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3.2
3.2.1

Anlass der Planung

Die FlGdchen zwischen der KolpingstraBe und der RingstraBe stehen seit der Aufgabe
des Betriebsstandorts der Firma IAC leer und sollen einer Nachnutzung zugefGhrt
werden. Der EigentUmer der Fldche plant hier die Umsetzung eines
Gesundheitscampus  entlang der KolpingstraBe und eine ergdnzende
Wohnbebauung an der RingstraBe.

Um das zukUnftige Baurecht unter den MaBgaben moderner Stadtplanung und den
damit verbundenen Anforderungen zu schaffen, wird ein Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 12.09.2023 durch den
Technischen Ausschuss der Stadt Ebersberg gefasst.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan Nr. 228 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB aufgestellt, da die zul&ssige
Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit rund 4.000 m2 festgesetzt wird und
es sich um eine Nachnutzung einer bereits bebauten Fliiche im Innenbereich handelt.

In den Fdllen der Bebauungspldne mit einer festgesetzten Grundfldche von weniger
als 20.000 m2 (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) gelten die voraussichtlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zul&ssig
(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB), d.h. die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 14 bis 19 BNatSchG ist nicht anzuwenden.

Die Planung sieht kein vorprifungspflichtiges Vorhaben i.S. der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum
UVPG vor. Eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht
erforderlich.

Die Belange des sperziellen Artenschutzes werden durch die Stadt im Zuge des
Bebauungsplanes abgehandelt, sodass es bei der Durchflhrung der zukinftigen
Bebauung nicht zu VerstdBen gegen §§ 44 bzw. 45 BNatSchG kommt.

DarUber hinaus wird im beschleunigten Verfahren von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen.

Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB).

Bestandsaufnahme und Bewertung
Lage und GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdltnisse

Das Planungsgebiet liegt im sUdlichen Stadtgebiet der Stadt Ebersberg sudlich der Dr .-
Wintrich-StraBe zwischen der KolpingstraBe im Westen und der RingstraBe im Osten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die FlurstGcke FI.Nr. 634 und 732
einschlieBlich jeweils eines etwa 2 m breiten Streifens der RingstraBe (FI.Nr.732/1) sowie
der KolpingstraBe (FI.Nr.634/8). Es umfasst eine FiGiche von insgesamt ca. 9.170 m2.

Die FlurstGcke FI.Nrn. 634 und 732 befinden sich im Eigentum der Eurytos Immobilien
GmbH & Co. KG. Die FlurstGcke 732/1 und 634/8 sind als 6ffentliche VerkehrsflGdchen
gewidmet und befinden sich im Eigentum der Stadt Ebersberg. Eine Neuordnung der
FlurstUcke erfolgt gemdaB der Neuaufteilung der Baugebiete in der Planzeichnung.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan (RP) / Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Im Rahmen der Fidchensparoffensive gem. LEP 3.2 sind bayerische Kommunen dazu
aufgefordert verstérkt Innenentwicklungspotenziale fir die Siedlungsentwicklung zu
nutzen.
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3.2.2

Die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum sowie die Schaffung von
gesundheitsrelevanten Einrichtungen stellt zudem einen Gewinn fir die Bevolkerung
der Stadt Ebersberg dar.

Gem. RP ist die Stadt Ebersberg als Mittelzentrum im Verdichtungsraum der
Metropolregion MUnchen gekennzeichnet (s. Abbildung 1).

Moosach

neuharting

b.Minchen

P Emmering

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur des Regionalplans der Region 14, in der
Fassung vom 25.02.2019, Regionaler Planungsverband MUnchen

Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan

Im aktuell rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist die Fidche als Mischgebiet
ausgewiesen (s. Abbildung 2). Die tats@chliche Fldchennutzung entspricht nicht dieser
Gebietsausweisung. Da auch die geplanten Nutzungen nicht im Mischgebiet
unterkommen koénnen, ist der Fldchennutzungsplan gemd@B der geplanten
Gebietsnutzung im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem recfﬁngIﬁgen Fi&ichennutzungsplan der Stadt Ebersberg in der
Fassung vom 24.04,2012

Planungsrechtliche Beurteilung

FUr die FlurstUcke FI.Nrn. 732 und 634 gibt es keinen rechtsgultigen Bebauungsplan. Die
planungsrechtliche Beurteilung richtet sich derzeit nach § 34 BauGB.

