-
Uber entspricht somit den WA-Gebieten.

Bis auf die Gebiete WR 10.1 bis 10.3 werden auch die (héher ausfallenden)
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV uberschritten — zumindest in der Nachtzeit.
Die Beurteilungspegel mit Uberschreitung des jeweiligen Immissionsrichtwertes
werden in den Gebaudelarmkarten 1 und 2 im Anhang A des Gutachtens zeich-
nerisch gréRer dargestellt als die Beurteilungspegel mit Einhaltung der Immissions-
grenzwerte.

Da das Gebiet bereits bebaut ist, kommen nur bauliche Schallschutzmanahmen in
Betracht, die entweder im Falle der Sanierung oder des Ersatzes eines bestehenden
Gebaudes durch ein neues Gebdude zur Anwendung kommen kénnen. Die erforder-
lichen hieraus resultierenden Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile betragen:

- bis 40 m Abstand 45 dB (A)
- Uber 40 bis 85 m Abstand 40 dB (A)
- Uber 85 bis 190 m Abstand 35dB (A)
Die Abstande sind auf die Mittelachse der ausgebauten Bahnstrecke bezogen.

Bei Radumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, wird der Einbau einer
schallgedammten Bellftungseinrichtung empfohlen.

Die erforderlichen MaBnahmen wurden unter Punkt C 11.1 festgesetzt und bei den
Hinweisen erlautert.

Die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung ist Bestandteil der Begrindung (s.
Anlage Nr. 3).

Des Weiteren sind in den an die Bahnlinie angrenzenden Gebieten (Gebietsplan
Nr. 1 und 2) Beeintrachtigungen durch Erschitterungen bis zu einem Abstand von
30 - 50 m zu erwarten. Die entsprechend notwendigen MalBnahmen — Unzulassigkeit
von schwimmenden Estrichen in schutzbedurftigen Radumen wie Wohnungen oder
Biros - wurden ebenfalls unter Punkt C 11.1 festgesetzt.

Alleestrale

Die AlleestralRe stellt eine wichtige innerértliche ErschlieBungs- und Geschéftsstralle
dar. Durch deren Immissionen kommt es laut der schalltechnischen Untersuchung
aus dem Jahre 1992 der Firma Dorsch Consult, ergédnzt durch das Schreiben des
Landratsamtes Miinchen vom 16.12.1992 zum Bebauungsplan Nr. 89 A, zu Uber-
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schreitungen der fur ein Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Orientierungswerte von
ca. 7 dB(A). Fur die dahinter liegenden Wohngebiete ergeben sich noch Uber-
schreitungen von ca. 5 dB(A), was LarmschutzmaBnahmen erforderlich macht. Auch
hier kommen nur bauliche SchutzmaRBnahmen in Betracht. Gema® Punkt D. 3.1 und
3.3 der Hinweise sind MaRRnahmen zu treffen, die einen Innenschallpegel von
30 dB(A) am Tag und 25 dB(A) bei Nacht gewahrleisten, z. B. Fenster der Schall-
schutzklasse 3, Beluftungseinrichtungen und Wintergarten.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz ist beim Bauantrag oder An-
trag auf Nutzungsénderung durch ein Schallschutzgutachten nachzuweisen.

Gewerbliche Nutzungen

Fur alle innerhalb des Plangebiets geplanten gewerblichen Nutzungen ist beim Bau-
antrag und beim Antrag auf Nutzungsénderung ebenfalls ein Schallschutzgutachten
vorzulegen, das die Einhaltung der gemaR TA Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte
nachweist. Bei larmarmen Nutzungen kann jedoch die Zustimmung der Immisssions-
behoérde beim Landratsamt Minchen fir eine Ausnahme eingeholt werden.

ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Im Geltungsbereich besteht nach den Erkenntnissen der Stadt kein Altlastenver-
dacht. Deponiestandorte sind nicht bekannt. Die Auswertung auch alter Luftbilder
ergab ebenfalls keinen Hinweis auf Verdachtsflachen.

Bei Auflassung oder Umnutzung gewerblicher Standorte ist jedoch ein Verdacht auf
Bodenverunreinigung nicht generell auszuschlieBen. Soweit Ansatzpunkte fur eine
Untersuchung gegeben sind, sind gem. Pkt. B.10 der Hinweise MaRnahmen ent-
sprechend dem Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG durchzufihren.

ERDGASLEITUNGEN

Die Erdgas-Hochdruck- und -Niederdruckleitungen sowie die Erdgas-Druckregel-
anlage RE 131 dB (A) wurden entsprechend den Angaben der Stadtwerke Miinchen
in die Gebietspléne eingetragen.

Zu der Erdgas-Hochdruckleitung muss von geplanten Gebauden ein Sicherheitsab-
stand von mindestens 10 m eingehalten werden.

Die Druckregelanlage auf Flur-Nr. 1469 wurde von den Stadtwerken Uberprift. Es
wurde gemaR Schreiben vom 10.10.97 ein Sicherheitsabstand von 9,0 m zu einer
geplanten Neubebauung zugestanden. Dies entspricht dem ausgewiesenen Bau-
recht.

Zu allen Erdgasleitungen ist bei der Anpflanzung von tiefwurzelnden Badumen und
Strauchern ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

Die Hausanschlussleitungen wurden nicht in die Gebietsplanen eingetragen. Es ist
jedoch zu beachten, dass Nebenanlagen und Wintergéarten nicht (iber den Leitungen
errichtet werden duarfen (s. auch Hinweise, Punkt D. 6.0).

AUSGLEICHSFLACHEN

Ausgleichsflache fiir das Grundstiick Flur-Nr. 1507/2

Aufgrund des Beschlusses vom 14.03.2005 wurde die bisherige private Griinflache
auf der Flur-Nr. 1507/2 tberplant und in Bauland umgewandelt.

Damit wird die Bilanzierung des Eingriffes entsprechend der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung sowie die Ausweisung einer Ausgleichsflache (siehe Festsetzung
Punkt C.13.0) notwendig.
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Eingriffsregelung gem. Leitfaden ,,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung mit
Flachenbilanz*

Eingriffsbilanzierung

Flur-Nr. 1607/2

Flache 508 m?

Eingriffstyp B (GRZ < 0,35)

Eingriffskategorie: 11 — Gebiete mit mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und

Landschaftsbild — oberer Wert
Eingriffsfaktor: 0,8

Eingriffsberechnung 508 x 0,8 = 406,4 m?

Das Grundstiick mit seinem Baumbestand stellt eine groRzigige Stadteinfahrt in den
Ortsteil Lohhof von der B 13 / BAB 92 dar. Gemeinsam mit dem gegeniberliegenden
Park bildet der Baumbestand den Rest einer historischen Waldnutzung. Das
Grundstick wird sowohl kulturhistorisch wie auch aus Sicht der Schutzguter
Landschaftsbild / Ortsbild sowie ,Arten und Lebensraume* als Gebiet mit mittlerer
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild betrachtet (Kategorie 1l — oberer
Wert).

Ausschlaggebend fir den Eingriffsfaktor ist im vorliegenden Fall die besondere
Bedeutung fur das Ortsbild. MinimierungsmaRnahmen, die den Eingriff wesentlich
verringern kénnen, sind sowohl aus Sicht des Flachenbedarfs fur die geplante Be-
bauung (einschl. ErschlieBung) als auch hinsichtlich der zeitlichen Dimension einer
Wiederherstellung des Baumbestands nicht vorstelibar.

Aus den genannten Grinden ergibt sich der Eingriffsfaktor 0,8.

Die Pléane Bestand / Bewertung und Eingriff / Ausgleich siehe Anlage 6 der
Begrindung.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch das Wasserwerk UnterschleiBheim.

Die Abwasserbeseitigung wird sichergestellt durch den Zweckverband zur Abwas-
serbeseitigung der Gemeinden UnterschleiBheim, Eching und Neufahrn.

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschiuss an das Stromversorgungs-
netz der E.on Energie AG.

Die Beseitigung der Abfalle wird sichergestelit durch die Stadt UnterschieiBheim.

Planverfasser:
Bunnagel Architekten UnterschleiBheim, den &3%/( 2

Dimut Biinnagel-Witte
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Ingolstadter StralRe 28/1004/2 ~1.249,00] 84, 00 007, 04 49960, 12 41560 10
Ingolstadter Strae | 26/1004/3 | ] 1.12000/ 135,00/ 0,12| _ 04| _ 44800/ " 11|” 313,00 8
Ingolstédter Strae 2411004/4 1.200,00{ _ 158,00| 0,13 0.4 480,00 12| 322,00 8
Summen , ‘ 17.923,00/ 4.735,00, 0,26 | 7.169,20 179] 2.434,20 61
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Strafe l Hs.-Nr1 Flur-Nr. | Bemerkung m? m? : m?2 m? 1
T ] i
Johann-Schmid-Str. | 9:123/12 | | e 7700 0,13 04 24640, 6| 169,40 4
Johann-Schmid-Str. 712313 - 629, 97,000 0,15 0,4 251,60 6| 154,60 4
Johann- Schmld Str. 5 123/14 ‘ o o _6§O| _ 270 OO’ 0 43 e 04 o 252 OO‘ B 6] -1§,QO- B 0
Johann-Schmid-Str. 3(123/15 |VH 280gm;RG 73gm | 617 353, 00, 057 0,4, 248, 80 6| -106,200 -3
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Joh.-Schmuck-Weg 1123/19 S »_2_1__8 77,000 011 04 287 20 7| 210,20 5
Joh.-Schmuck-Weg  |7b/9 |123/20 17b/167 qm; 9/77 qm 560/ 244,000 044 04 = 224,00 6|  -2000] 1
BirkenstraRe 5/5a ‘123/21 IVH77gm;RG126qm | 721° 203,00, 0,28 04 288, 4o 7 85 40, 2
FichtenstraRe . 12p12322 | 7907 90,00, 0,11 04 318, oo 8| 226,000 6
FichtenstraRe 10/a {123/23 |VH 72 qm; RG 118 gm 802!  190,00; 0,24 04 320, 80 8] 130,80 3
FichtenstraBe - 8[123/24 | |~ 8ot 7700 0,10 04 320, 4or_,_>_,_ 8| 24340, 6
FichtenstraBe 1 6{123/25 | - 801 85,000 0,11 04| 320, 40'f, 8| 235,40 6
FichtenstraBe N 41123/26 ‘ S 800/ 85 00 011 04, 320, 001 8l 235 OO ) 6
FichtenstraRe ) 2/123/27 |Bestand/Neubau? | 800| 8500 0,11 04| 320,00 8| - 235,00 6
Joh.-Schmuck-Weg |10+ 1] 123/28 7/86 qm; 8/81 qm 534) 167,00/ 0,31| 04/ 21360, 5| 4660 1
[ i t :
Summen i - 11.730,00{ 2.326,00: 0,20 4.692,00! 117] 2.366,00] 59
| ! | ? | ;
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Bebauungsplan Nr. 89 C der Stadt UnterschleiRheim i -

