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Rechtsgrundlage

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung Uber die
Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan
nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdoglichkeiten
gewahlt wurde, hinzu zufligen.

Umweltbezogene Informationen
Folgende Umweltbezogene Informationen lagen vor:

- Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

- Schalltechnische Untersuchung - Bericht Nr. 300-3823 -1 vom 11.2.2013 der Fa. Mohler +
Partner Ingenieure AG — Beratende Ingenieure fur Schallschutz und Bauphysik.

Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange
Folgende allgemeinen Ziele zur wirksamen Umweltvorsorge werden mit dem B-Plan verfolgt:

- Schutz der natirlichen Ressourcen als Bestandteil des Okosystems
- Nachhaltiger Schutz der natirlichen Ressourcen als Lebensgrundlage des Menschen
- Schutz der natirlichen Ressourcen als Grundlage fir die verschiedenen Nutzungen

Naturhaushalt:

Der Zustand des Gelandes, umgeben von unterschiedlichsten Formen der Bebauung — bis zu

15 geschossiger Wohnbebauung im Westen, kleinteiliger Wohnbebauung im Norden und
Produktionshallen im Osten, mit seinen versiegelten Flachen des Betonwerks, den Lagerflachen
und der Baugrube des ehemaligen Heilpddagogischen Zentrums ist bereits stark gestort und wird
durch die Realisierung des Bebauungsplanes mit seiner intensiven Durchgriinung eher aufgewertet.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplanten Baumal3nahmen keine
wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die gepriiften Schutzgiiter zu erwarten sind.

Im Einzelnen werden die Umweltbelange durch folgende MafRnahmen beriicksichtigt:

- Intensive Durchgriinung der Baugebiete durch Erhaltung schiitzenswerten Baumbestandes und
Neupflanzungen sowohl im 6ffentlichen StralBenbereich, als auch auf den privaten Freiflachen

- Beschréankung der versiegelten Flachen auf ein Mindestmald

- Festsetzung von versickerungsoffenen Belédgen

- Uberstellung und Beschattung der StralRen und Parkplatze mit GroRbaumen

- Festsetzung der Begriinung der Tiefgaragen

Die Gesamtflache des Ausgleichsbedarfs betragt 7.923 gm und wird von der Stadt
Unterschleilheim auf 2 externen Flachen, einmal ,Am Bergl“ im Siiden und weiter nahe der
Siedlung ,Riedmoos*, ca. 3,5 km westlich des Zentrums aus dem vorhandenem Okokonto zur
Verfligung gestellt.

Das Entwicklungsziel fur die Flache ,Am Bergl“ ist die Schaffung artenreicher Laub-Mischwaldinseln
und Magerrasen-/Wiesenflachen aus den Vegetationskomplexen der nérdlichen Miinchner
Schotterebene.

Auf der Flache am ,Riedmoos” sollen ungestoérte Sukzessionsflachen mit ortstypischen
Vegetationskomplexen entstehen.

Die Bilanzierung im Rahmen der Eingriffsregelung wurde auf der Basis des Leitfadens ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* sowie auf der Grundlage der Vorschriften des Bundes-
Naturschutzgesetzes (BNatSchG)in Verbindung mit dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) durchgefihrt.



Mensch, Immissionen:

Das Gebiet ist durch Larmimmissionen, ausgehend vor allem von den im Osten liegenden
Gewerbebetrieben Reka und Intervet belastet.

Die Belastung durch den Uibergeordneten StraRenverkehr der B 13 sowie den Verkehr auf den
angrenzenden Gemeindestraf3en betrifft nur die ostliche Halfte und den nérdlichen Rand des
Planungsgebietes.

Der Bebauungsplan reagiert mit der Anordnung und der Hohe der Gebaude, vor allem im Osten,
zu den Hallen der Firma Reka hin, mit einem geschlossenen, durchgehenden Larmschutzriegel auf
die spezifische Situation. (Gebauter Larmschutz)

Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes existieren derzeit keine Betriebe mehr, von denen eine relevante
Larmerzeugung ausgeht. Die Wiederaufnahme eines Betriebs wéare ohne das Planvorhaben jedoch
zulassig. Insofern ist durch die Umwidmung von potentiell larmrelevant genutzten Gewerbeflachen
(Lagerflachen, Zementwerk/ Bauunternehmen o. &.) zu Wohngebieten grundsatzlich eine
nachhaltige Verbesserung der Larmsituation in der Nachbarschaft zu erwarten.