Im Bereich der RingstraBe, auf dem Flurstick FI.Nr. 732/1, ersetzt der Bebauungsplan
innerhalb der vom Geltungsbereich erfassten Teilbereiche den Bebauungsplan Nr. 79
wEbersberg RingstraBe Ost".

Relevante Satzungen und Verordnungen

Im Planungsgebiet gelten folgende Ortssatzungen:

e Garagen- und Stellplatzsatzung — Satzung Uber die Herstellung von Garagen
und Stellplatzen in der aktuell gultigen Fassung
¢  Werbeanlagensatzung in der aktuell gUltigen Fassung

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europdische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorhanden.

Bestehende stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Planungsgebiet liegt zwischen einer Wohnsiedlung (westlich der Ringstrae) und
der Bahnlinie im Osten (&stlich der KolpingstraBe) in einem gemischt genutzten Band
aus Wohn-, Gewerbe und Verwaltungsnutzungen. Die Fldche ist im Bestand
weitestgehend von Versiegelung und Bebauung geprégt. Zu finden ist hier eine
leerstehende Gewerbehalle sowie entlang der RingstraBe bis zu 3-geschossige
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BUroeinheiten. Im Westen zur RingstraBe hin befinden sich zudem eine Stellplatzanlage
vor dem Burovorbau. Richtung Osten ist das Bestandsgebdude abgetreppt. Auch im
Norden und Suden sind die umliegenden Freifldchen versiegelt und dienen als Abstell-
und Rangierfldchen fir den ehemaligen Gewerbebetrieb. Wé&hrend 6stlich die
KolpingstraBe ans Planungsgebiet anschlieBt, liegen im SGden Wohnnutzungen mit bis
zu 4 Vollgeschossen und im Norden gemischte Nutzungen aus Wohngebduden, das
Landratsamt der Stadt Ebersberg und vereinzelte Gewerbebetriebe.

Im Planungsgebiet selbst sind kaum Gronfldchen und nur wenige B&ume vorhanden.
An den 6stlichen und westlichen GrundstUcksgrenzen steht jeweils eine Baumreihe aus
jungen Laubbd&umen. In Richtung Norden wird das Planungsgebiet durch eine lange,
dichte, hohe Hecke begrenzt.

Grinordnerische Grundlagen

Topgraphie

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen auf ca. 573 m G. NHN und fallt in Richtung
Osten auf ca. 564 m 0. NHN.

Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/Schmithisen! in der Naturraum-
Einheit ,,Inn-Chiemsee-HUgelland" und nach Ssymank2 in der Naturraum-Haupteinheit
»Yoralpines Moor- und HUgelland*.

Boden

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern (M 1:25.000) beschreibt den Bereich des
Planungsgebietes als ,besiedelte Fldche mit anthropogen Uberpragten
Bodenformen” und einem Versiegelungsgrad <70 % (Quelle: BayernAtlas).

Im Bestand weist das Planungsgebiet bereits eine Versiegelung von ca. 90 % auf.

Die Ergebnisse der diesbezUglichen Baugrunduntersuchungen werden zum néchsten
Verfahren in die Begrindung eingearbeitet.

Wasserhaushalt

Es sind keine oberirdischen Gewdsser im Planungsgebiet vorhanden.

Die Ergebnisse der diesbezUglichen Baugrunduntersuchungen werden zum néchsten
Verfahren in die Begrindung eingearbeitet.

Klima und Luft

Das Klima in Ebersberg ist warm und gemdBigt. Die durchschnittliche mittlere
Jahreslufttemperatur (gemessen im Zeitraum von 1981 bis 2010) betfragt im GroBraum
MUnchen 9,7 °C. Der durchschnittliche Jahresniederschlag (gemessen im Zeitraum
von 1981 bis 2010) betragt 964,0 mm.

Der Siedlungsbereich in Ebersberg liegt bioklimatisch ginstig. Durch die umliegenden
landwirtschaftlich genutzten Grinfldéchen und den nahen Waldgebieten findet ein
guter Kaltluftaustausch statt.  Auch die gut durchgrinten aufgelockerten
Wohnbereiche in der Umgebung tragen ihren Teil dazu bei.