N ‘Anlage zur Begriindung

Gebiet Nr. 42 gednderter Bebauungsplan Nr. 83 ) ) B
‘ . Bestand . ~ .Bebauungsplan - ~Mehrung
v ' _ ‘ ‘Grundstiick  Geschof3fl ;__GFZ | GFZ  GeschoBfl Einwohner Geschof3fl - Einwohner
Strafle Hs.-Nr | Flur-Nr. Bemerkung m? m? : m2 : » m?2 o

Alleestrale 52-58:130 52/77, 54 +56/109, 58/43 1.618,000 618,00 0,38/ 0,40 647,200 16 29,20, 1
AlleestralRe 60'130/2 768,00 292,00, 0,38 0,40 307,20 8 15,20 0
Alleestrale 62.130/3 768,00  292,00. 0,38 040 307,20 8| 1520 0
AlleestraRe 64 130/4 , - 768,00 90, 00 012 040 307,20 8| 217,20 5
AlleestralRe 66 130/5  VH 85qm/RG 80gm 766,000 16500 0,22 0,40 306,40 8| 14140 4
AlleestraBe 68.130/6  VH 68qm/RG ?gqm 768,00, 68, oo+ 0,09 0,40 307,20, 8| 239,20 6
Alleestrale 70*130/7 R 766,00 312,000 0,41| 0,40 306,40 8| 560 0
Alleestralle 72:130/8  VH 226qm/RG 74qm 766,00, 300,00, 0,39] 0,40, 306,40 8 6,40 0
Alleestrae 74 13019 , | 768,00 260,00 0,34 040 307,20, 8| 47,20, 1
AlleestralRe _ 76 130/10 'VH 88gqm/RG ?2am 766,00 88,00, 0,11 040 306,40 8| 218, 40 5
Alleestrale 78!130/11 'VH 226qm/RG220gm 766,000 446,00 0,58 0,40, 306,40 8| -139,60 -3
Alleestrae i 804130/12 520,000 64,000 0,12 040 208,00 5| 144,00, 4
Alleestrae ~82.130/13 504,000 96,000 0,19 0,40 201,60 5/ 105,60 3
FeldstraRe 81130/14 598,00 272,00 0,45 0,40 239,20 6] -32,80. -1
Feldstrale 10{130/15  Doppelhaus 580,00, 206,00, 0,36/ 0,40  232,00. 6 26,00 1
FeldstraRe 12:130/16 576,00  120,00. 0,21 0,40, 230,40 6/ 110,40 3
fannenstra_&e 19{130/17 i - 805, 00 - 68, OOI 0,08 040, 322,00, 8 254,00 6
Tannenstrale . 17,130118 . 802,00 8000 010 040 32080 8| 240,80 _ 6
TannenstraRe . 15[130/19 759,000 68,000 0,09 O, 40, 303, 60 8] 235,60| 6
TannenstralRe 13[130/20 | 598, ool 71,00, 0,12 0,40 239, 20|, 6] 168,20, 4
TannenstraRe 11]130/21 . 600_ OO . 68,00; O,11] 0,40. _ 240,00; 6 172, OO‘ 4
Tannenstrale 9/130/22 ,._61‘_7._001 85,25, 0,14| 0,40, 246,80 6] 161,55 4
TannenstraRe 7.130/23 801,00 147,50 0,18 0,40 320,40. 8| 172,90 4
Ubertrag: . ‘ 17.048,00 4.276,75; 6.819,20i 170| 2542,45 64
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‘Bebauungsplan Nr. 89 C der Stadt UnterschleiBheim o "

.Anlage zur Begriindung
Gebiet Nr. 42 igeéim;k{arter Bebaqungsplan Nr. 83 i

v - - — _

i !

' ~ Bestand - .Bebauungsplan Mehrung

1 ] ) Grundstuck __ GeschoB3fl  GFz GFzZ Geschof3fl Einwohner ée;schéﬁfl t.Einwohner

Stralle "Hs.Nri  Flur-Nr. Bemerkung m? m? m2 h m? ) o
i Ubertrag 17.048, 00 ~4.276,75 - 6.819,20 1701 2542, 45 64

TannenstraBe 5{130/24 'VH 95qm/RG 63qm 774,000 158,000 0,20 0,40 309,60 8| 151,60, 4
Tannenstralle ) »3 130/25 ‘ - ~Z{}9 00__18850 0,25 0,40 299,60. 7| 111 10: 3
TannenstraBe . 1:130/26 - ) 828,000 102,000 0,12 040 331,20, 8| 229,200 6
Fichtenstral3e T 1r123/46 462 OO ) 171 OO - 0,37 O,I}OT 184,80 - 5| ____1»3,'80f' 0
FichtenstraRe L 31123/47 i o | _ 429,000  171,00_ 0,40 0,40 171,60 4| 0,60 0
FichtenstraRe . »_»_,_5|123/48 V_H_"208 gm; RG 102gm | 774 OO 310 OOI _ 040 o R 0
FichtenstraRe . 71123/49 T VH137,5qm/RG130am | 876,00 _ 267,50, 031| 040 35040 9| 82,90 2

! : | ! ‘ ‘ '
In Gebiet 39 mtegnerh o Il o %geénd}g[te_r BBpl.Nr.83 L o . S
FeldstraRe . 412812 . 810,00, 81, oo V_»_O_,JO _040 32400 8| _ 2'43"00,_ 6
AlleestraRe }‘ 751128/13 | - 625, 00 - 102, OO 0,16 0. 40 250'001 6 148, 00: 4
Alleestralte : 73i‘28/14,,_my __...6.99_991_._ 99,000 017| 0 -40« . 240,00f 6] 141,00] 4
Summe ! ; 23.975,00f 5.926,75. 0,25 9.280,40] 232| 3663,65' 92
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 89 C

Anlage 2

BEBAUUNGSPLAH KR. 83 A DER GEMEINDE UNTERSCHLEISSHEIM
BAUDICHTEPLAN FUR DEN ALTEN LOHHOFER ORISTEIL

Fassung 12.08.1993

BERECHKUNG  GESCHOSSFLACHEN UND EINWOHNER
LUSAMMENSTELLUNG DER GEBIETE 1- 41

& |  BESTAND (STAKD 01/85) BEBAUUNGSPLAN - MEHRUKG
EGRUHD;I;JUGFL GESCH(r]nSISFLAEHE GF1 GFI (GgglﬂS;if)’U:.}HE EINWOHNER ??XCSOZSE;F)LAIE}jE ENWOHNER
1| 32.845 |10.857,33/0,37)|0,4 |14.780,25 370 3.922,92| 98
2| 6.225 1.002,22|0,24fl0,4 | 1.901,25| 48 899,03 22
31 6.174 1.879,33|0,30l0,4 | 2.778,30| 70 898,97 23
4| 10.350 2.559,24|0,25l0,6 | 4.657,50] 115 2.09B,26] 51
51 15.465 |6.907,86 |0,650109% | 7.451,25| 186 543,39 13
6| 10.620 |2.469,91 |0,23[l0,4 | 4.779,00| 118 2.309,09] 56

7.437 4.860,00 |0,6%(1,0 .| 7.437,00 ”2(?),6) 2.577,00
6| 3.999 |2.334,00 |0,50[|0,6 | 2.399,40] €0 65,40 2
10.002 |2.530,76 |0,25|0,4 | 4.500,90| 112 1.970,14] 49

10| 5.416 |2.035,86 |0,30)|0,4 | 2.437,20] 62 401,34 10
11] 11.790 | 3.249,47 |0,24|0,4 | 5.305,50| 133 2.056,03| 51
12| 22.668 |6.216,16 |0,2d|0,4 |10.200,60]| 254 3.984,44] 95
13| 23.821 |5.745,12 |0,24))0,4 |[10.889,65] 273 5.144,53] 130
14| B8.326 |2.102,37 |0,25 3;2. 4.166,70] 104 2.064,33] 51
15| 15.023 |&4.872,37 |0, 32 g:z 7.505,85] 189 2.633,48| 66
16/ 15.238 | 4.398,6310,29 ;3’25 7.016,60| 174 2.617,97| 66
17 6.166 | 1.797,130,29][0,4 | 2.773,80 68 976,67 24
18] 9.985 | 3.067,81/0,31(0,4 | 4.6493,25 111 || 1.425,44 35
19/ 12.787 | 3.121,290,240,4 | 5.754,15 145 || 2.632,86 65
20| 16.692 | 4.371,640,26(l0,4 | 7.511,¢40 189 | 3.139,76 79
21| 18.732 | 3.723,39|0,20(0,4 | 8.429,40 211 || 4.706,01| 116
22 6.209 | 1.473,28|0,240,4 | 2.794,05 69 || 1.320,77 33
23] 11.895 4.798,24 (0,40 8;2' 5.352,75 134 554,51 15
24 "28.574 |10.194,37 (0,36 8125 13.030, 30 331 || 2.835,93 73
25| 20.618 | 7.690,29 0,37 18,25 10.123, 60 260 || 2.433,31 66
26/ 15.790 | 4.180,92 (0,25 g:i5 7.187,00 182 || 3.006,08 74
27| 14.400 | 4.668,91 10,37 8;2? 6.709,00 169 || 2.040,09 52
28| 19.576 | 5.102,90 |0,26(j0,4° | 8.809,20 223 || 3.706,22 92
29| 21.315 5.858,95 )0,27 312 10.238,90 254 || 4.379,95| 111
U |606.216 |[124.069,83 ’ 101.413,75 | 4726 [ls7.343,92 |1.618 J
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Anlage 2 zur Begrandung

