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Allgemeine Angaben zum Planungsverlauf

Planungsanlass

Der zwischen dem sogenannten Siemensweg (FuB- und Radweg entlang des nérdlichen Randes
des Planungsgebiets) und der Alfred-Nobel-StraBe gelegene, ehemals von Siemens und EADS
genutzte, GroBparkplatz wird durch ein - mittlerweile bereits in Betrieb befindliches - Parkhaus
ersetzt und bietet sich aufgrund seiner Lagegunst fUr eine hochwertige, urban geprégte Nutzung
an.

Erster Planungsschritt

Der neue EigentUmer des gesamten frUheren Siemens- und EADS-Areals fGhrte zur Erarbeitung von
Bebauungskonzepten in Abstimmung mit der Stadt UnterschleiBheim auf der Basis von
StadtratsbeschlUssen eine Mehrfachbeauftragung von stédtebaulichen Gutachten mit Ideen- und
Realisierungsteil durch.

Frihzeitige, informelle Beteiligung der Offentlichkeit

Der vom Gremium auserwdhlte Entwurf der Architekturwerkstatt Vallentin wurde bereits vor der
Fassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan der Offentlichkeit vorgestellt, verbunden
mit einem freiwilligen, mehrteiligen BUrgerbeteiligungsprozess, der in verschiedenen Workshops
durchgefUhrt wurde.

Die Planung wurde seit diesem Zeitpunkt auf der Ebene der Objektplanung bereits weiter vertieft,
so dass es Aufgabe des Bebauungsplans Nr. 160 ist, den planungsrechtlichen Rahmen fir die
Realisierung der Objektplanung zu schaffen.

Der Grinordnungsplan wird dabei in den Bebauungsplan integriert, um ein einheitliches Planwerk
zu schaffen.

Beschliisse stadtischer Gremien

Am 14.10.2019 wurde in der Sitzung des GrundstUcks- und Bauausschuss beschlossen, die in der
BUrgerbeteiligung vorgebrachten Anregungen und Bedenken als stddtebauliche Eckdaten dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und damit seiner weiteren Bearbeitung zugrunde zu
legen.

Mit Beschluss des Stadfrates vom 18.12.2019 wurde das Verfahren des stddtebaulichen Gutachtens
zur Umnutzung des GroBparkplatzes in ein Urbanes Gebiet mit dem Schwerpunkt WOHNNUTZUNG
formal beendet und das vorgestellte Planungskonzept als Grundlage fUr das durchzufUhrende
Bebauungsplanverfahren gebilligt. Das Planungskonzept wurde dann am 08.01.2020 der
Offentlichkeit vorgestellt.

In  der Sitzung des Grundsticks- und Bauausschusses vom 17.02.2020 wurde der
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst. Dabei wurde eine Obergrenze fUr die GFZ von
1.34, wobei alle NebenrGume fUr MUllbehdlter, Fahrr&der, Kinderwagen etc. mit eingerechnet
werden. Diese Abweichung vom Ublichen Weg der Ermittlung der GFZ ergibt sich aus der
Besonderheit des Hochbauentwurfs, der diese R&ume innerhalb der Hauptbaukdrper integriert.

Bei konventionellen stddtebaulichen Entwirfen werden diese Nebenrdume auBerhalb des
Bauraumes errichtet, so dass die GFZ rechnerisch um diesen Faktor gemindert werden musste.
WUrde man die genannten Nebenfldchen abziehen, verbliebe eine GFZ von ca. 1,2.
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Ubergeordnete planungsrechtliche Aspekte

Art des Aufstellungsverfahrens

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtswirksamen Fl&dchennutzungsplan als Wohngebiet
dargestellt.

FOr die anstehende Anderung der Nutzung in ein Urbanes Gebiet (MU) wird parallel zum
Aufstellungsverfahren  dieses Bebauungsplans die  Anderung des Flédchennutzungsplans
durchgefihrt.

Stadtraumliche Randbedingungen

Lage des Planungsgebiets im stadtischen Gefige

Wesentliches Merkmal des Planungsgebiets ist seine zentrale Lage mit geringen Entfernungen zu
den Infrastruktureinrichtungen und Arbeitsplé&tzen.

Benachbarte Nutzungen
- Wohnnutzung
* Nordwestlich des Planungsgebiets: Wohngebiet "Am Weiher"
Weitgehend mit zwei- bis dreigeschoBigen Reihenhauszeilen bebaut, im Norden
GeschoBwohnungsanlagen, drei- bis finfgeschoBig.

* Norddstlich des Planungsgebiets: Wohngebiet "SUdostlich des Furtweges / norddstlich der
Landshuter StraBe" (Bebauungsplan Nr. 115 / Sudlich des Furtwegs)
Die Bebauung besteht aus 3 - 5 geschoBigen GeschoBwohnanlagen.
Der unmittelbar suddstlich angrenzende, lediglich von der Landshuter StraBe vom Planungsgebiet
getrennte Bereich ist nicht bebaut. SUdlich davon schlieBt sich ein Wohngebiet mit kleinteiliger
Bebauung aus Einfamilien- und Doppelhdusern an.

Verkehrsanbindung
- FuBgénger und Radfahrer
Das Planungsgebiet ist an vier Seiten von FuB- und Radwegen flankiert:
* Sogenannter Siemensweg im Nordosten
* FuBweg an der Landshuter StraBe im SUdosten
* FuBweg an der Alfred-Nobel-StraBe im SUdwesten
* FuBweg in der Grunfldche zwischen dem bestehenden Wohngebiet "Am Weiher" und dem
Planungsgebiet

- Offentlicher Nahverkehr
* Bus
Die Bushaltestelle befindet sich am sudostlichen Rand des Planungsgebiets, direkt an der
Landshuter StraBe. Sie wird von den Bussen, die auf den Linien 219 (Verbindung von Garching -
Hochbrick zum Business Campus Sud / S-Bahn Haltepunkt UnterschleiBheim West), 772 (S-Bahn
Markt inderstdorf / S-Bahn Haltepunkt UnterschleiBheim West) und X202 (Haar / Ismaning /
Garching-Hochbruck / UnterschleiBheim) verkehren, angefahren und ist barrierefrei erreichbar.

* Bahn
Der S-Bahn-Haltepunkt UnterschleiBheim befindet sich in einer Entfernung von ca. 550 m vom
ostlichen Rand des Planungsgebiets. Die Strecke kann zu FuB in 10 - 15 Minuten zurUckgelegt
werden und ist ebenfalls barrierefrei ausgebildet.
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Kraftfahrzeuge
Das Planungsgebiet liegt mit seinem sUdostlichen Rand direkt an der Landshuter StraBe, mit
seinem sudwestlichen Rand direkt an der Alfred-Nobel-StraBe.