Vegetation und Baumbestand

Das Planungsgebiet ist vorwiegend von Versiegelung gepragt. Entlang der
KolpingstraBe ist eine Baumreihe mit Unterwuchs in Form einer Hainbuchenhecke

1 Emil Meynen, Josef SchmithUsen (Hrsg. et.al.): Handbuch der naturrédumlichen
Gliederung Deutschlands, 1953 - 1962
2 Ssymank, Naturrdume und GroBlandschaften 1994
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3.7

3.8

vorhanden. Im SUdwesten des Planungsgebiets befindet sich eine groBe Hangebirke
mit einem geschdatzten Stammumfang Gber 100 cm.

Der Norden des Planungsgebiets ist durch eine Hecke begrenzt, die hauptséchlich
aus Hainbuche besteht und mit Blutrotem Hartriegel, Sparriger Zwergmispel und
Brombeere durchwachsen ist.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Im Planungsgebiet sowie der direkten Umgebung sind keine Schutzgebiete und
Biotope vorhanden.

Erholung

Das Planungsgebiet selbst hat keine vorrangige Bedeutung fUr die Naherholung. Es
grenzen auch keine Freifldchen oder sonstige zur Erholungsnutzung geeignete
Flachen an.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden in einer Relevanzprifung zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priofung (DRAGOMIR STADTPLANUNG, Stand 2023) untersucht.

Der Bebauungsplan umfasst ein weitgehend bebautes Gewerbegebiet. Die
Versiegelung im Planungsgebiet ist bereits sehr hoch. Das Bestandsgebdude bietet
Habitatpotenzial fir gebdudebewohnende Fledermduse und gebdudebritende
Vogelarten. Durch die N&he zu den Bahngleisen und den mosaikartigen
Versteckstrukturen kann auBerdem ein Vorkommen der Zauneidechse nicht
ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von sonstigen saP-relevanten Arten kann
sicher ausgeschlossen werden. Daher sind im Jahr 2023 vertiefte Untersuchungen for
die Arten Stieglitz, Haus- und Feldsperling, Mauersegler und die Zauneidechse sowie
fir die Artengruppe Fledermduse notwendig. Daraufhin kénnen MaBnahmen
formuliert werden, durch die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG kénnen verhindert werden kdnnen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden zum ndchsten Verfahren in die
Begrindung eingearbeitet.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst und in unmittelbarer Umgebung sind keine Bau- oder
Bodendenkmdler vorhanden.

Verkehr und ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die RingstraBe oder die KolpingstraBe an das
Ubergeordnete StraBennetz angebunden.

An den OPNV ist das Planungsgebiet Uber die Bushaltestelle Ebersberg
Sparkassenplatz in 230 m fuBldufiger Entfernung angeschlossen. Zudem ist der S-
Bahnhaltepunkt Ebersberg in etwa 500 m fuBléaufiger Entfernung zu erreichen, an dem
sowohl die S-Bahn 4 als auch der Regionalzug 48 der SUdostbayernbahn halt.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um eine Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist grundsdtzlich
davon auszugehen dass ein  Anschluss an die technische Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur gegeben ist. Die Leitungen befinden sich in den
umgebenden &ffentlichen StraBen und treten von der RingstraBe sowie von der
KolpingstraBe aus in das Planungsgebiet ein.
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3.10
3.10.1

3.10.2

3.10.3

Soziale Infrastruktur

Die Grundschule Ebersberg liegt in etwa 800 m fuBlaufiger Entfernung. Direkt
nordwestlich an das Planungsgebiet angrenzend ist die Realschule Ebersberg verortet
(50 m). In 400 m Entfernung liegt nordwestlich vom Planungsgebiet der Kindergarten
St. Benedikt.

Vorbelastungen

Altlasten

Die Ergebnisse der diesbeziglichen Untersuchungen werden zum ndchsten Verfahren
in die Begrindung eingearbeitet.

Kampfmittel

Die Ergebnisse der diesbeziglichen Untersuchungen werden zum ndchsten Verfahren
in die Begrindung eingearbeitet.

Immissionen

Gewerbe- und Anlagenldrm

Im ndheren Umfeld befinden sich keine relevanten schallemittierenden
Gewerbeanlagen oder vergleichbare Einrichtungen, die sich auf das Planungsgebiet
auswirken.

Schienen- und StraBenl&rm

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der &stlich gelegenen eingleisigen
Bahnstrecke Grafing-Ebersberg.