ZUSAMMENSTELLUNG DER GEBIETE 1-41

% BESTAND (STAND 01/85) BEBAUUHGSPLAN MEHRUKG
; GRuuorsnchxs&. GESCH?HSZSFU\U{E 6r7 Il oF1 ?gitgmziminf EINWOHHER (t}gcc)n'ol?g%cyﬁ EMWORNER |
U ho6.216 124.069,83 191.413,75 |4.726 | 67.343,92 [1.s08
30| 3.033 1.384,21|0,48 gzg 1.571,35 39° 187,14 5
31] 4.786 3.778,20/0,79 0,8 | 3.828,40 68 50,60 1
32 17.363 6.415,790,37 8:2 8.612,05 218 2.196,26 54
33| 2.483 1.068,940,43( 0,6 1.117,35 28 48,4 1
34| 26.442 9.270,6200,35]f 0,4 [ 11.898,900 299 2.628,24 66
35] 16.112 4.267,150,26(1 0,4 { 7.250,40] 182 2.983,25 74
36| 25.355 7.548,130,30 |1 0,41 11,4n9,75] 283 3.861,62 6
37 6.435 563,200,09 (0,4 | 2.895,75 72 | 2.332,55 59
38| 7.801 1.891,90/0,24l 0,6 | 3.510,45 88 1.618,47 40
39| 11.904 3.651,250,31[j 0,4 | 5.356,80 137 1.705,55 45
40| 12.752 3.347,500,z6f 0,4 | S.783,40[ 145 2.435,90 61
41| 8.670 2,277,230,26[| 0,55 | 4.768,50| 119 2.491,27 62
2 [549.352 169.534,03 259.417,25 |6.404 89.883,22 | 2,182

* In der Fassung vom 01.09.92 wurde das Gebiet Nr. 7 von-WA in MI gedndert
sowie die GFZ von 0,6 auf 1,0 heraufgesetzt, Fiir die Einwohnerberechnung
wurde weiterhin nur die GFZ von 0,6 angesetzt. Die GFZ-Anhebung des Ge-

biets Nr. 41 auf 0,55 wurde beriicksichtig
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Zusammenfassung

In der Stadt UnterschleiRheim soll der Bebauungsplan Nr. 89c ,Alter Lohhofer
Ortsteil* aufgestellt werden. Das Plangebiet liegt unmittelbar stidéstlich der Bahnlinie
Minchen — Regensburg sowie der S-Bahn-Linie 1 und ist im wesentlichen bebaut.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Schallimmissionen durch die Bahnlinie
Minchen - Regensburg sowie der S-Bahn-Linie 1 fur den Bereich des Gebietsplanes
Nr. 1 (mit den Gebieten 1.1 bis 6) und des Gebietsplanes Nr. 2 (mit den Gebieten 7
bis 10.3) berechnet.

Die Berechnungen wurden unter Beriicksichtigung der Zugzahien [4] fur den Zustand
2008 durchgefuhrt (siehe Gebaudeldrmkarten im Anhang A). Zusatzlich wird ange-
geben, welche Schallpegelzunahme mit den Verkehrszahlen fur das Prognosejahr
2015 zu erwarten ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat folgendes ergeben:

Bereits auf Basis der Zugzahlen fur den Zustand 2008 werden die schalitechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 im Untersuchungsgebiet in weiten Bereichen — vor
allem an den zur Bahnlinie hin orientierten Fassaden — tberschritten (vgl.
Gebaudelarmkarten im Anhang A bzw. Kapitel 4.2.1.)

In den unterschiedlichen Gebieten innerhalb der Gebietspldne 1 und 2 (WR, WA, M)
treten im ungunstigsten Fall die folgenden Uberschreitungen auf:

e WR-Gebiete Uberschreitungen tagsiiber um bis zu 10 dB(A) und
nachts um bis zu 19 dB(A)

« WA-Gebiete Uberschreitungen tagsiiber um bis zu 13 dB(A) und
nachts um bis zu 22 dB(A)

o Mi-Gebiete Uberschreitungen tagsiiber um bis zu 5 dB(A) und
nachts um bis zu 14 dB(A)

Bis auf die Gebiete WR 10.1 bis WR 10.3 werden auch die (héher ausfallenden)
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV Uberschritten — zumindest in der Nachtzeit.

Mit den Verkehrszahlen fur das Prognosejahr 2015 wiirden die Schallimmissionen an
den Gebauden prinzipiell um rund 6 dB(A) in der Tageszeit und 2 dB(A) in der Nacht-
zeit hdher ausfallen.

Hinweise und Empfehlungen:

Bei der Bewertung der schalltechnischen Situation fur das Prognosejahr 2015 ist
allerdings zu prufen, ob fur die deutliche Verkehrszunahme (vgl. Anhang D) ein
Ausbau der Bahnlinie erforderlich ist und daher aktive Schallschutzmanahmen an
der Bahnlinie im Rahmen des Ausbaus realisiert werden mussen. Die
Beurteilungspegel wurden in diesem Fall nicht um die o. g. Werte ansteigen.

Aufgrund der méglichen hohen mittleren Maximalpegel bei Zugvorbeifahrten ist zu
empfehlen, im Rahmen von Neu-, Um- und Erweiterungsbauten die schalltechnische
Situation am Gebaude auch hinsichtlich der mittleren Maximalpegel rechnerisch

M77 322/1 wgl/ntz _
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ermitteln zu lassen und die mittleren Maximalpege!l bei der Festlegung der
erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile zu beriicksichtigen.

Wir empfehlen, bei Vorliegen der Grundriss- und Fassadenplanung des Neu-, Um-
oder Erweiterungsbaus die Berechnung der erforderlichen Schallddmm-MaRe der
Fenster nach dem detaillierten Verfahren der VDI 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* durchfiihren zu lassen.

Fur den technischen Inhalt
verantwortlich:

sy

Dipl.-Ing. (FH) Christian Weigl
Telefon +49 (0)89 85602 - 250

M77 322/1 wgl/ntz
27. Oktober 2008
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Akkreditiertes Pruflaboratorium
nach ISO/IEC 17025

Deutscher
Akkreditierungs

DAP-PL-2465.10
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1 Situation und Aufgabenstellung

In der Stadt UnterschleiRheim soll der Bebauungsplan Nr. 89¢ ,Alter Lohhofer
Ortsteil* aufgestellt werden. Das Plangebiet liegt unmittelbar sudéstlich der Bahnlinie
Miinchen — Regensburg sowie der S-Bahn-Linie 1 und ist im wesentlichen bebaut
(siehe Abbildung auf Seite 2 im Anhang A).

Im Bericht Nr. 36 185/1 vom 15.12.1997 wurden die Schallimmissionen bereits tber-
schlagig berechnet, die ausgehend von der o. g. Bahnlinie (mit dem damals geplan-
ten Streckenausbau) in den Bereichen der Gebietsplane Nr. 1 und Nr. 2 des Bebau-
ungsplanes Nr. 89c zu erwarten sind.

In einer aktuellen Untersuchung sollen die Schallimmissionen durch die Bahnlinie
Minchen — Regensburg sowie der S-Bahn-Linie 1 fur den Bereich des Gebietsplanes
Nr. 1 (mit den Gebieten 1.1 bis 6) und des Gebietsplanes Nr. 2 (mit den Gebieten 7
bis 10.3) neu berechnet werden. Die Beurteilungspegel sollen dabei an den Haupt-
gebauden der bereitgestellten Gebietsplane Nr. 1 und Nr. 2 angegeben werden.
Unabhéangig von der vorhandenen Gebaudeausfihrung sollen - gemafl Abstimmung
mit der Stadt UnterschleiBheim [2] - in den einzelnen Gebieten (WR und WA) fir die
zuldssigen Haustypen A — D der Haustyp A und fur die zuidssigen Haustypen B - D
der Haustyp C zugrunde gelegt werden. In den MI-Gebieten 7 und 8 soll bei allen
Gebauden eine 3geschossige Bebauung zugrunde gelegt werden.

AuBerhalb des Bebauungsplangebietes befindet sich auf Flur-Nr. 997 (Alexander-
Pachmann-Strafle 13) ein Altenwohnheim. GemafR den Angaben durch die Stadt
UnterschleiBheim [2] wird das Altenwohnheim in den nachsten Jahren abgerissen
und durch ein niedrigeres Gebaude ersetzt. Da die Lage der neuen Gebéude heute
noch nicht feststehen soll das Grundsttick Flur-Nr. 997 in der schalltechnischen
Untersuchung unbebaut zugrunde gelegt werden.

Die aktuelle Zugauskunft der DB AG [4] nennt Zugzahlen fir den Zustand 2008 und
fur das Prognosejahr 2015 (siehe Anhang D). GemaR den Angaben durch die Stadt
UnterschleiBheim [2] ist die angegebene Zunahme von 235 Ziige im Jahr 2008 auf
314 Zuge im Jahr 2015 erst nach dem Ausbau der Bahnlinie méglich. Es sollen daher
die Schallimmissionen auf Basis des Zustandes 2008 berechnet werden und zusétz-
lich angegeben werden, welche Schallpegelzunahme mit den Verkehrszahlen flr das
Prognosejahr 2015 zu erwarten ist.

M77 322/1 wglintz .
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2 Anforderungen an den Schallschutz

Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau gibt die Norm

DIN 18005 [5].Sie enthalt im Beiblatt 1 [6] schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung, deren Einhaltung oder Unterschreitung wiinschenswert ist,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets oder der betreffenden Bau-
flache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erfullen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrsgerausche betragen in:

reinen Wohngebiete (WR), Wochen- tagstber 50 dB(A)
endhaus- und Ferienhausgebiete nachts 40 dB(A)
allgemeinen Wohngebiete (WA), Klein- tagsuber 55 dB(A)
siedlungs- (WS) und Campingplatzgebiete  nachts 45 dB(A)
besonderen Wohngebieten (WB) tagsiiber 60 dB(A)

nachts 45 dB(A)
Misch- und Dorfgebiete (MI/MD) tagstuber 60 dB(A)

nachts 50 dB(A)
Gewerbe- u. Kerngebiete (GE/MK) tagsiiber 65 dB(A)

nachts 55 dB(A)

Far die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr und
nachts der Zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr zugrunde zu legen.

AuBerdem sind folgende Hinweise gegeben:

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erfor-
derlichen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben
anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung uberkommener
Stadtstrukturen - zu verstehen. Die Abwéagung kann in bestimmten Fallen bei
Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer
entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fuhren.