Die Landshuter StraBe ist in ihrer innerdrtlichen Funktion eine HaupterschlieBungsstraBe. Sie
beginnt am Knotenpunkt Autobahn A92 / BundesstraBe B13, durchlduft das gesamte
Stadtgebiet von UnterschleiBheim, Gberquert die unbebaute Fidche zwischen UnterschleiBheim
und Mittenheim und endet nach der Durchquerung von OberschleiBheim und einigen
nordlichen Minchener Stadtteilen im nérdlichen Teil von MUnchen-Schwabing. Klassifiziert ist sie
als StaatsstraBe (ST 2342). Die Verkehrbelastung liegt bei 21 000 Kfz / 24 h (DTV - Wert).

Die Alfred-Nobel-StraBe bildet zusammen mit dem Emmy-Noether-Ring das StraBennetz des
Business Campus und ist als ErschlieBungsstraBe klassifiziert. Dieses StraBensystem liegt westlich
der Landshuter StraBe und ist mit drei ampelgeregelten EinmUndungen an sie angeschlossen.

Wesentliche Funktion der Alfred-Nobel-StraBe ist zum jetzigen Zeitpunkt die ErschlieBung des
GroBparkplatzes und zum spdteren Zeitpunkt die ErschlieBung des neuen Stadtquartiers. Die
Zufahrt zum Parkhaus, das westlich des Business Campus liegt, erfolgt hauptséchlich von Suden
her Uber den Emmy-Noether- Ring.

Soziale Infrastruktur

Kindertagesstatten

* Kindergarten St. Ulrich Entfernung ca. 300 m (Luftline)
* JOKI UnterschleiBheim auf dem Business Campus Entfernung ca. 100 m (Luftline)
- Grundschulen

* Grundschule an der GanghoferstraBe: Entfernung ca. 400 m (Luftline)
* Montessorischule: Entfernung ca. 350 m (Luftline)
- Weiterflhrende Schulen

* Carl-Orff-Gymnasium: Entfernung ca. 1,7 km (Luftline)
* Mittelschule UnterschleiBheim: Entfernung ca. 1,3 km (Luftline)
* Therese-Giese-Realschule: Entfernung ca. 1,8 km (Luftline)
- Sonstige Schulen

* Rupert-Egenberger-Schule (sonderpdd. Férderzentrum) Entfernung ca. 1,6 km (Luftline)
Einkaufseinrichtungen

GroBe Verbrauchermdrkte befinden sich entlang des noérdlichen Teils der Landshuter StraBe; die
Entfernungen betragen 500 m bis 1500 m.
Auf dem Geldnde des Business Campus befindet sich ein REWE - Markf.

Kleinteiligere Verkaufsstatten befinden sich im Ortszentrum am Rathausplatz in einer Entfernung
von ca. 750 m.

Kulturelle Infrastruktur
- Versammlungsstatten / Veranstaltungseinrichtungen
Das Ballhausforum liegt in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie).

Religidse Infrastruktur

* Kath. Kirche St. Ulrich Entfernung ca. 400 m (Luftline)
* Ev. Kirche Maria-Magdalena Entfernung ca. 1,0 km (Luftline)
* DITIB Fatih Moschee Entfernung ca. 600 m (Luftline)
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Arbeitspl&tze
In unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Business Campus UnterschleiBheim mit einer Vielzahl von

Arbeitspléfzen im Bereich Entwicklung und Forschung, sUdlich davon schlieBt sich kUnftig das
sogenannte Koryféum mit einem weiteren Angebot an Arbeitspl&tzen an.

Ergdnzt wird das Angebot an naheliegenden Arbeitspldizen durch die Arbeitsplétze im
Gewerbegebiet zwischen dem nordlichen Teil der Landshuter StraBe und der Bahnlinie, die in
Entfernungen von 500 m bis 2000 m liegen.

Naherholung
Die freie Flur sUdlich und westlich des Business Campus ist zu FuB in wenigen Minuten erreichbar.

Der UnterschleiBheimer See befindet sich in einer Enfernung von ca. 1000 m Luftlinie.

Topographie, Versiegelungsgrad, Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhalinisse

Topographie
Das Planungsgebiet ist im bisher als Parkplatz genutzten Bereich eben. Im Nordwesten, im

Nordosten und im SUdwesten wird diese Fldche von einem 1,5 bis 4 m hohen und an seinem Fuf
ca. 20 m beiten Wall, der einen dichten Bewuchs mit Gehdlzen aufweist, eingefasst.

Versiegelungsgrad

Die Fahrbahnen und Stellfldichen des Parkplatzes sind vollsténdig befestigt. Zwischen den
Parkierungseinheiten befinden sich als Gliederungselement ca. 3 - 4 m breite Grunfdchen mit
Einzelb&dumen. Der Versiegelungsgrad des Geltungsbereichs im derzeitigen Zustand betré&gt ca. 63
%, einschlieBlich der Fldche des Walls und ca. 81 % ohne die Fi&che des Walls. Vergleiche auch:
Umweltbericht

Bodenbeschaffenheit

Ergebnisse des Bodengutachtens:

Im Textteil wird darauf hingewiesen, dass die vorhandenen Kiessandbdden einen qualifizierten
Baugrund darstellen, der allerdings durch kUnstliche AuffUllungen, die von der Bebauung und
Nutzung der vergangenen dreiBig Jahre herrGhren, in Teilbereichen gestort wird. Vergleiche auch:
Umweltbericht

Grundwasserverhdltnisse

Ergebnisse des Bodengutachtens:

Im Textteil wird darauf hingewiesen, dass der hohe Grundwasserstand bei der Bauausfuhrung
besondere MaBnahmen erfordert. Vergleiche auch: Umweltbericht

Immissionsschutztechnische Randbedingungen

StraBenverkehrsldrm

- Landshuter StraBe

Der Verkehrsldrm der Landshuter StraBe (DTV - Wert: 21 000 Kfz / 24 h) beeintrGchtigt die Nutzung
des Planungsgebiets in erheblichen AusmaB. Es handelt sich um eine durch innerértliches Gebiet
fUhrende StaatsstraBe, die an der Autobahnanschlussstelle UnterschleiBheim beginnt und Uber
UnterschleiBheim und OberschleiBheim ins Gebiet der Landeshauptstadt MUnchen fGhrt.

- Alfred-Nobel-StraBe

Der von dieser StraBe ausgehende Verkehrsldrm hat nur geringe Auswirkungen auf die Nutzung
des Planungsgebiets. (Verkehrsmenge: DTV 2600 Kfz / 24 h)

- Autobahn A92

Der Verkehrsldrm von der in einer Entfernung von ca. 650 m vom nordwestlichen Rand des
Planungsgebiets verlaufenden Autobahn A 92 hat im westlichen Bereich des Planungsgebiet noch
relevante Stdrke (Verkehrsmenge : Prognose fUr das Jahr 2030: DTV 74 964 Kfz / 24 h)
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Flugverkehrsl&rm
Das Planungsgebiet ist von den Flugbewegungen vom und zum Verkehrsflughafen MUC nicht
betroffen.