Auf Grundlage der Verkehrsbelastungsdaten der DB AG wurden fUr den
Streckenabschnitt eine Belastung von 63 S-Bahnen und 2 GUterzigen tagsuber und 9
S-Bahnen und 2 GuUterzige nachts angenommen. Dies entspricht einem
Emissionspegel I'w /dB(A)/m von 83,6 tags und 80,0 nachts. Insbesondere belastend
sind die Quietschgerdusche, die durch die Schienenkurve, an der sich das
Planungsgebiet befindet, wodurch ein Zuschlag fur die Schallbelastung rechnerisch
ZU berUcksichtigen ist.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sind entsprechende
SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

ErschUtterungen

Zur Beurteilung der durch die Bahnstrecke 5710 Grafing-Ebersberg verursachten
ErschUtterungen im Planungsgebiet wurde vom BUro ACCON GmbH eine
»Stellungnahme zu Erschitterungseinwirkungen aus dem Bahnbetrieb auf die
Gebdude des geplanten Gesundheitscampus Ebersberg an der Bahntrasse Grafing —
Ebersberg in Ebersberg" (02.01.2023) erstellt. Auf Basis des bereits im Jahr 2017
erstellten erschitterungstechnischen Prognosegutachtens fur das Areal stdlich des
Planungsgebietes und den in diesem Gutachten beschriebenen
Prognoseberechnungen und deren Ergebnissen kann davon ausgegangen werden,
dass es aufgrund des prognostizieren RUckgangs der Fahrbewegungen nachts zu
noch geringeren Belastungen kommt, als im beschriebenen Referenzgebiet. Damit
wird der nach DIB 4150-2 vorgegebene Beurteilungsanhaltswert Ar = 0,05 fUr
allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitfraum unterschritten. Entsprechend ist davon
auszugehen, dass aus dem  Bahnbetrieb  her keine  unzuldssigen
ErschUtterungsemissionen im geplanten Gebiet auftreten werden.
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Elektiromagnetische Felder

Es wurde ein technisches Gutachten zur Analyse der magnetischen Feldimmission (ITD
IngenieurbUro, Stand November 2023) ausgehend von den Bahnstromleitungen im
Planungsgebiet angefertigt.

Die elekirische Feldstérke wird von der Betriebsspannung auf dem Fahrdraht und der
Speiseleitung bestimmt und ist zudem von der Entfernung der Messposition zur
Bahntrasse abhdngig. Maximal konnten Messwerte unter 100 V/m festgestellt werden.
Da alle Werte weit unterhalb des zuldssigen Grenzwerts von 5000 V/m liegen, ist diese
GréBe fUr den Personenschutz nicht relevant.

Bei den aktuell festgestellten Ergebnissen werden die Grenzwerte der magnetischen
Flussdichte entsprechend der 26. BImSchV im Mittel zu weniger als 0,4 % ausgeschdpft.
Eine Personengefdhrdung durch magnetische oder elekirische Wechselfelder,
herrGhrend vom derzeitigen elektrischen Bahnverkehr oder der elektrischen
Netzversorgung, ist im angegebenen Frequenz- und Abstandsbereich daher nicht
gegeben. Die festgestellte Feldimmission kann daher im Bereich des Bauvorhabens
als unbedenklich eingestuft werden.

Auch bei einem gleichzeitigen Anfahren mehrerer Bahnen wirden die Grenzwerte
sicher eingehalten. Dieser hypothetische Betriebsfall wirde jedoch nur kurzzeitig
auftreten.

Ziele des Bebauungsplanes
Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

Nachnutzung von brachliegenden und ungenutzten Fidchen im Innenbereich
Schaffung eines Gesundheitscampus mit zugehdrigen Nebennutzungen
Schaffung von Wohnraum in zentraler Ortslage

Gewdhrleistung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen

e Vertragliche Abwicklung des steigenden Verkehrsaufkommens

Grinordnung
Die grunordnerischen Ziele der Planung sind:

e Schaffung einer hochwertigen Durchgrinung sowie Pflanzung von neuen
B&umen mit entsprechenden GUteanforderungen fUr die Pflanzqualit&t

e Schaffung einer fuBlaufigen Durchwegung fir die Offentlichkeit von der
RingstraBe zur KolpingstraBe

e Sicherung einer qualitativ hochwertigen Gestaltung der AuBenanlagen sowie
Schaffung von differenziert nutzbaren Freibereichen fUr die Anwohnerfinnen

e Begrenzung der Versiegelung auf das unvermeidbare MaB

e Schaffung eines von Nord nach SUd verlaufenden, 6kologischen Grinzugs

Verbesserung des Kleinklimas und des RegenrUckhalts durch extensive

Dachbegrinung

BerUcksichtigung der Belange des Umwelt- und Artenschutzes

Beachtung von MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz

Erstellung eines Energiekonzepts

Entwicklung eines leistungsf&higen Regenwassermanagements
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5.1