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen
(Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeit) sollen jeweils fir sich allein mit den
Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, beste-
henden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungs-
werte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriin-
dung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Be-
lange Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Maf-
nahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
SchallschutzmafRnahmen - insbesondere fiur Schlafrdume) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Uberschreitungen der Orientierungswerte und entsprechende MaRnahmen zum
Erreichen ausreichenden Schallschutzes sollen in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan beschrieben und ggf. in den Plénen gekennzeichnet werden.

M77 322/1 wgl/ntz '
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* Bei Beurteilungspegeln ber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise geéffnetem
Fenster ungestérter Schiaf haufig nicht mehr méglich.

Das Bayerische Staatsministerium des Innern fiihrt in einem Rundschreiben vom
10.06.1996 [8] aus, dass die im Beiblatt 1 der DIN 18005 [6] niedergelegten Orientie-
rungswerte fur Verkehrsgerduschimmissionen abwagungsfahig sind:

3 eee

Diese Richtlinie hat nicht die Qualitat einer Rechtsvorschrift, sondern gilt als antizi-
piertes Sachversténdigengutachten. Die dort niedergelegten Orientierungswerte sind
somit abwégungsféhig. Die Rechtsprechung hat zu einem konkreten Einzelfall Uber-
schreitungen der Orientierungswerte um 5 dB(A) anerkannt.

Nicht geklért ist die Frage, ob ... auch Pegel tiberschritten werden diirfen, die den
Grenzwerten des § 2 der 16. BImSchV entsprechen.

Die 16. BImSchV gilt fir den Fall einer Planung eines Baugebietes an einer beste-
henden Stra3e nicht. Deren Grenzwerte sagen aber fiir ihren Anwendungsbereich
aus ..., dass sie zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerédusche erforderlich sind und eingehalten werden missen. Diese
Grenzwerte sind daher beim Nebeneinander von Verkehrsweg und Baugebiet ein ge-
wichtiges Indiz dafiir, wann mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
zu rechnen ist. Sollten die Werte der 16. BiImSchV an schutzwiirdigen Rdumen nicht
eingehalten werden kénnen, diirfte eine Uberschreitung in geringem Umfang nur bei
entsprechend gewichtigen Griinden Ergebnis einer gerechten Abwégung sein.

“

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [9] betragen in:

reinen und allgemeinen Wohn- tagsiber 59 dB(A)
gebieten und Kleinsiedlungsgebieten nachts 49 dB(A)
Kerngebieten, Dorfgebieten und tagstiber 64 dB(A)
Mischgebieten nachts 54 dB(A)
Gewerbegebieten tagstber 69 dB(A)

nachts 59 dB(A)

Schallemissionspegel

Der Schallemissionspegel L, g eines Schienenweges (Mittelungspegel in 25 m Ab-
stand von der Gleisachse) wird nach SCHALL 03 [7] aus Art, Anzahl, Lange, Schei-
benbremsanteil und Fahrgeschwindigkeit der Ziige berechnet. Hinzu kommen
Zuschlage fur die Streckenbeschaffenheit (z.B. Art der Schwellen) sowie fur Bahn-
Ubergéange, Briicken und enge Kurven.

Die fur die Emissionsberechnung erforderlichen Angaben haben wir von der DB AG
erhalten [4] (siehe Anhang D). Im Gegensatz zu friiheren Jahren werden von der DB
AG neben den Zugzahlen fur den Istzustand (2008) auch Prognosezahlen fur das
Jahr 2015 zur Verfugung gestelit. Nach Ricksprache mit der DB AG wird die
Prognose unter Annahme einer hypothetischen, maximalen Verlagerung des Giiter-
verkehrs von der Stral3e auf die Schiene angefertigt. Somit unterscheiden sich die

M77 322/1 wglintz .
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Bestandszahlen und die Prognosezahien vor allem im Bereich des Guterverkehrs
erheblich. Aus diesem Grund werden nachfolgend die Schallemissionspegel sowohl
fur den Zustand 2005 als auch fir die Prognose 2015 berechnet.

Die Berechnung der Schallemissionspegel sowie die angesetzten Verkehrsmengen
kénnen dem Anhang B entnommen werden. Die Ergebnisse sind in den nachfolgen-
den Tabellen zusammengefasst. In Tabelle 1 werden die Schallemissionspegel fur
den Zustand 2008 und in Tabelle 2 fiir die Prognose 2015 angegeben.

Tabelle 1. Schallemissionspegel L, g tagstuber/nachts in dB(A) — Zustand 2008

Strecke / Abschnitt LomeT Lmen

in dB(A) in dB(A)
5500 / UnterschleiBheim Lohhof 70,8 69,4
5500 / Unterschieiheim Lohhof 73,8 72,4
im Bereich Bahniibergang

Tabelle 2. Schallemissionspegel L, g tagsuber/nachts in dB(A) — Prognose 2015

Strecke / Abschnitt Lmger LmeN

in dB(A) in dB(A)
5500 / UnterschleiRheim Lohhof 76,9 71,2
5500 / UnterschleiRheim Lohhof 79,9 74,2
im Bereich Bahniibergang

Auf Basis der Prognosezahlen 2015 ergeben sich gegenuiber dem Zustand 2008
Pegelzunahmen um 6,1 dB(A) in der Tageszeit und 1,8 dB(A) in der Nachtzeit.

Zur Berucksichtigung der erhéhten Schallemission der Strecke durch Betonschwellen
im Vergleich zu Holzschwellen sowie den erhéhten Schallemissionen im Bereich des
Bahniberganges ist bei den Schallemissionspegeln entsprechend SCHALL 03 ein
Zuschlag in Héhe von 2 dB bei Betonschwellen bzw. ein Zuschlag in Héhe von 5 dB
im Bereich des Bahnilberganges zum Ansatz zu bringen. Diese Zuschlége sind in
den Tabellen 2 und 3 bereits beriicksichtigt.

Um die geringere Stérwirkung von Schienenverkehrsgerdauschen im Vergleich zu
Straflenverkehrsgerauschen zu bericksichtigen, kénnen nach SCHALL 03 vom
Schallemissionspegel 5 dB abgezogen werden. Dieser Schienenbonus wird bei der
Immissionsberechnung beriicksichtigt.

Die nachfolgenden Immissionsberechnungen werden gema0 [2] unter Berucksichti-
gung der Zugzahlen fur den Zustand 2008 durchgefihrt.

M77 322/1 wgl/ntz )
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Die Berechnung der Gerauschimmissionen erfolgt mit EDV-Unterstutzung fir
Schienenverkehrsgerdusche nach Schall 03 [7].

Hierzu wird Uber das Untersuchungsgebiet ein rechtwinkliges Koordinatensystem
gelegt. Die Koordinaten aller schalltechnisch relevanten Elemente werden dreidimen-
sional in die EDV-Anlage eingegeben (vgl. Abbildung auf Seite 3 ff in Anhang A).
Dies sind im vorliegenden Faill:

e Stralen
e Schienenwege

* Dbestehende Gebaude; sie werden einerseits als Abschirmkanten bericksichtigt;
zum anderen wirken die Fassaden schallreflektierend
(eingegebener Reflexionsverlust 1 dB)

» Schirme (im vorliegenden Fall Dachfirste)

* |mmissionsorte

Das eingesetzte Programm Cadna/A (Version 3.7.123) unterteilt die Schallquellen in
Teilstiicke bzw. -flachen, deren Ausdehnungen kiein gegeniiber den Abstdnden von
den Immissionsorten sind und die daher als Punktschallquellen behandelt werden
kénnen.

Die Immissionsorthéhe wird fur das Erdgeschoss mit einer Héhe von 2,8 m tber
Gelande und jedes Obergeschoss um 2,8 m erhéht angesetzt.

Das Gelédnde kann im vorliegenden Fall in erster Naherung als eben zugrunde gelegt
werden.

Bei der Ausbreitungsrechnung werden die Pegelminderungen durch
« AbstandsvergréfRerung und Luftabsorption,
e Boden- und Meteorologiedampfung und
e Abschirmung

beriicksichtigt. Die Pegelzunahme durch Reflexionen an den eingegebenen Gebéau-
den berucksichtigen wir im Rahmen der Bauleitplanung bis zur 3. Reflexion.

Das Grundstick FI.-Nr. 990 nérdlich der Bahnlinie ist entgegen der Darstellung in der
digitalen Stadtgrundkarte inzwischen gerdumt worden. Hier wird daher bei der
Immissionsberechnung ein unbebautes Grundstiick beriicksichtigt.

M77 322/1 wglintz )
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4.2 Berechnungsergebnisse

4.2.1. Beurteilungspegel (Mittelungspegel)

Die Beurteilungspegel sind im Anhang A in Form von Gebaudeldarmkarten abgebildet.
Darin werden fur die Tageszeit und fur die Nachtzeit die Beurteilungspegel an den
Fassaden in dB(A) angegeben. Es werden jeweils die héchsten Beurteilungspegel
aller Stockwerke dargestellt.

Folgende Gebaudeldarmkarten (GLK) sind in Anhang A enthalten:
o GLK 1 (Seite 4): Tageszeit, hochste Beurteilungspegel aller Stockwerke
¢ GLK 2 (Seite 5): Nachtzeit; héchste Beurteilungspegel aller Stockwerke

In der nachfolgenden Tabelle 3 werden zunéchst die schalltechnischen Orientie-
rungswerte gemaf DIN 18005 [5], anschlieend die héchsten Beurteilungspegel in
den einzelnen Gebieten (jeweils an der ungiinstigsten Geb&dudefassade) und ganz
rechts in der Tabelle die maximalen Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte zusammengefasst.