Als worst-case-Abschéatzung wurde die Auswirkung des Planvorhabens auf die
Gewerbelarmimmission der Firmen Reka und Intervet in der Nachbarschaft gegeniber der
Bestandsbebauung im Plangebiet, jedoch ohne eine Betriebstatigkeit im Plangebiet selbst,
betrachtet.

Bei diesem Vergleich ergeben sich nach Verwirklichung des Planvorhabens, durch die Reflexionen
an der Schallschutzbebauung gegenuber der Bestandssituation, Erh6hungen von nicht mehr als 2
dB(A) tags/nachts an der Wohnbebauung Hollern (6stlich der B 13) sowie an einzelnen
Wohngebauden an der Sidlichen Ingolstéadter Stral3e, sudlich und nérdlich der Betriebe. In dieser
GrolRenordnung ware auch das Emissionspotential bei einer Wiederaufnahme eines
Gewerbebetriebes im Prognose-Nullfall. Demgegeniber steht eine erhebliche Verbesserung fur
grof3flachigen Wohnsiedlungen beiderseits der Stral3e Margarethenanger sowie der Feldstral3e um
bis zu 15 dB(A) tags/nachts. Insofern kann durch die Umwidmung der potentiell emissionsrelevant
genutzten Flachen zu Wohngebieten mit entsprechender Infrastruktur grundsatzlich davon
ausgegangen werden, dass sich die Situation der Nachbarschaft bezuglich des Anlagenlarms
infolge des Planvorhabens nicht relevant &ndert bzw. westlich der Schallschutzbebauung sogar
groR¥flachig deutlich verbessert.

Fir schutzbedurftige Bereiche innerhalb des Plangebietes (Wohngebaude, Freiflachen usw.)
werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Festsetzung von
SchallschutzmaRnahmen gegeniber Verkehrs- und Anlagenlarm hergestelit.

Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Planvorhabens (Ziel-/Quellverkehr) fuhrt zu einer
Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen auf den angrenzenden Verkehrswegen, wobei zwar die
wesentlichen Erhéhungen innerhalb des Plangebietes selbst entlang der ErschlieBungsstralle
prognostiziert werden. Allerdings wird sich die Verkehrslarmsituation an einigen Wohngebauden
beiderseits der Abzweige der ErschlieBungsstraRen von der Feldstral3e (innerhalb des
Geltungsbereichs) sowie entlang der Feldstral3e (innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs)
durch das Planvorhaben relevant andern. Dabei kommt es durch den Erschliel3ungsverkehr in
Verbindung mit Fassadenreflexionen zu einer wesentlichen Erhéhung der Larmbelastung i. S. der
16.BImSchV von bis zu 6 dB(A) tagsiiber und 5 dB(A) nachts an einzelnen exponierten Randern
der Baufelder an den ErschlieBungsstra3en (WA 1 Nordost und WA 2.1 Stidwest sowie WA 2.2 Ost
und WA 2.3 West) sowie am Blrogebaude der Fa. Reka. Allerdings werden hier auch zukiinftig die
Immissionsgrenzwerte (fir Wohngebiete von 59/ 49 dB(A) Tag/Nacht) zuverlassig eingehalten,

so dass die Erhdhungen zu keiner erheblichen Verkehrslarmauswirkung fihren. In der Ubrigen
Nachbarschaft auRerhalb des Plangebietes betragen die Erhéhungen nicht mehr als 2 dB(A)
tags/nachts auf einem Larmniveau von deutlich unter 70/ 60 dB(A) Tag/Nacht, so dass hier keine
wesentliche Veranderung der Verkehrslarmsituation i. S. der 16.BImSchV (hilfsweise) auftreten
werden.



Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen

Vorhabenbedingte
Wirkung

Vermeidungs- bzw. Minderungsmaf3nahmen

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Uberschreitung der
Orientierungswerte der
DIN 18005 im Plangebiet

¢ Allgemein ist der Mindestschallschutz nach Tabelle 8 der
DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im Hochbau
vorzusehen. Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, jedoch deren Anwendung; das
Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm sowie
Spitzenpegel ist zu beriicksichtigen

¢ Nachts - schutzbedirftige RAume sind in Teilbereichen
des SO 2 mit schallgedammten Liftungseinrichtungen
auszustatten

¢ Neu- oder Ersatzbauten im WA 1, WA 2.1, WA 2.2 und
WA 2.3 mussen unter Berticksichtigung geeigneter
baulich-technischer MaRnahmen im Rahmen des
Bauvollzugs einen Nachweis zur Einhaltung der
Anforderungen zum Schutz gegen Verkehrs- und
Gewerbelarm fihren

e Festsetzung einer Schallschutzbebauung im WA 5, die
lickenlos aus Baukdérpern und Abschirmwanden vor oder
zeitgleich mit der Errichtung der dahinter liegenden
Wohnbaukorper im WA 5 gebaut werden muss