Anlagenlé&rm
Das sudlich des Planungsgebiets liegende Gewerbegebiet "Bunsiness Campus wird durch das

neue Urbane Gebiet nicht beeintréchtigt.
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Planungsrechtliche MaBnahmen

Besonderheit des Planungsablaufes

Zeitgleich mit Erstellung des Bebauungsplans erfolgt bereits die Bearbeitung der Objektplanung auf
der Stufe des Vorentwurfs. Der Bebauungsplan stelll somit einen projektbezogenen
Angebotsbebauungsplan dar.

Die Objektplanung erstreckt sich sowohl auf den Hochbau als auch auf die Freifldchen.
Die Planung der Ver- und Entsorgungsaniagen sowie der Verkehrsfldichen auf den
PrivatgrundstUcken ist ebenfalls Gegenstand der Vorplanung.

Dadurch ist es moglich, wichtige Bereiche der Objekiplanung bereits im Bebauungsplan zu
berucksichtigen.
Ungewdhnlich konkretisierte Festsetzungen sind deshalb unter diesem Aspekt zu sehen.

Planungskonzept

Die Besonderheit des Entwurfs besteht in der Ausbildung von spannungs- und damit
abwechslungsreichen StraBen- und Freirbumen mit stark ausgepragter Individualitat, die durch ihre
Lage und Charakteristik funktionale und rdumliche Bezlge zu den umgebenden
Bebauungsstrukturen aufnehmen.

Wesentliches Merkmal des Bebauungskonzepts sind die eingeschoBigen SockelgeschoBe, genannt
Schollen, die den StraBenraum bilden, und darauf liegende Einzelbaukdrper, ausgebildet als 3 - 7
geschoBige Punkthd&user und zweigeschoBige langgestreckte Riegel. Beide Baukdrpertypen stehen
spannungsreich und gegeneinander versetzt in unterschiedlichen Entfernungen zueinander. Den
stadtebaulichen Kulminationspunkt bildet ein Hochhaus, das stadtrdumlich mit dem als Portal
ausgebildeten Kopflbau des stdlich gegenUberliegenden Business Campus korrespondiert.

Das Freiraumkonzept besteht im ErdgeschoB aus einem Netz von schmalen VerkehrsrGumen
(Gassen) mit Verengungen sowie kleineren und grdéBeren platzartigen Aufweitungen. Einer der
Platze bildet den Eingangsbereich zum Quartier und ist stadtr&éumlich auf die Freiraumachse des
Business Campus ausgerichtet und ist fUr vielfatige Nutzungen ausgelegt.

Der zweite Platz liegt im Binnenbereich des Quartiers und ist durch eine baumbestandene
Grunfl&che charakterisiert.

Die Dachfldche des SockelgeschoBes ist als begrinte Fl&che ausgebildet. Sie ist von Wegen
durchzogen, hat Uber groBzUgige Treppen- oder Rampenanlagen Verbindung zur Ebene der
Gassen und Pl&tze und fungiert als halbéffentlicher Raum. Bricken setzen die in den begrinten
Dachflachen der Schollen befindlichen Wege Uber die Gassen hinweg fort und bilden
abwechslungsreiche stadtradumliche Konstellationen, die ihr Vorbild in historischen Zentren von
mittel- und sUdeuropdischen Stadten haben.

Die entlang der Gassen angelagerte Nutzungsmischung (Wohnen, kleinteiliges Gewerbe,
Gastronomie etc.) ist Garant fur eine urbane Atmosphdre.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den planungsrechtlichen Rahmen fUr die Realisierung dieses
Entwurfs zu schaffen.

Die Erlduterung der Enftwurfsverfasser des stddtebaulichen Gutachtens, auf dem die weitere
Planung basiert - Architekturwerkstatt Vallentin aus MUnchen und Wamsler Rohloff Wirzmiller
FreiRaumArchitekten Stadtplaner aus Regensburg - ist zur Verdeutlichung ihrer Entwurfsidee als
Anlage beigefugt.
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Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird gemadB § éa Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Urbanes Gebiet (MU)
festgesetzt, um die angestrebte Mischung der Nutzungsarten zu erméglichen.

Die nach dem Katalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im MU ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen "Vergnigungsstatten" und "Tankstellen" werden ausdricklich nicht zugelassen, um den
angestrebten positiven Charakter des Gebiets nicht zu beeintrachtigen.

MaB der baulichen Nuizung, Uberbaubare Grundsticksflachen, Hohe der baulichen Anlagen,
Abstandsflachen

Die stadtebauliche Idee eines urbanen Gartenquartiers ist geprdgt durch eine kompakte, stark
begrinte Bebauung, eingefigt in ndrdlich und westlich angrenzende umfangreiche Grunfl&dchen.
Das Quartier soll oberirdisch grundsatzlich KFZ-frei sein. Hierzu ist geplant, alle erdgeschoBigen
Bereiche und einen Teil der Gassen mit einer Tiefgarage zu unterbauen. Die beiden Platzfldchen
werden dagegen nicht unterbaut, um die Méglichkeit zu schaffen, dort GroBb&ume zu pflanzen.
Des Weiteren sollen die angrenzenden GrUnfldchen Uber ein Wegesystem, ergdnzt durch
Spielpl&tze etc., 6ffentlich zugdnglich erschlossen werden.

Trotz des hohen Fldchenbedarfs haben die vielseitigen Nutzungen des neuen Baugebiets positive
Auswirkungen auf die st@dtebauliche Entwicklung des Gebiets. Das Planungsgebiet war zudem
bereits durch die Vornutzung als GroBparkplatz erheblich versiegelt.

In st&dtebaulicher Hinsicht dient das Urbane Gartenquartier als Bindeglied, um die bestehende
Bebauung des Business Campus im SUden mit der im Westen und Norden bestehenden
Wohnbebauung und damit die unterschiedlichen Nutzungen zu verbinden. Insbesondere durch
das im Plangebiet vorgesehene Wohnhochhaus wird die bereits auf dem Business Campus
bestehende Konfiguration aus Gebduden aufgegriffen. Innerhalb des Planungsgebiets erfolgt
dagegen eine Abstufung der Baukdrperndéhen zu den bestehenden Wohnbebauungen hin.

GemdaB AufstellungsbeschluB vom 17.02.2020 ist im Bebauungsplan eine maximale GFZ von 1,34
festzusetzen, bezogen auf die Projekifldche von 33.447 m? als Gesamtifldche.

Hieraus ergibft sich eine Obergrenze fur die Gesamt-GeschoBfldche von 44.819 m2.

Zur Sicherung der im stadtebaulichen Gutachten vorgesehenen und nach der Birgerbeteiligung
angepassten unterschiedlichen Baudichten in den einzelnen Teilfldchen (MU 1 und MU 2) werden
folgende maximale GeschoBfldchen festgesetzt:

MU 1: GF maximal = 8.415m?

MU 2 : GF maximal = 36.504 m?