Tabelle 3. Schalltechnische Orientierungswerte (OW) gemaf DIN 18005, hdchste
Beurteilungspegel in den WR-, WA- und MI-Gebieten sowie Uberschreitungen der OW

Gebiet Schalltechnische héchste Uberschreitung der OW
Orientierungswerte Beurteilungspegel in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
WA 1.1 55 45 68 67 13 22
WA 1.2 55 45 68 66 13 21
WA 1.3 55 45 65 64 10 19
WR 2 50 40 60 59 10 19
WR 3 50 40 57 56 7 16
WR 4 50 40 57 56 7 16
WR 5 50 40 55 53 5 13
WR 6 50 40 56 55 6 15
M7 60 50 65 64 5 14
Ml 8 60 50 65 63 5 13
WR 9 50 40 53 52 3 12
WR 10.1 50 40 50 49 -
WR 10.2 50 40 49 48 -
WR 10.3 50 40 49 47 -

4.2.2. Mittlere Maximalpegel

Durch kurzzeitige Gér'a’uschspitzen bei Zugvorbeifahrten kénnen an den Gebauden —
insbesondere in den ersten Gebaudezeilen paraliel der Bahnlinie — hohe Maximal-
pegel hervorgerufen werden. Die mittleren Maximalpegel kénnen um bis zu 17 dB(A)
héher ausfallen als die Mittelungspegel fir die Tageszeit (GLK 1 auf Seite 4 in

M77 322/1 wgl/ntz ]
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Anhang A). Bei dieser Uberschlégigen Berechnung wurde analog zur Ermittlung der
Beurteilungspegel der Schienenbonus (Abzug von 5 dB) zugrunde gelegt.

Diskussion der Ergebnisse
Beurteilung

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im Untersuchungs-
gebiet in weiten Bereichen - vor allem an den zur Bahnlinie hin orientierten Fassaden
— Uberschritten.

In den unterschiedlichen Gebieten innerhalb der Gebietspléne 1 und 2 (WR, WA, MI)
treten im ungunstigsten Fall die folgenden Uberschreitungen auf:

« WR-Gebiete Uberschreitungen tagsiber um bis zu 10 dB(A) und
nachts um bis zu 19 dB(A)

« WA-Gebiete Uberschreitungen tagsiiber um bis zu 13 dB(A) und
nachts um bis zu 22 dB(A)

* Mi-Gebiete Uberschreitungen tagsuber um bis zu 5 dB(A) und
nachts um bis zu 14 dB(A)

Bis auf die Gebiete WR 10.1 bis WR 10.3 werden auch die (héher ausfallenden)
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV Uberschritten — zumindest in der Nachtzeit.
Die Beurteilungspegel mit Uberschreitung des jeweiligen Immissionsrichtwertes
werden in den Gebaudelarmkarten 1 und 2 im Anhang A zeichnerisch gré3er darge-
stelit als die Beurteilungspegel mit Einhaltung der Immissionsgrenzwerte.

Mit den Verkehrszahlen fur das Prognosejahr 2015 wirden die Schallimmissionen an
den Gebauden prinzipiell um rund 6 dB(A) in der Tageszeit und 2 dB(A) in der Nacht-
zeit hoher ausfallen. Bei der Bewertung dieses Sachverhaltes ist allerdings zu prufen,
ob hierzu ein Ausbau der Bahnlinie erforderlich ist und daher aktive Schallschutz-
mafRnahmen an der Bahnlinie im Rahmen des Ausbaus realisiert werden mussen.
Die Beurteilungspegel wurden in diesem Fall nicht um die o. g. Werte ansteigen.

Aufgrund der méglichen hohen mittleren Maximalpegel bei Zugvorbeifahrten ist zu
empfehlen, im Rahmen von Neu-, Um- und Erweiterungsbauten die schalltechnische
Situation am Gebéaude auch hinsichtlich der mittleren Maximalpegel rechnerisch
ermitteln zu lassen und die mittleren Maximalpegel bei der Festlegung der
erforderlichen Schalilddmm-Male der AulRenbauteile zu beriicksichtigen.

Wir empfehlen, bei Vorliegen der Grundriss- und Fassadenplanung die Berechnung
der erforderlichen Schallddmm-Malfe der Fenster nach dem detaillierten Verfahren
der VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® durch-
fuhren zu lassen.

Verwendung der Ergebnisse

Dieser Bericht darf nur in seiner Gesamtheit, einschliellich aller Anlagen, verviel-
faltigt, gezeigt oder veréffentlicht werden. Die Veréffentlichung von Auszigen bedarf
der vorherigen schriftlichen Genehmigung durch Muller-BBM.
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7 Grundlagen

{11 Planunterlagen:

(2]
(3]
[4]

(5]

(6]

(7]

(8]

(9]

[10]

[11]

o Stadtgrundkarte (digital), E-Mail vom 25.08.2008

« Ubersichtslageplan mit den Gebietsplanen und den Gebietsnummern,
Schreiben vom 25.08.2008

¢ Bebauungsplan Nr. 89 c ,Alter Lohhofer Ortsteil‘,Gebietsplan Nr. 1,
06.05.1996 (letzte Anderung 18.02.2008)

+ Bebauungsplan Nr. 89 c ,Alter Lohhofer Ortsteil®, Gebietsplan Nr. 2,
06.05.1996 (letzte Anderung 18.02.2008)

Besprechung mit Herrn Lang (Stadt UnterschleiBheim) am 19.09.2008
Ortsbesichtigung am 19.09.2008

Verkehrsangaben der DB AG, Systemverbund Bahn - Umweltschutz, Berlin,
Strecke 5500, Abschnift UnterschleiRheim — Lohhof westlich Bf, Zustand 2008
und Prognose 2015, 19.08.2008

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau. Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die
Planung. Juli 2002

Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, Schalitechnische Orientierungswerte fr die
stadtebauliche Planung. Mai 1987

Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen -
Schall 03 (Information Akustik 03 der Deutschen Bundesbahn). Bundesbahn-
Zentralamt Minchen. Ausgabe 1990

Rundschreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern zum ,Volizug
der Baugesetze; Immissionsschutzbelange im Bauplanungsrecht” an die Regie-
rungen mit Nebenabdrucken fur die Unteren Bauaufsichtsbehérden und die
Gemeinden vom 10.06.1996

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV) vom 12. Juni 1990;
BGBI. I, S. 1036 - 1052

DIN 4109: Schalischutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, mit Bei-
blattern 1 und 2, November 1989, Beiblatt 3, Juni 1996

VDI-Richtlinie 2719: Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen. August 1987
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Berechnung der Schallemissionspegel - Schienenverkehr
nach Schall 03 (Akustik 03) - Ausgabe 90

Untersuchungsobjekt

Strecke/ Streckenabschnitt

Bebauungsplan Nr. 89c "Alter Lohhofer Ortsteil"
- Gebietspldne Nr. 1 und Nr. 2
5500 / UnterschleifRheim-Lohhof

Belastungsfall Zustand 2008
Entfernung 25 m von der Gleisachse
Hoéhe 3,5 m Uber Schienenoberkante
Bemerkung Verkehrsangaben nach DB AG, Umweltschutz - BUZ
vom 19.08.2008
Nr | Zugart | Scheiben-| Anzahl Zige | Zug- |Geschw.| Korrektur | Mittelungspegel
bremsant.| Tag | Nacht| lange Fahrzeuge| Tag Nacht
Po nr nn / v De, Luer | Lmen
% m km/h dB dB dB
Gleis: beide Richtungen Strecken-km:
1| FGZ 0 2 0 300 90 0 52,8 0,0
2| FGz 0 1 1 400 90 0 51,1 54,1
3| FGz 0 4 0 400 100 0 58,0 0,0
4 | FGZ 0 2 7 500 100 0 55,9 64,5
51 FGZ 0 2 0 700 100 0 57,4 0,0
6 | NGZ 0 3 1 600 90 0 57,6 55,8
7 | NGZ 0 1 0 700 90 0 53,5 0,0
8 | NGZ 0 1 0 550 100 0 53,4 0,0
9| FGZ 0 1 700 100 0 0,0 57,4
Summe der Zige: 16 10
Emissionspegel L ,, ¢ (ohne "Schienenbonus") in dB(A) 64,6 66,0
Gleis: beide Richtungen Strecken-km:
1 RB 60 10 2 160 120 0 56,7 52,8
2 RG 60 8 180 120 0 56,3 0,0
3 RB 60 1 1 230 140 0 49,6 52,7
4 RE 85 5 1 180 140 0 53,5 49,5
5 RE 85 20 2 210 140 0 60,2 53,2
6 RE 85 10 260 140 0 58,1 0,0
7 S 100 97 25 140 140 -2 61,2 58,3
8 | DR-N 100 16 4 180 140 0 56,5 53,5
9 0,0 0,0
Summe der Zige: 167 35
Emissionspegel L ,, ¢ (ohne "Schienenbonus”) in dB(A) 66,7 62,0
Streckenkilometer Gleis |Beschreibung Fahrwegparameter Zuschl.
von bis Nr. |Dgp, Dgr, Dy, Dra dB
Schotterbett - Betonschwelle 2
Bahnibergang 5

Erlduterung: Schallemissionspegel alle Zige (noch ohne Fahrwegparameter)
67,4 dB

M77 322/1 wagl
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Berechnung der Schallemissionspegel - Schienenverkehr
nach Schall 03 (Akustik 03) - Ausgabe 90

Untersuchungsobjekt Bebauungsplan Nr. 89c "Alter Lohhofer Ortsteil”
- Gebietspidne Nr. 1 und Nr. 2
Strecke/ Streckenabschnitt 5500 / UnterschleiBheim-Lohhof

Belastungsfall Prognose 2015

Entfernung 25 m von der Gleisachse

Hoéhe 3,5 m Uiber Schienenoberkante

Bemerkung Verkehrsangaben nach DB AG, Umweltschutz - BUZ

vom 19.08.2008

Nr | Zugart | Scheiben-| Anzahl Zige | Zug- |Geschw.| Korrektur | Mittelungspegel
bremsant.| Tag | Nacht| lange Fahrzeuge| Tag Nacht
Po ny | ny / v Dp, Lmer | Lmen
% m km/h dB dB dB
Gleis: beide Richtungen Strecken-km:
1| FGZ 10 90 10 700 100 0 73,6 67,0
2 | NGz 0 12 2 700 100 0 65,2 60,4
3 RB 90 30 6 210 140 -0 61,3 57,4
4 RB 90 4 260 140 0 53,5 0,0
5 RE 100 32 4 230 140 0 60,6 54,5
6 S 100 96 24 210 140 -2 62,9 59,9
7 |DINZ 100 2 290 140 0 0,0 52,5
8 RB 85 2 130 140 0 0,0 51,1
9 0,0 0,0
Summe der Zige: 264 50
Emissionspegel L ,, ¢ (ohne "Schienenbonus”) in dB(A) 74,9 69,2
Gleis: Strecken-km:
1 0,0 0,0
2 0,0 0,0
3 0,0 0,0
4 0,0 0,0
5 0,0 0,0
6 0,0 0,0
7 0,0 0,0
8 0,0 0,0
9 0,0 0,0
Summe der Zige: 0 0
Emissionspegel L, ¢ (ohne "Schienenbonus”) in dB(A) 0,0 0,0
Streckenkilometer Gleis |Beschreibung Fahrwegparameter Zuschl.
von bis Nr. |Dgy, Dgr, Dy, Dga dB
Schotterbett - Betonschwelle 2
Bahnibergang 5