Planungskonzept

Stadtebauliches Konzept

Es soll ein gemischt genutztes Quartier mit Flidchen fir einen Gesundheitscampus im
Osten und Wohngebd&uden im Westen entwickelt werden. Die aufgeweiteten U-
férmigen Bauraumstrukturen sollen dabei einen ruhigen Innenhof mit durchgrinten
Aufenthaltsbereichen fir die Bewohner*innen und die Nutzerfinnen des
Gesundheitscampus schaffen.

Im  Gesundheitscampus sollen verschiedene gesundheitsbezogene Nutzungen
unterkommen, wie z.B. Arztpraxen, Pflege- und Rehaeinrichtungen, stationdre
Aufenthalte sowie ergéinzende Nutzungen wie Apotheken, Orthopddietechniker und
Personalwohnungen. DarGber hinaus soll das Angebot durch ein gastronomisches
Angebot und eine Kindertagesstatte ergdnzt werden.

Im &stlichen Bereich entlang der RingstraBe und Bahnlinie ist eine IGrmabschirmende
Bebauung in Form von einer durchgehenden Fassade mit einer Hohenentwickung
von bis zu 18,5 m vorgesehen, die sich durch einen Durchgang im Erdgeschoss zum
offentlichen Raum &ffnet. Mit der Hohenentwicklung der Wohngebdude im Westen
von maximal 13 m und einer Terrassierung auf 11 m zur RingstraBe kann ein guter
Ubergang zur westlich angrenzenden, niedrigeren Bebauung geschaffen werden.
Insgesamt kann mit diesem Konzept dem Anspruch der Umsetzung einer
flacheneffizienten Bauweise durch eine dichte Bebauung Rechnung getragen
werden.

Da das neue Quartier auch fUr die umliegenden Quartiere eine Durchléssigkeit von
der KolpingstraBe zur RingstraBe ermdglich soll, wird eine fuBldufige und o6ffentlich
nutzbare Durchwegung von West nach Ost gesichert, die sich aufgrund des hohen
Geldndesprungs von ca. 10 m von West nach Ost jedoch nicht barrierefrei gestalten
|&sst. Diese Wegeverbindung durch die Grinfldchen im Gebietsinneren bildet eine
ruhige Alternative fUr FuBgdngerinnen und FuBgdnger abseits der StraBen.

Die erforderlichen Stellpldtze sollen Uberwiegend in zwei Tiefgaragen, eine fUr das
Wohnen und eine fUr den Gesundheitscampus, untergebracht werden. Die Zufahrten
zu den Tiefgaragen erfolgen Uber die KolpingstraBe, Uber die bis auf den
Besucherverkehr fUr das MU 1.1 und MU 1.2 das gesamte Verkehrsaufkommen
abgewickelt wird. Die Zufahrt zu der westlichen Tiefgarage, die fir das Wohnen
vorgesehen ist, wird im nord&stlichen GrundstUcksbereich angeordnet und erfolgt von
der KolpingstraBe aus, um einerseits aufgrund des Hohenversprungs eine moglichst
fldcheneffiziente Zufahrt zu ermdglichen und andererseits die Wohnbebauung an der
RingstraBe vor dem Verkehrsldrm zu schitzen.

Um eine fUr alle Verkehrsteilnehmer sichere Stellplatzsituation fUr die oberirdischen
Besucherstellpldtze an der RingstraBe und der KolpingstraBe zu schaffen, werden
jeweils Teilbereiche der BestandsstraBen in den Geltungsbereich mit einbezogen und
zu Stellplatzfldchen umgewidmet. Der jeweilige FuBweg wird auf die hinterliegenden
GrundstUcke verlegt. So kdnnen die Langsparker-Besucherstellplétze direkt von der
StraBe angefahren werden, ohne hierbei eine Kreuzungssituation mit dem FuBweg zu
schaffen.