Aus diesen Teilbetragen resultiert eine GesamtgeschoBfldche von 44.919 m?, was bei der GroBe
der Projekifldche von 33.447 m? eine GFZ von 1.343 - gerundeft 1,34 - ergibf.

Bezogen auf die jeweiligen Teilbaugrundsticke ergibt sich damit die einvernehmlich von der Stadf,
den Stadtplanern sowie den Landschafts- und Hochbauarchitekten beabsichtigte hdhere Dichte
im SUden und Sudosten; die geringere Dichte befindet sich hingegen im Westen und Nordwesten,
wo sie den Ubergang zur vorhandenen Nachbarbebauung bildet.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung einer
absoluten Grundfldche definiert. Nach noch zu vollziehender GrundstUcksneuordnung werden im
Plangebiet auBer den &ffentlichen Verkehrsfldchen zwei Baugrundsticke entstehen, die den
Teilgebieten MU 1 und MU 2 entsprechen.

Die nachfolgend geschilderten planungsrechtlichen MaBnahmen stellen einerseits die Einhaltung
der gesetzlichen Obergrenze der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die Einhaltung der durch Beschluss
fixierten Obergrenze der GeschoBfldchenzahl (GFZ) als auch andererseits die stadtbildprégende
Silhouette aufgrund der unterschiedlich hohen Baukorper sicher.

Alle Regelungen sind dezidiert auf den stddtebaulichen Entwurf der zeitgleich laufenden
Hochbauplanung ausgelegt.
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Grundfléche

Die Festsetzung des maximal zuldssigen Werts fUr die Grundfladche erfolgt separat fUr jedes
Baugebiet. Gewdhlt wird dabei die absolute Zahl, damit im Baugenehmigungsverfahren auf
einfache Art und Weise geprift werden kann, ob der Maximalwert eingehalten wird.

Die in der Baunutzungsverordnung fUr die Gebietskategorie "Urbanes Gebiet" festgelegten
Grenzwerte fUr die Grundfldchenzahl (GRZ) werden in beiden Teilgebieten (MU 1 und MU 2)
eingehalten.

Es liegen folgende Werte vor:

- Grundfldche gemdaB § 19, Absatz 2 BauNvVO
Urbanes Gebiet / Grenzwert fUr die Grundfléchenzahl: 0,80

* MU
Nettobauland: 7.081 m?
Festgesetzte maximal zul&ssige Grundflache: 3.850 m?
GRzZ 0.543
* MU 2
Nettobauland: 19.989 m?
Festgesetzte maximal zul&ssige Grundflache: 13.960 m?
GRZ 0.689

- Grundflache gemdaB § 19, Absatz 4 BauNvVO
Urbanes Gebiet / Grenzwert fUr die Grundfldchenzahl: 0,80

* MU 1
Nettobauland: 7.081 m?
Festgesetzte maximal zuldssige Grundfldche: 4.640 m?
GRZ 0,655
* MU 2
Nettobauland: 19.989 m?
Festgesetzte maximal zuldssige Grundfldche: 15.650 m?
GRZ 0,782

Durch die gewdhlte moderate Bebauungsdichte werden die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet. Die weitgehende Uberdeckung der grundfléchenrelevanten
unterirdischen Anlagen mit Hauptgebduden bewirkt, dass trotz des rechnerisch vorhandenen
Fldchenverbrauchs begrinte, kleinklimatisch wirksame Freifldchen entstehen, wodurch das
Mikroklima im Planungsgebiet positiv beeinflusst wird. Dieser Effekt wird verstarkt durch die auf der
Ebene des 1. Obergeschosses liegenden, Nutz- und Aufenthaltsqualitét aufweisenden
Dachgdérten, durch Begrinung aller weiteren Ddcher, durch urbanen Gartenbau sowie durch
Hofgdrten mit intimem Charakter.

Nebenanlagen werden, soweit sie nicht unterbaut sind, mit wasserdurchidssigen Oberfldchen
versehen, damit nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch Versiegelung bestmdglich
verringert werden. Offene Stellplatze werden mit  wasserdurchldssigen Beldgen Uber
durchwurzelbaren Tragschichten versehen, wodurch die Versiegelung dieser Fl&ichen vermindert
wird. Die Versiegelung durch Wegfldchen wird im Bereich der Grinfldchen durch Beschrdnkung
der Breite auf 1,5 m sowie durch versickerungsfdhige Beldge (Rasengittersteine, wassergebundene
Wegedecke u.4.) verringert.

GeschoBfldche

Ergénzend zur Festsetzung der Obergrenze fir die Grundfldche erfolgt die Festsetzung der
Obergrenze fir die GeschoBfldche, ebenfalls als absolute Zahl und aus gleichem Grund. Der Wert
fUr die maximal zul@ssige GeschoBfldche wird dabei - differenziert for MU 1 und MU 2 - an der
zeitgleich durchgefihrten Objektplanung fir den Hochbau ausgelegt.
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Baugrenzen

Die Baugrenzen werden mit geringem Spielraum zu den auf der Objektebene bereits im
Entwurfstadium befindlichen Gebdudegrundrissen festgesetzt. Dadurch ist gewdhrleistet, dass die
im sta@dtebaulichen Entwurf entwickelte Baukorperkonfiguration des Gesamtgebiets realisiert wird.

Orientiert am aktuellen Stand der Objekfplanung fir den Hochbau werden zur Sicherstellung der
qualitativ hochwertigen Gebdudegestaltung Festsetzungen zur GroBe der Bauteile, die die
Baugrenzen Uberschreiten durfen, getroffen.

Gebdudehdhen
Die genannten Festsetzungen zur Grundfldche, zur GeschoBfldche und zu den Baugrenzen dienen
zur planungsrechtlichen Fixierung des st&dtebaulichen Entwurfs im zweidimensionalen Bereich.

Die dritte Dimension, die das charakteristische Merkmal des stadtebaulichen Entwurfs bildet, ist die
unterschiedliche Hohenentwicklung der Baukdrper, wodurch eine spannungsreiche Silhouette des
Gebiets erreicht wird. Planungsrechtlich gesichert wird dieser Aspekt durch die Festsetzung der
maximalen Gebdudehdhe, die fur jeden Baukorper separat getroffen wird.

Abstandsfldchen, Belichtung und Besonnung

Die bereits im Abschnitt "MaB der baulichen Nutzung" genannte GeschoBfldchenzahl (GFZ) von
1,34 liegt deutlich unter dem in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 17 genannten Wert von
3,0. Andererseits entstehen durch die Besonderheit des stddtebaulichen Entwurfs
Baukorperkonstellationen, in denen die Absténde der Gebdude frotz der relativ niedrigen GFZ von
1.34 sehr gering sind und wobei auch die gesetzlich fixierte Tiefe der Abstandsfldchen
unterschritten wird.