Erlduterung: Schallemissionspegel alle Ziige (noch ohne Fahrwegparameter)
Tag: 74,9 Nacht: 69,2 dB

M77 322/1 wgl
27. Oktober 2008 Anhang B, Seite 3




2_01_BER_1D.DOC:27. 10, 2008

P\wgh\77\77322\WM7732

Anhang C

Protokoll der Immissionsbherechnungen

M77 322/1 wgl/ntz
27. Oktober 2008

MULLER-BBM

Anhang C, Seite 1



01_BER_1D.DOC:27. 10. 2008

PAwg\77\77322\WM77322

Projekt (01_Ber_1d_77322_A0.cna)

MULLER-BBM

Projektname: Bebauungsplan Nr. 89c "Alter Lohhofer Ortsteil" -
Gebietsplane Nr. 1 und Nr. 2

Auftraggeber: Stadt Unterschleiheim
Sachbearbeiter: Dipl.-Ing. (FH) Christian Weigl (Muller-BBM)
Cadna/A: Version 3.7.123 (32 Bit)
Berechnungsprotokoli

Berechnungskonfiguration

Parameter Wert

Aligemein
Land Deutschl. (TA Larm)
Max. Fehler (dB) 0.00
Max. Suchradius (m) 2000.00
Mindestabst. Qu-Imm 0.00
Aufteilung
Rasterfaktor 0.50
Max. Abschnittslange (m) 1000.00
Min. Abschnittslange (m) 1.00
Min. Abschnittslénge (%) 0.00
Proj. Linienguellen An
Proj. Flachenquellen An
DGM
Standardhéhe (m) 0.00

Geléandemodell

Héhenlinien suchen (Mittelwert)

Suchradius fur Héhenlinien (m)

100.00

Reflexion

max. Reflexionsordnung 3

Reflektor-Suchradius um Qu 100.00

Reflektor-Suchradius um Imm 100.00

Max. Abstand Quelle - Immpkt 1000.00 1000.00

Min. Abstand Immpkt - Reflektor 1.00 1.00

Min. Abstand Quelle - Reflektor 0.50

Industrie (ISO 9613)

Seitenbeugung mehrere Obj

Hin. in FQ schirmen diese nicht ab Aus

Abschirmung ohne Bodenda@mpf. iiber Schim
Dz mit Begrenzung

Schimberechnungskoeffizienten C1,2,3 3.020.00.0

Temperatur (°C) 10

rel. Feuchte (%) 70

Windgeschw. fiir Kaminrw. (m/s) 3.0

SCC_Co 2.02.0

StraBe (RLS-90)

Reflexion beliebig (siehe oben)

Seitenbeugung keine

Bebauungsdémpfung Aus

Bewuchsdampfung Aus

Emmission dufleren Fahrstreifen

Schiene (Schall 03)

Reflexion beliebig (siehe oben)

Seitenbeugung keine

Bebauungsdampfung Aus

Schienenbonus (dB) 5.0

M77 322/1 wglintz
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Schiene

Bezeichnung

M.| ID Lm.E

Tag

Nacht

(dBA) | (dBA)

Richtung Siiden - Betonschwellen

DB 67,8 66,4

Richtung Suden - Ubergang

DB 70,8 69.4

Richtung Suden - Betonschwellen

DB 67,8 66,4

Richtung Norden - Betonschwellen DB 67,8 66,4
Richtung Norden - Ubergang DB 70,8 69,4
Richtung Norden - Betonschwellen DB 67,8 66,4
Hausbeurteilung

Bezeichnun M. ID Stockwerkshbhe Aufr. ab

EG 0G-0G
(m) (m)

WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80f 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,801 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB_GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80f 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80{ 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80} 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP 1 2,80 2,801 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80f 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80/ 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80/ 10,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,801 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP_1 2,80 2,80} 0,1000
WA 1 HB_GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB _GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80f 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80{ 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WA 1 HB GP 1 2,80 2,80 0,1000
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WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80; 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WA 1 HB_GP_1 2,80 2,80f 0,1000
WR 2 HB_GP_1 2,80 2,801 0,1000
WR 2 HB _GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 2 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 2 HB_GP_1 2,80 2,80; 0,1000
WR 2 HB _GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 2 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80| 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR3 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 3 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 4 HB _GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80; 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80] 0.1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80| 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 4 HB _GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 4 HB_GP_t1 2,80 2,80] 0,1000
WR 4 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR S HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WRS HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB _GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR5 HB_GP_1 2,80 2,80; 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB _GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80f 0,1000
WR5 HB_GP_1 2,80 2,80; 0,1000
WR 5 HB GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 5 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
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WR § HB_GP_1 2,80 2,80f 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80| 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80 0,1000
WR6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80| 0,1000
WR6 HB_GP_1 2,80 2,80{ 0,1000
WR 6 HB_GP_1 2,80 2,80] 0,1000
M7 HB GP_2 2,80 2,80] 0,1000
Ml 7 HB_GP 2 2,80 2,80] 0,1000
M7 HB GP_2 2,80 2,80 0,1000
Mi 7 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
MI 8 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
Ml 8 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
Mi 8 HB_GP 2 2,80 2,80] 0,1000
Ml 8 HB GP_2 2,80 2,80 0,1000
WRS HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR9 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80; 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 9 HB_GP 2 2,80 2,80 0,1000
WR9 HB_GP_2 2,80 2,80; 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 9 HB _GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 9 HB_GP 2 2,80 2,80] 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 9 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR S HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 10 HB GP_2 2,80 2,80; 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80{ 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 10 HB_GP 2 2,80 2,80] 0,1000
WR 10 HB GP_2 2,80 2,80{ 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80] 0,1000
WR 10 HB_GP_2 2,80 2,80 0,1000
WR 10 HB_GP 2 2,80 2,80 0,1000
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Strecke 5500 Abschnitt Unterschleifheim-Lohhof westlich des Bf

Verkehr Tagesperiode [Zustand 2008 / Strecke]
Zugart Anzahl Ldnge v_max SB-Anteil DFz

FGZ
FGZ
FGZ
FGZ
FGZ
NGZ
NGZ
NGZ
RB
RB
RB
RE
RE
RE

S
DR-N
Total

URFRPORRFRRFWNDNDDDEREPDND

20
10
97
16
183

300
400
400
500
700
600
700
550
160
180
230
180
210
260
140
180

90

90

100
100
100
90

90

100
120
120
140
140
140
140
140
140

0

[eNeloNoNoNoloNoNeNoNeoNoNo)

(@]
[\S]

Verkehr Nachtperiode [Zustand 2008 / Streckel]
Zugart Anzahl L&nge v_max SB-Anteil DFz

FGZ
FGZ
FGZ
FGZ
NGZ
RB
RB
RE
RE

S
DR~-N
Total

Verkehr Tagesperiode [Prognose 2015
Zugart Anzahl Lange v_max SB-Anteil

FGZ
NGZ
RB
RB
RE

S
Total

Verkehr Nachtperiode [Prognose 2015

1

(52}

3
4
1
1
2
1
1
2
2
4
5

N

90
12
30
4
32
96
264

400
450
550
700
600
160
230
180
210
140
180

700
700
210
260
230
210

90

100
100
100
90

120
140
140
140
140
140

100
100
140
140
140
140

0

0

0

0

0
60
60
85
85
100
100

10
0
90
90
100
100

[« el eleNeNoNoNoNoNeo]
N

/ Strecke]
Fz

oo ocoog

|
\V]

/ Strecke]

Zugart Anzahl Lange v_max SB-Anteil DFz

FG2Z
NGZ
D/NZ
RB
RB
RE

S
Total
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700
700
290
210
130
230
210

100
100
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0
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: Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 89 C Anlage 4

Ottentliche Bolz- Spiel- und Kindergarten-
splelpldtze

"] Legende :
"~ Nur Bolzplitze Nr. 01 - 02

01 Bolzplatz Am We:her
02 Bolzplatz St Benedikt- Strafle

¢ spiel- und Bolzplitze Nr. 01-08

01 Spiel- und Bolzplaz Im Klosterfeid

02 Spiel- und Bolzplatz Keltenschanze
Spiel- und Bolzplatz Valentinspark

Spiel- und Bolzplatz Haupt- und LandshuterstraGe
Spiel- und Bolzplatz Keplerstralle

Spiel- und Bolzplaz Sperberweg

Spiel- und Bolzplatz Gerhart- Hauptmannstrabe
Spiel- und Bolzplatz Dietersheimerstrale

Y89 8828

. Spielplitze ohne Bolzpldtze Nr. 01 - 16

Sftentlicher Spielplatz Am Fastlinger Ring

Gffentlicher Spielplatz Am Fastlinger Ring
Gffentlicher Spielplatz Peter- Schusterweg
Oftentlicher Spielplatz Valerystrale
Gffentlicher Spielplatz Am Rathaus
Oftentlicher Spielplatz Raiffeisenstrae
Oftentlicher Spielplatz Beim Pfarracker
Offentlicher Spielplatz Griinzug im Gewerbegebiet
Offentlicher Spielplatz Am Lohwald
Oftentlicher Spielplatz Alleestrale
Offentlicher Spielplaz HildegardstraBe
Oftentlicher Spielplatz Feldstrale

Oftentlicher Spielplatz Hallenbad
Oftentlicher Spielplatz LilienstraBe
Oftentlicher Spielplaiz Haimhauserstrale
Offentlicher Spielplazz Am Margaretenanger

AT2.0NT

Spielplatze in Kindergdrten und
" sonstigen Einrichtungen Nr. 01 - 13

Spielplaz Neues Jugendfreizeitheim

(474c eoang. : e - e i i
s ng Ygrehel ' AL 0, X . Spielplatz Kindergarten Nachbarschattshilfe. Alex.-
. - : Ny % PachmannstraBe

Spielpla:z Kindergarten 8, “Rappelkiste”
Spielplaiz Kindergarten 12, “"An der Burg"
Spielplaiz Kindergarten 1, Birkenstrale
Spielplatz Jugendireizeitheim

Spielplatz Kindergarten 2, St. Korbinian
Spielplaz Kindergarten 3, St. Korbinian

{

Spielplatz Kindergarten 9, "Rasselbande”

Wi

Spielplatz Kindergarten 6, "Max und Moriz"

=)

Spielplaiz Kindergarten 7, "Villa Kunterbun:®
Spielpla:z Kindergarten 10, Edith- SteinstraBe 39

Spielplaiz Kindergarten 4. Rafleisenstrale

Gemeinde Unterschleiheim
Sachgebiet 5.2.
Umweltbericht : Jull 1997

Umvenhmzinder  UDErsichtskarte Nr. 1
Oemeande Untenschlaishaum Mafistab 1 - 25.000
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2.1.