Insgesamt wird das Planungsgebiet besonders im Verhdlinis zur gegenwdrtigen
Situation starker entsiegelt und die Planung fUhrt durch die Umstrukturierung zu einem
Urbanen Gebiet mit 0&ffentlichen/privaten Grinfldéchen zu einer deutlichen
Verbesserung der Grinversorgung und der dkologischen Verhdltnisse.
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52

53

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Urbanes Gebiet MU gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Dieses wird in drei
Teilbaugebiete gegliedert, um die Nutzungsverteilung im Gebiet regeln zu kdnnen.
Diesen Teilbaugebieten werden jeweils FiGchen fUr Stellplé&tze entlang der StraBen
zugeordnet. Hier sollen die notwendigen Besucherstellpldtze untergebracht werden.

Das Urbane Gebiet MU dient neben der Unterbringung von Wohnnutzungen auch
der Ansiedlung von Gewerbebetriebe sowie sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dies umfasst
beispielsweise Geschdfts- und BUrogebdude, Einzelhandelsbetriebe, gastronomische
Einrichtungen oder Beherbergungsbetriebe.

In den westlichen Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind nur Wohnnutzungen
zuldssig. Hiermit soll ein guter Ubergang zur weiter westlich anschlieBenden reinen
Wohnbebauung geschaffen werden. Diese Bestandswohnnutzungen in der
Umgebung kénnen so von zusdtzlichem Betriebs- und Anlagenldrm sowie von
erhdhten Verkehrsaufkommen weitestgehend geschitzt werden.

Das Teilbaugebiet MU 1.3 soll hingegen die vorgesehen Nutzungen des
Gesundheitscampus aufnehmen. Hier sind allgemeine Wohnnutzungen grundsé&tzlich
ausgeschlossen und ausschlieBlich Wohnnutzungen fiUr Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf sowie Mitarbeiterwohnungen zuldssig. Im Erdgeschoss sind
Wohnnutzungen insgesamt ausgeschlossen, um hier Nutzungen wie Gastronomie,
Praxen sowie Kinderbetreuungseinrichtungen etc. verbindlich anzusiedeln, die zu
einer Belebung des o6ffentlichen Raumes und auch des Innenhofes beitragen.
Zusatzlich kénnen damit die geplanten Nutzungen mit erhdhtem Besucher*innen-
Verkehr gut zugdnglich und wahrnehmbar in den unteren Geschossen untergebracht
werden.

Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen Vergnugungsst@ften und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie zu einer erhdhten Verkehrsbelastung fUhren wirden.

MasB der baulichen Nutzung und H6henentwicklung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen drei Teilbaugebieten MU 1.1, 1.2 und 1.3
durch festgesetzte maximal zul@ssige Geschossfldchen und maximal Uberbaubare
Grundfldchen bestimmt. Diese werden durch die Festsetzung von maximalen
Wandhoéhen ergdnzt.

Die unterschiedlichen GréBen der Teilbaugebiete sowie die jeweils zul&ssigen Grund-
und Geschossfléchen sind in der folgenden Tabelle dargestellt. Zudem sind die daraus
resultierenden Grundfldchen (GR) und Geschossfldchen (GF) aufgefUhrt. Es handelt
sich um gerundete Werte.
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Grund- und Geschossfldche

MU 1.1 MU 1.2 MU 1.3 MU Gesamt
Baugebietsfldche in m2 2.370 2.130 4.230 8.730
Zuldssige GR nach § 19 Abs 2 980 860 2.160 4.000
BauNVO in m2
Zuldssige GRZ nach § 19 Abs 2 0.41 0.40 0.51 0,46
BauNVvO
Zulassige GR inkl. Uberschreitungen 1.070 950 2.540 4.560
durch Terrassen und Balkone in m2
Zulassige GRZ inkl. Uberschreitungen 0,45 0,45 0,60 0,52
durch Terrassen und Balkone
Zulassige GR inkl. Uberschreitungen 1.470 1.290 3.240 6.000

durch Terrassen und Anlagen nach §
19 Abs 4 Nr. 1 und 2 BauNVO in m2

Zuldssige GRZ inkl. Uberschreitungen 0,62 0,61 0,77 0,69
durch Terrassen und Anlagen 19 §
Abs 4 Nr. 1 und 2 BauNVO

Zulassige GR inkl. Uberschreitungen 1.960 1.720 3.460 7.140
durch Anlagen nach § 19 Abs 3
BauNVO (bauliche Anlagen unter
Geldndeoberfldche) in m2