Die stadtebauliche Konzeption zielt auf einen urbanen Charakter der Gassenebene mit
waltstadttypischer” Baustruktur aus engeren Gassen und Platzaufweitungen ab. Wohnen und
Arbeiten sind damit mit einem fldchensparenden, verkehrsberuhigten Ansatz mit hoher
WohnumfeldqualitGdt moglich. Fir die geplante stddtebaulich-rdumliche Dichte in der
Gassenebene werden gegenUberliegende Baugrenzen stellenweise eng zueinander situiert. Zur
planungsrechtlichen Umsetzung dieser stddtebaulichen Zielsetzung wird von der in BayBO Art. 6,
Abs. 5 Satz 2 eingerdumten Ermdachtigung Gebrauch gemacht, durch eine stédtebauliche Satzung
ein abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsfléchen zuzulassen.

Voraussetzung hierfUr ist, dass eine ausreichende BelGftung und Belichtung der Aufenthaltsrdume
von Wohnungen gewdhrleistet ist. Die Ermittlung der fir eine ausreichende Belichtung
erforderlichen FenstergréBe muss im Zuge der Objektplanung gutachterlich erfolgen. Der
Nachweis der ausreichenden Belichtung von Aufenthaltsrdumen muss im Antrag auf Erteilung einer
Baugehmigung auf der Basis des Gutachtens gefuhrt werden.

Bei der Objektplanung muUssen dabei folgende Aspekte beachtet werden:
Die ausreichende Belichtung muss in beiden von der Verkirzung der Abstandsfléchentiefe
betroffenen Wanden gewdhrleistet sein.

Die fUr die ausreichende Belichtung erforderliche GréBe der Fensterdffnungen muss fir jede Fidche
durch ein Gutachten ermittelt werden.

Der Nachweis der ausreichenden Belichtung muss im Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung
unter Bezugnahme auf das Gutachten gefUhrt werden.

An Stellen, an denen die ausreichende Belichtung nicht nachgewiesen werden kann, dirfen keine
Aufenthaltsrdume von Wohnungen situiert werden.

Die im stadtebaulichen Entwurf angestrebte Bebauungsdichte und die daraus resultierenden, in
Teilbereichen entstehenden geringen Abstdnde der Gebdude beeinflusst die Besonnung der
AuBenwdnde.
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Zur Uberprifung der tatséchlich entstehenden Dauer der Sonneneinstrahlung wurde auf der Basis
der in der Phase des Vorentwurfs befindlichen Objekiplanung eine Besonnungsstudie erstellt.
Dabei wurden samtliche Fassaden untersucht und festgestellt, dass nahezu alle Fassadenfldchen
trotz der Abweichung von der Tiefe der gesetzlich geforderten Abstandsfl&chen besonnt werden.

Die Besonnungsstudie wurde auf der Basis der DIN 5034, Teil 1 erstellt. Die genannte Norm verlangt
am Stichtag 17. Januar die Besonnung einer Wohnung wenigstens in einem Raum fur die Dauer
von einer Stunde.

Die DIN 5034 ist allerdings keine als Technische Baubestimmung eingeflhrte technische Regel
nach Art. 81 a Abs. 1 Safz 1 BayBO, ihre Beachtung kann somit weder planungs- noch
bauordnungsrechtlich gefordert werden.

Durch die frOhzeitige DurchfUhrung der Besonnungsstudie konnten im zeitgleich zur Aufstellung des
Bebauungsplans ausgearbeiteten Objektentwurf MaBnahmen ergriffen werden, um weniger
gunstige Besonnungssituationen zu kompensieren:

Im ErdgeschoB wird Uberwiegend eine gewerbliche Nutzung untergebracht. Weiterhin befinden
sich auf dieser Ebene Nebenrdume und Geb&udezugdnge.

Wegen der angestrebten Belebung der Gassenzonen und um die in einem Urbanen Gebiet
erforderliche Nutzungsmischung zu erreichen, sollen auch im ErdgeschoB an geeigneten Stellen
Wohnungen situiert werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass deren Grundrisse insbesondere im
Hinblick auf die Sonneneinstrahlung mit besonderer Sorgfalt entworfen werden. Zusétzlich sollen
diese Wohnungen Fenster mit gréBeren Abmessungen als gesetzlich vorgeschrieben ist, erhalten.

Im Textteil des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass bei den erdgeschoBigen
Wohnungen die ausreichende Belichtung auBer durch dem Einbau von gréBeren Fenstern in den
AuBenwdnden auch durch den Einbau von Oberlichtern in der Decke Uber diesen Wohnungen
bewerkstelligt werden kann.

Die Belichtung und Besonnung der im ErdgeschoB liegenden RGume kann durch die Anhebung
des FuBbodenniveaus gegenuber dem StraBenniveau der Gassen verbessert werden, da der der
Bebauungsplan lediglich eine Hohenfestlegung fur die Oberkannte der Attika trifft, wodurch fUr die
Hoéhenlage des ErdgeschoBfuBbodens ein Spielraum von ca. 60 cm besteht. Durch dieses im
urbanen Raum typische Hochparterre kdnnen etwaige Nachteile, die aus der NGhe der Wohnung
zum Offentlichen Raum resultieren kdnnten, kompensiert und die gewlnschte rdumliche Dichte
ohne Nachteile fUr die Privatsphdre der Bewohner erreicht werden.

Die im ErdgeschoB auf der Gassenebene ausgewiesenen begrinten Vorzonen ermdglichen den in
diesem Bereich erforderlichen Sozialabstand, der insbesondere bei dort angesiedelter
Wohnnutzung erforderlich ist.

Die Abstandsfldchen des Hochhauses (Landmark) werden nach SUden bis zur Mitte der
offentlichen Verkehrsfldche (Alfred-Nobel-StraBe) - noch innerhalb des Geltungsbereichs - verkurzt,
um das Baurecht des Business Campus nicht zu beeintrdchtigen. Die Abstandsfiéchen der dort
nach den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 151 / 1. Anderung méglichen Bebauung dirfen
ebenfalls bis zur Mitte der &ffentlichen Verkehrsfldche reichen. Dadurch bleiben die Belange Dritter
gewahrt,

Wesentliches Kennzeichen der im staddtebaulichen Entwurf entwickelten Baustruktur ist der Versatz
der Punkth&user und Wohnriegel gegeneinander. Dadurch entstehen einerseits spannungs- und
abwechslungsreiche StraBen-, Platz- und Freirdume; andererseits wird dadurch erreicht, dass vor
der Ost-, SUd- und Westseite der Baukdrper gréBere FreirGume entstehen, die eine bessere
Belichtung und Besonnung ermdéglichen als z.B. eine Baustruktur aus linear und mit gleichem
Abstand zueinander angeordneten ldngsgerichteten Baukdrpern.