Anlass/Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 89 C ist eine Anderung des seit dem 15.09.1994
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 89 A "Baudichteplan fiir den alten Lohhofer
Ortsteil".

Dieser Bebauungsplan war aufgestellt worden, um den typischen Charakter dieses
Ortsteils, einer Siedlung aus den 30er Jahren, zu bewahren. Es sollte vermieden
werden, dass die vorhandene Struktur einer Gartenstadt durch eine zu intensive
Nutzung der Grundstiicke verloren geht, andererseits sollte den Blrgern eine
angemessene Ausnutzung ihrer Grundstiicke ermdglicht werden.

Diese Planungsziele sowie die Festsetzungen sind in der Begriindung

zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 89 A eingehend dargestellt. Die

gleichen, wie folgt beschriebenen, Planungsziele sind auch fir den Bebauungsplan Nr.
89 C malf3gebend:

-Verhinderung von Spitzenwerten in der Baudichte.

-Erméglichen einer fir alle gerechten Ausnutzung der Grundstiicke.

-Regelung der H6henentwicklung, vor allem im Rickgebaudebereich.

-Regelung des Stellplatzproblems

-Erhalt des Ortsbildes durch Festsetzungen zur Baugestalt und zur Griilnordnung.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Bebauungsplan Anderung wurde vom Gemeinderat
am 29.06.1995 gefasst. Fir die Planfassungen vom 06.05.1996 bis 14.03.2005 galt
neben den Anderungen in Bezug auf die Uberschreitung der zulidssigen Grundfléche
fur Terrassen, Wintergérten, Balkone und Dachiiberstéande, auf die Umplanung von
WR in WA fir den Bereich Siedler-/Linden-/Sportplatz-/, Buchenstrale, auf die
Ergédnzung und Prézisierung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und der
Freiflichengestaltung, die Festsetzung der GRZ und der Wandhéhe als Grundlage fiir
die Baudichte. Die vorgeschriebene Dachform war aligemein als Satteldach
festgesetzt.

Planungsabsicht der Stadt ist jedoch nun, einem allgemeinen Wunsch der

Bauwerber folgend, in diesem Gebiet auch andere Haus - und Dachformen zu
ermdoglichen. In der Sitzung des Grundstiicks - und Bauausschusses vom 18.02.2008
wurde diesem Wunsch entsprechend eine Anderung und Erweiterung der
Festsetzungen und eine Erweiterung des Geltungsbereichs um angrenzende
strukturdhnliche Bereiche beschlossen.

Da das vorliegende Verfahren den gesetzlichen Stichtag 20.07.2006 Uberschritten hat,
wird vor der nachsten Auslegung die Erstellung eines Umweltberichts notwendig.

Beschreibung des Vorhabens

Untersuchungsraum

Fur die geplante MaBnahme wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans,

dargestelit in 8 Gebietsplanen, untersucht . Dieser wird begrenzt durch

- von Norden nach Suden: den ,Lohwald“ und die Sidliche Ingolstadter Strale im
Osten

- von Norden nach Suiden: die Friedhofstrae, die Johann-Schnmid-Stralle, die
BirkstraBe und daran anschlieBend Einzelhausbebauung mit Privatgérten im
Westen

- die Bahnlinie Minchen-Regensburg im Norden

- die Bebauungsplane Nr. 48 und Nr. 58 im Suden.

Ausgenommen ist:
- sidlich des Gebietsplans 1 der Bereich des Bebauungsplans Nr. 26,
- im Gebietsplan 1 der Bereich des Bebauungsplans Nr. 89 D,
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3.1.

- im Gebietsplan 4 der Bereich des Bebauungsplans Nr. 11,

- im Gebietsplan 8 die Baugebiete mit Einzelhausbebauung und Privatgérten
Johann-Bauer-Weg/Buchenstrae und Buchenstrale/Feldstrale und der
Bereich der Evangelischen Genetzareth-Kirche.

Da es sich um ein bereits intensiv bebautes und gewachsenes Gebiet handelt, sind
zuséatzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt iber den jetzigen Umfang hinaus
nicht zu erwarten. Daher wird der Untersuchungsraum weitgehend auf den
Geltungsbereich beschrankt.

Planerische Vorgaben

Laut Regionalplan z&hlt das Stadtgebiet von UnterschleiRheim zum Verdichtungsraum
Minchen und zu den Bereichen, die fir die Siedlungsentwicklung besonders in
Betracht kommen. In der Region Miinchen ist UnterschleiBheim ein
Siedlungsschwerpunkt auf der Entwicklungsachse in Richtung Freising — Landshut.
Diese Entwicklungsachse hat {iberregionale Bedeutung.

Fur den Geltungsbereich g ilt der Fl &chennutzungsplan der S tadt U nterschleiRheim,
rechts-wirksam seit dem 18.02.1993. Die Anderungen von WR in WA in den Gebieten
Nr. 15, 16, 18 , 28 und 30 si ndi nder 21. Fl &chennutzungsplan-Anderung
beriicksichtigt und seit dem 04.05.2005 rechtskriftig.

Die Anderung des Bauraums auf Flur-Nr. 1507/2 (Gebiet 21.1) gem. dem

Beschluss vom 14.03.2005 und damit die Aufgabe der bisher ausgewiesenen

privaten Griinflache sowie die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache fur die
Nachbarschaftshilfe e.V. auf FI. Nr. 1287 und 1288 bedingt eine weitere

Anderung des Fldchennutzungsplans. Die Berichtigung erfolgt im Zuge der
Neuaufstellung des Fldchennutzungs-plans. Das Verfahren hierfir wird im

Laufe des Jahres 2012 weitergefuhrt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestand

Boden

Der Boden des Planungsgebiets hat sich auf Niederterrassenschottern der Miinchner
Schotterebene entwickelt. Es handelt sich vorwiegend um eine flach griindige, wenig
entwickelte Braunerde mit hohem Geréllanteil.

Der Hauptanteil des Geltungsbereichs ist bebaut bzw. wird als private Gartenflachen
genutzt. Das natiirliche Bodenprofil ist im Geltungsbereich weitgehend tberformt.

Wasser

Grundwasser steht unter sehr durchlassigen, fluvioglazialen Schottern an. In diesem
Teilbereich der Schotterebene ist mit einem mittleren Flurabstand von etwa 2 =3 m zu
rechnen. Das Grundwasser strémt in groBer Méchtigkeit ber einer undurchlassigen
Flinzschicht in nordéstliche Richtung. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Pflanzen und Tiere

Charakteristisch fir den Ortsteil Lohhof ist der alte Baumbestand in den intensiv
genutzten Privatgéarten und in den wenigen éffentlichen Griin -und Spielbereichen, die
Uberwiegend den Garten vorgelagert und von StraBen begrenzt sind sowie einige
bemerkenswerte Alleen in der Allee-, Larchen- und an der Kiefernstralle.



Als weitere Begriinung findet sich artenarmes StralRenbegleitgriin und im sudlichen
Abschnitt der Siidlichen Ingolstadterstrale ein mit Strauchern und kleineren
Laubbdumen bewachsener Wall.

Auf Grund der intensiven Wohn- und Freizeitnutzung ist der naturschutzfachliche Wert
fur Tiere und Pflanzen insgesamt begrenzt. Vor allem Kulturfolger und Ubiquisten
sowie Arten der angrenzenden Lebensraume als Nahrungsgaste durften im
Planungsumgriff anzutreffen sein.

Landschaft

Als typisches raumbildendes Element im Geltungsbereich tritt vor allem der alte
Baumbestand in den Privatgérten und in den éffentlichen Griinflachen und Alleen auf.
Zusammen mit dem im Norden befindlichen Lohwaldrest pragt er den typischen
Charakter der Gartenstadt. Ergénzt durch das stlich der Sudlichen Ingolstédter StraRe
befindliche Waldgebiet bleibt so der Rest einer historischen Waldnutzung spirbar und
hat so nicht nur ortsbildpragende sondern auch kulturhistorische Bedeutung.

Die Sudliche Ingolstadter Stral3e verlauft in leichter Dammlage, was historisch bedingt
(Lage im damaligen Niedermoor) und somit landschaftlich kennzeichnend ist. Im Osten
davon befinden sich kleinere Walparzellen, landwirtschaftliche Flachen und die
Bundesstralle B 13. Die landschaftliche Situation ist jedoch nur noch eingeschrankt
wahrnehmbar.

Klima / Luft / Immissionen

Das Planungsgebiet weist hinsichtlich Immissionen Vorbelastungen durch die Trasse
der Bahnlinie Minchen -Regensburg und der S-Bahn-Linie S 1 und die Alleestral3e als
wichtige innerortliche ErschlieBungs-und Geschéftsstralle auf.

Das Untersuchungsgebiet ist eben. Es hat auf Grund seiner GréRRe, Lage und
topographischen Auspragung keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet oder als
Luftleitkorridor.

Mensch

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Trasse der Bahnlinie
Miinchen -Regensburg und der S-Bahn-Linie S 1. Die von der Bahn / S-Bahn
ausgehenden Immissionen wurden in der Schalitechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung ermittelt, sodass nach dem Streckenausbau vor den
nachstgelegenen Wohnhausern im WA-Gebiet Beurteilungspegel von tagsiber 72
dB(A), nachts 69 dB(A) zu erwarten sind.

Der schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) fiir ein WA-Gebiet und die
Nachtzeit wird um bis zu 24 dB(A) Uberschritten. Auch im Mi-Gebiet und in den
WR-Gebieten liegen erhebliche Uberschreitungen des Orientierungswertes nach DIN
18005 vor.