¢ Festsetzung von Larmschutzwéanden und/ oder eines
erhohten baulichen Gewerbelarmschutzes
(Immissionsortlenkung durch nicht 6ffenbare Fenster) in
den Baugebieten WA 3 und WA 4, sofern die
abschirmende Wirkung der Schallschutzbebauung im WA
5 nicht vorhanden ist

Potentielle Larmkonflikte
des Anlagenlarms

e An den larmexponierten Gebaudeseiten der
Schallschutzbebauung selbst (nérdliche und stidliche
Stirnseiten sowie Ostseite des Riegelgebaudes mit de
Sidseite des Punktgebaudes) diirfen keine
Immissionsorte nach TA Larm entstehen bzw. sind
Abschirmmalnahmen vorzusehen
(Schallschutzvorbauten, Prallscheiben, 0.A.)

¢ In Wohnungen innerhalb der Schallschutzbebauung sind
die Innenraumpegel nach Ziffer 6.2 der TA Larm unter
Berucksichtigung tieffrequenter Gerausche nach Ziffer 7.3
der TA Larm durch entsprechende Grundril3gestaltung
und bauliche Schallschutzmafinahmen einzuhalten (vgl.
Anforderungen aus dem Erschitterungsschutz)

e Einhausung fir die Tiefgaragenzufahrten,
schallabsorbierende Auskleidung, Stand der
Larmminderungstechnik fir die Ausgestaltung




Stadt- und Landschaftsbild:

Bei der Realisierung der Planung kommt es durch die in die umgebenden Wohngebiete eingefiigte
Bebauung sowie durch die Grinstrukturen zu einer Bereicherung des Stadt- und Landschaftsbildes.
Insbesondere die in der Hohe differenzierten Baustrukturen vermitteln zwischen den extremen
Hohenunterschieden der umgebenden Bebauung. Die Baustruktur entwickelt ein differenziertes
Geflecht unterschiedlicher Bautypen und schafft damit den Ubergang zur vorhandenen Bebauung
der angrenzenden Gebiete. Zwischen den zum Larm hin geschlossenen und in der Mitte
freigestellten Baukdrpern entstehen durchlassige und begrinte Hof- und Quartierraume.

Alleeartige Baumreihen pragen und bereichern das Straf3enbild.

Es kommt zu keinen negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Die geplante stadtebauliche
Ordnung der vorgesehenen Maflinahmen wird sich positiv auf das Stadt- und Landschaftsbild
auswirken.

Beriicksichtigung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6rden

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde im September 2008 zum ersten Mal in das Verfahren
gem. 88 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB gegeben.

Die seitens der Offentlichkeit und von den Behérden geauRRerten Bedenken und Anregungen
wurden gesammelt, gepriift und in die Abwagung eingestellt.

In der Grundstiicks- und Bauausschusssitzung am 19.01.2009 wurde Uber die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen beraten.

Die Erbengemeinschaft Stetter als Eigentiimer des im Osten des Planumgriffs gelegenen
aufgelassenen Betonwerks liel3 Gber die sie vertretenden Anwaélte Dr. Niedermeyer und Partner
massive Bedenken vortragen beziglich der Realisierbarkeit der vorgeschlagenen Bebauung auf
dem Grundstuck der Betonfabrik. Es lie3e sich kein Investor finden, der das im Bebauungsplan
vorgesehene Baurecht umzusetzen gedenke. Es sei davon auszugehen, dass deswegen die
bisherige Nutzung auf dem Gelénde fortgefuhrt werde, was eine Realisierung der Planung
unmdglich machen wirde. Die Planung wurde insgesamt abgelehnt, Gesprachsbereitschaft zur
Findung einer einvernehmlichen Lsung jedoch signalisiert.

- Die grundlegenden Bedenken der Erbengemeinschaft wurden zurtickgewiesen. Bezuglich einer
gemeinsamen Vermarktung der Baugrundstiicke im Planungsgebiet wurde gré3tmdagliche
Kooperation seitens der Stadt zugesagt.

Von den Eigentiimern der Hedwigstr.1 — 23 und Sudl. Ingolstadterstr. 64 — 68 wurde die
Verkehrsanbindung des Neubaugebietes an die HedwigstraRe wegen des befiirchteten
Durchzugsverkehrs abgelehnt.