Dadurch wird bereits auf der stadtebaulichen bzw. planungsrechtlichen Ebene die Voraussetzung
geschaffen, dass eine moglichst groBe Anzahl an Wohnungen ausreichend belichtet und auch
besonnt werden kann.
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Im Plan sind mit dem Planzeichen 2.4 Stellen gekennzeichnet, an denen eine Ubernahme von
Abstandsfl&chen durch den EigentUmer des jeweiligen Nachbargrundsticks erforderlich ist. Dieses
Prozedere ist bedingt durch die im Planungsgebiet erforderliche Neuparzellierung. Die neuen
GrundstUcksgrenzen werden dabei durch ein Umlegungsverfahren an den Verlauf der Linie mit
dem Planzeichen 1.5.2 angeglichen.

Nebenanlagen

Uberschreitung der Baugrenzen durch Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Wesentlichen nur innerhalb der Baugrenzen der Hauptbaukdrper zuldssig.
Ausgenommen sind in engen Grenzen untergeordnete Bauteile, wie erforderliche Schdchte zur
BelUftung des UntergeschoBes und leicht auskragende Loggienbalkone. Auf den Dachflédchen sind
Nebenanlagen insbesondere fur technische Anlagen in begrenztem Umfang erlaubt, jedoch in
Hbhe und Abstand vom Dachrand so eingegrenzt, dass die Gestaltung der Gesamtanlage und
die nachbarliche Besonnung nicht wesentlich gestort werden.

Nebenanlagen in Grinfléchen

Die Festsetzungen zu Wegeanlagen und Spielanlagen dienen der Vernetzung der Baufelder
("Schollen") untereinander und mit den Nachbarquartieren; die Spielanlagen insbesondere fur Uber
6-jghrige Kinder und Jugendliche kénnen in den am noérdlichen Rand des Planungsgebiets
liegenden naturnahen Bereichen in angemessener Weise nachgewiesen werden. Sie konzentrieren
sich auf die Bereiche der neu zu schaffenden Ersatz-Gehdlzpflanzungen, wdhrend Wege und
Spielanlagen in dem zu erhaltenden Gehdlzbestand auf ein Minimum beschrénkt werden.

Werbeanlagen

Die Restriktionen zu Art und GroBe der Werbeanlagen bezwecken eine zusammenhdngende
Quartiersgestalt, in der hochwertig gestaltete Gebd&ude und Freifldchen das Ortsbild bestimmen,
und nicht durch Werbeanlagen dominiert oder verunstaltet werden. Die Festsetzungen
ermbglichen aber eine angemessene Information Uber gewerbliche, soziale und kulturelle
Nutzungen.

Absturzsicherungen auf Gebauden und Stegen

Die Festsetzung, dass Absturzsicherungen nur in lichtdurchldssiger Bauweise errichtet werden
durfen, zelt darauf ab, dass die Aufenthaltsbereiche in den relativ engen, "urbanen"
Gassenr@umen und die angrenzenden ergeschoBigen Nutzfldchen gut belichtet und nicht unnétig
beschattet werden.

Einfriedungen

Zur Sicherstellung des offenen Charakters des gesamten Quartiers wird die Errichtung von
Einfiedungen generell - mit Ausnahme von niedrigen Borden und in Einrichtungen fir die
Kindertagespflege - ausgeschlossen. In der Gassenebene ermdglicht dies eine flexible Nutzung
auch der nichtéffentlichen VerkehrsflGche, insbesondere hinsichtlich der Hubrettungsfahrzeuge der
Feuerwehr; in der Dachgartenebene (1.0G) wird so eine weitestgehende gemeinschaftliche
Nutzung der Grunfl&chen sichergestellt.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfléichen

- Landshuter StraBe

Am sU0déstlichen Rand des Planungsgebiets wird die an der Landshuter StraBe gelegene
Bushaltestelle in den Geltungsbereich mit einbezogen, um fUr sichere Ein- und Ausstiegsvorgdnge
die notwendigen Regelungen freffen zu kdnnen. Die &ffentliche Verkehrsfidche ist an dieser Stelle
ausschlieBlich der Nutzung durch FuBgdnger und Radfahrer vorbehalten.
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- Alfred-Nobel-StraBe

Der nordliche, in Ost-West-Richtung verlaufende Teil der Alfred-Nobel-StraBe wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen. Damit wird die Voraussetzung
geschaffen, dass die entlang des nérdlichen Fahrbahnrandes geplanten offenen Stellpldtze beim
Stellplatznachweis mit bericksichtigt werden kénnen.

- Sogenannter Siemensweg

Der entlang des nordostlichen Randes des Planungsgebiets verlaufende sogenannte Siemensweg
bleibt weiterhin eine 6ffentliche Verkehrsfldiche. Damit bleibt seine wichtige inneroértliche Funktion
fUr den FuBgdnger- und Radfahrverkehr gewahrt.

Private Verkehrsfl&chen

Die internen Verkehrsfldchen (Planzeichen 1.43 und 1.4.4) werden durch die
StraBenbegrenzungslinie (Grine Linie) von den &ffentlichen Verkehrsfldichen abgegrenzt und sind
damit als private Verkehrsfldchen festgesetzt.

Sie umfassen das gesamte interne ErschlieBungsnetz aus Gassen und Platzen. Hinsichtlich ihrer
Nufzungszuweisung ist die private Verkehrsfléche in folgende Bereiche réumlich gegliedert:

- Uneingeschrankt fur die Offentlichkeit zugéngliche Bereiche (Planzeichen 1.4.3)

Die Dimensionierung dieses Bereichs ist im wesentlichen bestimmt durch die Anforderung, dass Ver-
und Enfsorgungsfahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge, insbesondere die der Feuer-wehr, die
Fldchen uneingeschrénkt befahren kdnnen mussen. Im Fall der Feuerwehrfahrzeuge sind neben
den Fahrwegen auch die Aufstell- und Bewegungsfldchen bericksichtigt.

Auf diesen Flachen ist auBer dem fuBldufigen Betfreten und dem Befahren mit Fahrrddern keine
anderweitige Nutzung zugelassen.

- Bereiche mit geregelter Nutzung durch Bewohner und Gewerbetreibende (Planz. 1.5.12)
FUr diesen Bereich wird durch entsprechende Textfestsetzung eine Reihe von Nutzungen fUr
folgende Zwecke zugelassen:

* AuBentreppen und AuBenrampen (Planzeichen 1.3.5)
* Terrassen

* Freischankfl&dchen

* offene Fahrradparkierungsanlagen

* ortsfeste Pflanzkonstrukfionen

* belagsbUndige Schachtabdeckungen

* BelUftungsanlagen mit Zusatzfunktion als Sitzbanke

Stellplatze fur Kraftffahrzeuge und Fahrrader

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

Gemd&B dem Aufstellungsbeschluss wird festgesetzt, dass die Anzahl der nachzuweisenden
Stellplatze nach der Garagen- und Stellplatzverordnung erfolgen muss. FUr Besucher-KfZ sind
offene Stellplétze entlang der Alfred-Nobel-StraBe festgesetzt, die untertags Gberwiegend durch
Kurzzeitparker belegt werden sollen.