Die Alleestralie stellt eine wichtige innerdrtliche ErschlieBungs-und Geschéftsstralte
dar. Durch deren Immissionen kommt es zu Uberschreitungen der fur ein Allgemeines
Wohngebiet zulassigen Orientierungswerte von ca. 7 dB(A). Fir die dahinter liegenden
Wohngebiete ergeben sich noch Uberschreitungen von ca. 5 dB(A).

Kultur- und Sachgiiter

Der typische Gartenstadtcharakter des alten Lohhofer Ortsteils - einer Siedlung aus
den 30er Jahren - mit seiner gewachsenen, kleinteilig strukturierten Bebauung und
seinen intensiv genutzten Privatgarten mit zum Teil wertvollem, alten Baumbestand
stellt ein Kulturgut dar.

Sachgiiter stellen die bestehenden Gebéaude dar.



3.2. Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustands (Umweltauswirkungen)

Boden

Nach der laut Bebauungsplan, im Sinne eines Anderungsbebauungsplans, héheren
Baudichte ist ein wesentlicher Aspekt der Nachverdichtung die Nutzung vorhandener
ErschlieBung und Infrastruktur fur die neu zu schaffenden Wohnbauflachen. Es werden
keine neuen zusatzlichen Flachen fir die 6ffentliche ErschlieBung benétigt. Die GRZ
liegt fur den groften Teil des Gebiets bei 0,3. Ein weiterer Aspekt ist die Festsetzung,
dass alle befestigten Flédchen wasserdurchlassig auszufiihren sind. Die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden werden daher als nicht erheblich angesehen.

Wasser
Fir die Grundwasserneubildungsrate gilt ebenfalis, dass durch die erlaubte
Mehrversiegelung keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Pflanzen und Tiere

Durch die zulédssige Nachverdichtung gehen geringfiigig Freiflichen verloren. Eine
zusétzliche Zerschneidung der Freirdume erfolgt nicht. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut sind als marginal anzusehen. Das vorhandene Artenspektrum setzt sich
aufgrund der gesamtrdumlichen Situation und der értlichen Gegebenheiten bereits jetzt
hauptséachlich aus Ubiquisten und Kulturfolgern zusammen, so dass durch die
Bebauung keine erhebliche Verschiebung der Artenzusammensetzung zu erwarten ist.

Landschaft

Die mégliche Nachverdichtung, wie Anbau von Wintergéarten und die Zulassung
weiterer Haus- und Dachformen hat keine erkennbaren Auswirkungen auf Landschafts-
und Ortsbild. Die Garten sind zumeist durch Hecken oder Strauchpflanzungen
eingefasst. Die optische Verédnderungen haben, sofern liberhaupt einsehbar, keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.

Klima / Luft / Immissionen
Die Eingriffe in das Lokalklima und die Lufthygiene durch die geméafl Bebauungsplan
erlaubte Nachverdichtung sind fur das Schutzgut unerheblich.

Mensch / Kultur- und Sachgiiter

Widhrend der jeweiligen Bauphasen ist mit geringfiigig erhéhten Ladrmemissionen zu
rechnen. Diese sind jedoch auf den Zeitraum der BaumaRnahmen begrenzt und daher
als nicht erheblich anzusehen.

Da das Gebiet bereits bebaut ist, kommen in Bezug auf die von der Bahn / S-Bahn
ausgehenden Immissionen nur bauliche Schallschutzmaf3inahmen in Betracht, die
entweder im Falle der Sanierung oder des Ersatzes eines bestehenden Gebaudes
durch ein neues Gebaude zur Anwendung kommen kodnnen.

Auch in Bezug auf die von der AlleestraBe ausgehenden Immissionen kommen nur
bauliche SchutzmafRnahmen in Betracht.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind, soweit sie erkennbar sind, im
Wesentlichen auf Einwirkungen auf das Schutzgut Boden (Bodenabtrag,
Flacheninanspruchnahme, Versiegelung etc.) bezogen. Hierdurch entstehen
Wechselwirkungen mit den Schutzgiitern:
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Wasser (geringere Grundwasserneubildung)

Pflanzen und Tiere (Verringerung/Verlust von Lebensrdumen)

Ortsbild (Verlust von Vegetationsbereichen)

Klima / Luft / Immissionen (Abnahme Luftfeuchtigkeit, Temperarturanstieg)
Mensch (Larmemissionen, Verschmutzung durch Baubetrieb)

Insgesamt sind diese Wechselwirkungen nur in duBerst geringem Umfang zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Priifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Bei einem Verzicht auf die It. Bebauungsplan erlaubte Nachverdichtung

wirden die bisherigen heterogenen Nutzungen unveréndert fortgefiihrt. Da auch die
angrenzenden Siedlungsbereiche als langfristig gleich bleibend und in ihrer Wirkung
auf das Planungsgebiet als stabil anzusehen sind, kann insgesamt von einem
weitgehend gleich bleibenden Zustand ausgegangen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde der Gartenstadtcharakter der
Ursprungssiedlung trotz der hier geforderten und erreichten Nachverdichtung
weitgehend erhalten. Ein wesentlicher Aspekt der Nachverdichtung ist die Nutzung von
vorhandener ErschlieBung und Infrastruktur fiir die neu zuschaffenden
Wohnbaufldchen. Es werden hierdurch trotz héherer Baudichte keine neuen
zusétzlichen Flachen fir die 6ffentliche ErschlieBung bendtigt..

MaBnahmen zum Ausgleich (Naturschutzfachliche Ausgleichsregelung)
Ein ausgleichspflichtiger Eingriff fur den Gesamtgeltungsbereich ist auf Grund der
marginalen Veranderungen aus naturschutzfachlicher Sicht zu den Festsetzungen der
friheren Planfassungen nicht festzustellen.
Fur die Umwandlung der bisherigen privaten Griinflache auf der Flur-Nr. 1507/2 in
Bauland wurde die Bilanzierung des Eingriffes gemafR ,Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung mit Flachenbilanz* vorgenommen und eine Ausgleichsflache 406,
40 gm als Ersatz ermittelt.
Entsprechend der Darstellung in der 10. Flachennutzungsplananderung wird fur den in
der Eingriffs — Ausgleichs — Bilanzierung ermittelte Ausgleichsbedarf von
406,40 gm eine Ausgleichsflache auf dem Flurstiick mit der Nr: 1265 noérdlich des
UnterschleiBheimer Sees festgesetzt.
Fir diese Flache wurde im Rahmen eines Vorratsflaichenkonzepts zum Ausgleich
bauleitplanerischer MaBnahmen der Stadt UnterschleiBheim vom 9.7.2001
Vegetationsentwicklungsziele und die dafiir notwendigen Malnahmen formuliert.

Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Da das Planungsgebiet bereits bebaut ist und die Modalitaten des Bebauungsplans
sich auf diesen Bestand beziehen, sind anderweitige Planungsméglichkeiten
ausgeschlossen.
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Beschreibung der Priifmethoden

Angewandte Untersuchungsmethoden

Grundlagen fur die Bestandsaufnahme und die Bewertung des Umweltzustandes
waren der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan, der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 89 C einschlieBlich Festsetzungen und Begriindung und zwei Ortsbegehungen.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung der erforderlichen
Informationen

Die baubedingten Beeintrachtigungen durch mégliche An- und Ausbaumaf3nahmen
kénnen nur vage abgeschatzt werden.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt (Monitoring)

Im Rahmen der Bauabnahme wird die Stadt UnterschleiBheim die Einhaltung der
fachgerechten Ausfiihrung Gberpriifen.

Hinweise von den zusténdigen Fachbehérden und aus der Offentlichkeit, die
unvorhergesehene erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt
betreffen, werden tUberpriift. Gegebenfalls werden Ma3nahmen zu deren Abhilfe in
Abstimmung mit den Fachbehérden durchgefihrt.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 89 C ist eine Anderung des seit dem 15.09.1994
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 89 A "Baudichteplan fiir den alten Lohhofer
Ortsteil". Dieser Bebauungsplan war aufgestellt worden, um den typischen Charakter
dieses Ortsteils - einer Siedlung aus den 30er Jahren - zu bewahren. Es sollte
vermieden werden, dass die vorhandene Struktur einer Gartenstadt durch eine zu
intensive Nutzung der Grundstiicke verloren geht, andererseits solite den Birgern eine
angemessene Ausnutzung ihrer Grundstiicke erméglicht werden.

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr. 89 C regelt auf dieser Grundlage
die zukinftigen An - und AusbaumaRnahmen. Die grundséatzlichen Planungsziele
sowie die Festsetzungen sind in der Begriindung zum rechtsgtiltigen Bebauungsplan
Nr. 89 A eingehend dargestellt und sind auch fiir den Bebauungsplan Nr. 89 C
mafgebend.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde der Gartenstadtcharakter der
Ursprungssiedlung trotz der hier geforderten und erreichten Nachverdichtung
weitgehend erhalten. Ein wesentlicher Aspekt der Nachverdichtung ist die Nutzung von
vorhandener ErschlieBung und Infrastruktur fur die neu zuschaffenden
Wohnbauflachen. Es werden hierdurch keine neuen zuséatzlichen Flachen fur die
6ffentliche ErschlieBung benétigt. Gegeniiber dem Bestand erméglicht der
Bebauungsplan eine geringfligige Nutzungsintensivierung, die GRZ liegt bei 0,3.

Dieser Bebauungsplan erfiilit demnach eine der wesentlichen Forderungen des § 1a
Abs. 2 BauGB:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléachen fir bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR
zu begrenzen.”



Negative Auswirkungen der Planung sind, soweit Giberhaupt feststellbar, nicht
erheblich. Ein Eingriff im Sinne des Leitfadens ,Bauen in Einklang mit Natur und
Landschaft’ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen war deshalb nur fir die in Bauland umgewandelte private Griinflache
Flur - Nr. 1507/2 notwendig.

Quellen:

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN: Gutachten Miinchner Norden. Miinchen, 1988

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN: Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft’ (erganzte
Fassung), Miinchen 2003

STADT UNTERSCHLEISSHEIM: Bebauungsplan Nr. 89c, Festsetzungen, 2008

STADT UNTERSCHLEISSHEIM: Flachennutzungsplan/Landschaftsplan,
Unterschleiheim, 1989, i.d.F. von 13.02.1993
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