- Die Bedenken wurden zuriickgewiesen, weil die sidliche Anbindung an die Hedwigstral3e
unbedenklich erscheint und eine zusatzliche Verbesserung der ErschlieRungssituation darstellt,
auf die auch zugunsten des nicht motorisierten Verkehrs nicht verzichtet werden sollte.

Herr Franz Salzmann auf3erte Bedenken gegen die Verkehrsfuhrung.

- Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wurde als unbedenklich betrachtet — die Einwande
wurden zuriickgewiesen.

Herr Tammo Winzer beantragte, auf beiden Seiten der neben seinem Grundstlick geplanten
Einfahrt einen Grlnstreifen vorzusehen und die Zahl der Vollgeschosse stidlich seines Grundstiicks
von 3 auf 2 zu reduzieren.

- Der Umplanung der Grunstreifen wurde zugestimmt, die Reduktion auf nur 2 Vollgeschosse
wurde abgelehnt, weil das vorhandene Baurecht ohnehin schon 3 Vollgeschosse ermdglicht.

Frau Dalichow regte die Schaffung von qualitativ hochwertigen Einheiten fir betreutes Wohnen an.

- Die Anregung wurde aufgenommen.



Vom LRA wurde vor allem auf die Larmproblematik und die Abstandsflachen hingewiesen,
ansonsten wurden redaktionelle Anderungen empfohlen.

- Die Stellungnahme des LRA wurde bei der Uberarbeitung beriicksichtigt

- Die Anderungsvorgaben der Stadtwerke UnterschleiBheim wurden in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

- Die fachlichen Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes wurden aufgenommen.
- Die Stellungnahme der Stadtwerke Minchen wurde beriicksichtigt.
- GemaR Stellungnahme der E.ON Bayern AG wurde eine Transformatorenstation festgesetzt.

- Die Hinweise des bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Auf der Suche nach Vermarktungsmaoglichkeiten wurden im Einvernehmen mit der
Erbengemeinschaft Stetter wiederholt Umplanungen im Sinne der Vorstellungen verschiedener
kaufinteressierter Bautrager vorgenommen.

Im Oktober 2012 wurde der weiterentwickelte Stand des Bebauungsplanes (Variante H) in der
Fassung vom 23.08.2012 zur erneuten Tragerbeteiligung im normalen Verfahren geschickt.

- Nach Beschlusslage des Grundstucks- und Bauausschusses vom 12.11.2012
wurde die erneute Stellungnahme des LRA Minchen in der abermaligen Uberarbeitung des
B-Planes berlcksichtigt

- Die schalltechnische Untersuchung der Fa. Mohler und Partner wurde aktualisiert

- Die Antrage auf Absenkung des Héhenniveaus der kunftigen ErschlieRungsstraf3en wurden
gemal’ Entscheidung des Stadtrates vom 25.10.2012 zurtickgewiesen.

Nach der Uberarbeitung wurde der Bebauungsplan erneut éffentlich ausgelegt.

Eine erneute Tragerbeteiligung (LRA Miinchen) mit dem Uberarbeiteten Plan mit Satzung und
Begrindung in der Fassung vom 26.01.2013 bzw. 28.01.2013 fand im Februar 2013 statt.

Die Schwerpunkte der noch vorzunehmenden Uberarbeitung betrafen

- zum einen die verbindliche und rechtzeitige Sicherung der im Osten notwendigen
Larmschutzbebauung zum Schutz der dahinter liegenden Wohnbebauung, was durch die
Zusammenlegung der von einander abhangigen dstlichen Wohngebiete zu einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA 5) erreicht wurde.

— zum anderen die zur Realisierung der beabsichtigten Dichte und Hohenentwicklung notwendigen
Festsetzungen absoluter Wandhdhen, mit denen der Bebauungsplan die Abstandsflachen regelt.

Die im letzten Verfahren nach §3 Abs. 2 BauGB von der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen
und Hinweise wurden wie folgt berlcksichtigt:

- Den Antragen der Anlieger Franz Salzmann und Familie Weckerle auf Nichteinbeziehung in die
StralRenausbaukosten wurde insoweit entsprochen, dass diese Kosten im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages zwischen der Stadt und den Bautragern abgegolten werden.

Aus rechtlichen Griinden kann jedoch die Befreiung von der Beitragspflicht nicht fur zukunftige
StraRenverbesserungsmal3nahmen und auch nicht fiir die aus der gegenwartigen
ErschlielRungsmalnahme ggf. noch offenen umlagepflichtigen stadtischen Grunderwerbskosten
erfolgen.
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