FUr die im Hochhaus (Planzeichen "LM") geplanten Mikroappartements wird der StellplatzschlUssel
auf 0,4 Stellplatze pro Wohneinheit reduziert, weil diese Wohnungen Uberwiegend zur Nutzung
durch Personen vorgesehen sind, die befristet im benachbarten Business Campus arbeiten und in
den meisten Fdllen in diesem Zeitraum kein eigenes Kfz benutzen (Berufsanfdnger, Praktikanten,
Alleinstehende etc.).

Dieser verringerte Stellplatzbedarf wird unterstUtzt durch das Mobilitdtskonzept, das von beiden
GrundstUckseigentumern umgesetzt wird. Es ist als Anlage der Begrindung beigefigt.

Der Nachweis von Kfz-Stellplatzen fur die gewerbliche Nutzung darf auch im benachbarten
Parkhaus erfolgen.
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Stellplatze fOr Fahrréder
Die Festsetzungen regeln ausdricklich, dass zum Nachweis der erforderlichen Fahrradstellpléize
die Fahrradstellplatzsatzung der Stadt UnterschleiBheim maBgebliche Grundlage ist.

Der Objektentwurf sient vor, sémtliche Fahrradabstellpldtze auf der Ebenes des ErdgeschoBes,
Uberwiegend innerhalb der Gebdude unterzubringen, wodurch eine zukunftsweisende Ldsung
dieses Aspekts realisiert wird.

Bauliche Gestaltung

Um eine Einheitlichkeit im Quartier zu gewdhrleisten, erarbeiten die EigentUmer einen Leitfaden zur
baulichen Gestaltung, derim Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages festgehalten wird.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Vorbemerkung: Festsetzung von MaBnahmen nach § 9Abs. 1, Ziffer 20 BauGB

Nach §1a Abs. 3 BauGB sind "die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktfionsf@higkeit des
Naturhaushalts ... in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beruUcksichtigen. Der Ausgleich
erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach §§ 5 und 9 BauGB als Fldchen oder
MaBnahmen zum Ausgleich."

Auch nach § 9 Abs. 1, Ziffer 20 BauGB sind nicht nur FiGchen, sondern auch "MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festsetzungsféhig.

Eine Festsetzung nicht nur von Fl&dchen, sondern auch von MaBnahmen (z.B. 6klogischen
Qualitdten von festgesetzten Grinfldchen) ist geboten, um die Fldchen in der &kologischen
Bilanzierung nach BayKompV (siehe unten) zuverl@ssig und nachhaltig als Ausgleichsfldchen
nachweisen zu kénnen.

Damit wird das Ziel der stddtebaulichen Planung erreicht, den Eingriff in den Naturhaushalt
vollst&ndig innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans auszugleichen.

Fldchige Gehdlzbestdnde und Einzelb&ume

Soweit die geplante Bebauung einschlieBlicher der VerknUpfung mit den Nachbarsquartieren und
Ubergeordneten Wegen es erlauben, ist der Geholzbestand am Wall (Baumhecke) zu erhalten.
Dazu sind stellenweise auch VerbaumaBnahmen zu ergreifen. Die unvermeidbaren Rodungen sind
durch die festgesetzten Ausgleichspflanzungen zu ersetzen.

FUr den Erhalt im Plan dargestellter EinzeloGume sind SchutzmaBnahmen festgesetzt. Bei Rodung
solcher B&dume sind angemessene Ausgleichspflanzungen mit definierten PflanzqualitGten und
StUckzahlen herzustellen und deren Erhalt dauerhaft zu sichern.

Zu rodende Einzelb&ume innerhalb der geplanten Baufelder sind nicht im Bebauungs- und
GrUnordnungsplan dargestellt. Soweit sie unter die stadtische Baumschutzverordnung fallen, sind
Rodung und AusgleichsmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren festzulegen. Rodungen und
Ersatzpflanzngen sind im Bebauungs- und GrUnordnungsgplan nach BayKompV bilanziert;
Ausgleichspflanzungen nach Baumschutzverordnung k&nnen daher auf festgesetzte Pflanzungen
angerechnet werden.

Dachgartenfléchen, Lichthdfe

Dachgartenfldchen nehmen einen groBen Teil der festgesetzten Grinfldchen im Planungsgebiet
ein. Da sie nachhaltig zum &kologischen Ausgleich fUr die relativ dichte Bebauung herangezogen
werden sollen, insbesondere, was Erholungsfunktion, Kleinklima, Wasserhaushalt und Artenschutz
beftrifft, werden MaBnahmen zu Mindestbegrinung und Mindestsubstratdicken verbindlich
festgesetzt.
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Die Anforderungen an die 6kologische und gestalterische Qualitdt der Lichthofe, die aus dem
Baufeld der erdgeschossigen Bebauung ("Schollen" / Planzeichen 4.1) ausgespart werden, werden
analog zu den Dachgartenfldchen verbindlich festgesetzt.

Einfach intensive und extensive Dachbegrinungen

Auf den Ddachern der Wohnriegel (Uber OG 2) sind klimaaktive und regenrickhaltende,
dauerfeuchte Réhrichtddcher festgesetzt. Bei entsprechender geregelter Wassernachspeisung und
stark gedrosseltem Regenabfluss sind wirtschaftliche, d.h. dUnnschichtige oder substratlose,
Begrinungen zul@ssig.

Auf den Ddchern der Punkthduser und des Landmarks ist mindestens 75% der Gesamifldche
mindestens extensiv zu begrinen. Bei groBfl&chigerer Photovoltaik wird festgesetzt, dass die
Module auseinanderzuricken, von der Dachfldche abzuheben und aufzukippen sind, um darunter
die festgesetzte wasserrUckhaltende und klimaaktive Dachbegrinung nachhaltig zu ermdglichen.
Die Festsetzung einer  durchschnitfichen  Substratmenge  ermdglicht  strukfurreiche
Biodiversitdtsddcher mit Flachzonen und Aufhigelungen.

VogelschutzmaBnahmen

Zum Schutz der Vogel vor Vogelschlag wird festgesetzt, dass Vogelschutzverglasungen an allen
freistehenden Glaswdnden und Uber-Eck-Verglasungen zu errichten sind.

Die angestrebte Ausgleichswirkung der neu geschaffenen Grinfldchen im Planungsgebiet wird
durch eine Festsetzung zur Errichtungspflicht von Nisthilfen fOr Vogel ergdnzt, weil davon
auszugehen ist, dass im Umgriff der Wohnbebauung Totholz fir H&hlenbriter nicht im
erforderlichen Umfang zur VerfGgung stehen wird und ohne kUnstliche Nisthifen auch
Gebdudebriter keinen Lebensraum finden werden.

Naturschutzfachliche Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Ziel der staddtebaulichen Planung ist es, den Eingriff in den Naturhaushalt vollstdndig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans auszugleichen.

Im Rahmen der gemeindlichen Abwdgungshohheit wird in der Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich nicht auf den Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des BayStMLU
zurUckgegriffen, da dieser die Eigenheiten der bestehenden Konversionsfl&che (stark versiegelte
Stellplatzanlage) und der geplanten Bebauung hoher Dichte mit umfangreichen festgestezten
AusgleichsmaBnahmen im Gebiet selbst nicht ausreichend abbilden kann. In diesem Leitfaden
wird den Gemeinden ausdricklich freigestellt, zur Umsetzung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung."...andere sachgerechte und nachvollziehbare Methoden anzuwenden..." .

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zur Umsetzung der Eingriffsregelung nach BauGB wird
nach der BayKompV vorgenommen. Dabei werden die im Bebauungs- und Grinordnungsplan
verbindlich festgesetzten Biotoptypen ebenso wie der Bestand (groBfldchige Stellplatzanlage mit
Ein- und Durchgrinung) mit Biotopwertpunkten belegt.

Im Ergebnis kommt der Bestand im Geltungsbereich auf insgesamt 139.072 Wertpunkte. Die durch
Festsetzungen gesicherte Planung wird 145.361 Wertpunkte erzielen, also einen leichten Uberschuss
von 6.289 Wertpunkten, entsprechend 4,5 %.

Daher kann auf externe AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
und GrUnordnungsplans 160 verzichtet werden.
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Umweltbericht

Der Umweltbericht des BUro Dr. Schober (A.Pdlinger/S.Niederlechner, Freising, 2021) mit
Abschatzung zum sperziellen Artenschutzund allgemeinverstdndlicher Zusammenfassung kommt zu
folgendem Fazit:

"Als Ergebnis dieses Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
mit GrUnordnung Nr. 160 der Stadt UnterschleiBheim bei Mitbetrachtung der vorgesehenen
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich keine erheblichen oder
nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umweltgesetzgebungen zu
erwarten sind."

Immissionsschutz

StraBenverkehr
Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bauleitplénen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu berUcksichtigen.

FUr den Bebauungsplan Nr. 160 Wohnen am Campus - Urbanes Gartenquartier UnterschleiBheim
wurde die schalltechnische Untersuchung 6891.0/2019-AS der Ingenieurbiro Kottermair GmbH,
AltomUnster, vom 22.01.2021 erstellt, um die Larmimmissionen (Gewerbe, Verkehr) im Plangebiet zu
quantifizieren und deren Auswirkungen im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse im Umfeld des Plangebiets begrenzen zu kénnen. Zur Beurteilung kénnen die
Orientierungswerte des Beiblafttes 1 zur DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der schitzenswerten
Bebauung richtet sich nach der Konkrefisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau”.

Die Berechnungen ergaben vor allem an den zur Landshuter StraBe und zur BAB A 92
zugewandten Fassaden der Plangebdude Uberschreitungen der MI-Orientfierungswerte des
Beiblatts 1 der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zur Tag- und auch zur
Nachtzeit. Diese Uberschreitungen sind durch bauliche und/oder passive SchallschutzmaBnahmen
in Verbindung mit einer konftrollierten Wohnraumliftung zu kompensieren. Hierbei wird v.a. auf die
Mittel der architektonischen Selbsthilfe zurlckgegriffen. Dies sind MaBnahmen wie z.B.
durchgesteckte Grundrisse und bautechnische MaBnahmen wie vorgelagerte Laubengdnge,
schallschutzoptimierte Loggien/Balkone usw., so dass im Gebdudeinneren ein angemessener
Schallschutz sichergestellt werden kann.

Zum Schutz vor Verkehrsl&rm sind daher bauliche und/oder passive SchallschutzmmaBnahmen fir
zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten RGumen erforderlich. Dabei sollten zum
BelUften notwendige Fenster mdglichst auf der Idrmabgewandten Fassade errichtet werden. Wenn
dies bei einzelnen Wohnungen nicht moglich ist, sind passive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Schallschutzfenstern mit einer zusatzlichen kontrollierten LUftungsanlage vorgesehen.

Da in den Randbereichen zur Landshuter StraBe bzw. Landshuter StraBe Ecke Alfred-Nobel-StraBe
und zur BAB A 92 die MI-Orientierungswerte bzw. die MI-Immissionsgrenzwerte erreicht bzw.
Uberschritten werden, wird hier auf einen Schallschutz durch bauliche und passive
SchallschutzmaBnahmen abgestellt. Zur BAB A 92 errechnen sich Beurteilungspegel von bis zu
57/52 dB(A) Tag/Nacht, zur Landshuter StraBe bis zu 71/61 dB(A) Tag/Nacht.

Mit der vorliegenden Gebdudeplanung kdnnen im Inneren des Plangebietes jedoch die MI-
Orientierungswerte am Tag und in der Nacht, teilweise sogar die 5 dB(A) niedrigeren WA-Werte
eingehalten werden.

Flugverkehr

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Einwirkungsbereichs des Flugverkehrs zum und vom
Flughafen MUnchen (MUC).
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Anlagenlé&rm

Im Immissionsschutzgutachten waren fUr die Berechnungen die im Bebauungsplan Nr. 151 / 1.
Anderung dargestellten Larmkontingente und die Zusatzkontingente zu bericksichtigen sowie die
DIN 14692:2006-12 als Rechenvorschrift.

In den dem Gutachten als Anlage beigefugten Isophonenkarten - Anlage 1.1 fUr die Tagzeit (6-22
Uhr) und Anlage 1.2 fUr die Nachtzeit (22 - 6 Uhr) - ist dargestellt, dass die Orientfierungswerte des
Beiblatts 1 der DIN 180052-1/2/ fUr Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
unterschritten werden.

Dies bedeutet, dass durch die neue Bebauung, die in unmittelbarer Nachbarschaft zur
bestehenden Bebauung zu liegen kommt, keine erstmalige oder weitergehende
Nutzungseinschrédnkung der vorhandenen Gewerbe-, Sondergebiets und Parkhausfldchen
entsteht.

Denkmalschutz

Im norddstlichen Bereich des Planungsgebiet befinden sich Bodendenkmdler. Im  Abschnitt
"HINWEISE DURCH TEXT" wird darauf aufmerksam gemacht, dass Bauarbeiten aller Art sofort
eingestellt werden mussen, sobald Bestandteile von Bodendenkmdlern zu Tage treten und dass die
Untere Denkmalschutzbehérde unverziglich informiert werden muss.

Niederschlagswasser

Auf der Basis der Entwdsserungssatzung der Stadt UnterschleiBheim wird durch Festsetzung
geregelt, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den PrivatgrundstUcken versickert werden
muss und nicht auf 6ffentliche Verkehrsfldchen abgeleitet werden darf.

Abfdlle und Wertstoffe

Auf der Basis der Abfallwirtschaftssatzung (AWS) der Stadt UnterschleiBheim wird durch Festsetzung
geregelt, dass im Bauantrag der Nachweis Gber den zur Entleerung geeigneten Aufstellplatz der
Mullbehdlter fUr Bereiche, die vom MUllfahrzeug nicht angefahren werden kédnnen, gefUhrt werden
muss.
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