Zuldssige GRZ inkl. Uberschreitungen 0,83 0,81 0,82 0,82
durch Anlagen nach § 19 Abs 3
BauNVvO (bauliche Anlagen unter
Geldndeoberfléche)

Zulassige GF nach § 20 BauNVO in m? 4.000 3.800 8.200 16.000

Zuléssige GFZ nach § 20 BauNvVO 1,68 1,78 1,94 1,83

Tabelle 1: MaB der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zu den Grundfldchen und den Geschossflichen k&nnen die
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete von 0,8 Grundfl&dchenzahl
und 3,0 Geschossfléchenzahl eingehalten werden.

Mit  der differenzierten  Festsetzung zu den Grundflaichen und den
Uberschreitungsméglichkeiten  kénnen die erforderlichen Tiefgaragen realisiert
werden und gleichzeitig ausreichend private und gemeinschaftlich nutzbare
Freifldchen gesichert werden.

Wandhdhen

Die Festsetzungen der Wandhdhen beziehen sich im MU 1.1 und 1.2 entlang der
RingstraBe auf den Héhenbezugspunkt 573,4 m U. NHN. Die zuldssigen Wandhdhen im
MU 1.3 beziehen sich auf den Ho6henbezugspunkt 564,6 m U. NHN an der
KolpingstraBe. Damit kann durch die Festsetzung maximaler Wandhdhen jeweils das
stadtebauliche Erscheinungsbild der geplanten Bebauung zu den StraBenr&umen hin
geregelt werden und eine angemessene Einpassung der Bebauung in die Umgebung
sichergestellt werden.

In den Baurdumen im MU 1.1 und 1.2 an der RingstraBe sind die Wandhdhen auf 13 m
begrenzt. Zur StraBe hin werden diese auf 11 m reduziert, um die Abtreppung der
gegenUberliegenden Bebauung aufzugreifen und weniger dominant zum
StraBenraum hinzuwirken.

Im MU 1.3 ist die Wandhdhe auf 18,5 m begrenzt und I&sst damit wie vorgesehen eine
urbane Hohenentwicklung zu. Zur KolpingstraBe sind zul@ssigen Wandhdhen auf 16,5
m abgestuft um ebenso wie an der RingstraBe weniger dominant zu wirken. In
Richtung Innenhof sind die Hohenbegrenzungen zundchst auf 16,5 und dann weiter
auf 8,5 m abgestuft. So kann der Innenhof ausreichend belichtet und die Freifldchen
angemessen genutzt werden.
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5.4

5.5

Der obere Bezugspunkt der hdchstzul@ssigen Wandhdhe wird durch den oberen
Abschluss der Wand definiert. Im Fall einer Attika bildet diese den oberen Abschluss
der Wand. Sofern keine Attika vorhanden ist, wird der obere Abschluss der Wand
definiert durch den Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksfldéche und Nebenanlagen

Es wird je Teilbaugebiet ein Bauraum festgesetzt, der durch Baugrenzen definiert wird.
Die Baugrenzen der BaurGume sowie die Ausdehnung der FiGdchen fUr bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche sind so gewdhlt, dass der Baumbestand
auf den Nachbargrundsticken nicht beeintrdchtigt wird und die Wurzelbereiche der
B&ume nicht durch BaumaBnahmen beeinfrachtigt werden.

In den Untergeschossen sollen sowohl Kellergeschosse, Tiefgaragen als auch
Technikrdume unterkommen. Da die konkreten Lagen und Ausdehnungen der
Anlagen zum derzeitigen Planstand noch nicht absehbar sind, sind die Anlagen
unterhalb der Baurdume aller Teilbaugebiete sowie dazwischen, innerhalb der
Fi&chen fUr bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche zul&ssig. So kann im
Verlauf des weiteren Planungsprozesses ein gewisser Gestaltungsspielraum erhalten
werden. Die Ausdehnung dieser Anlagen ist Uber die Festsetzung der Grundfldche
jedoch flachenmd&Big beschrénkt, um die Versiegelung insgesamt zu begrenzen.

Um eine natlrliche Belichtung der Untergeschosse zu ermdglichen, sind in
unfergeordnetem MaBe Lichtschédchte und Abbdschungen zuldssig, welche die
Baugrenzen Uberschreiten durfen. Auch Be- und Entliftungsschéchte sowie
Lichtschdchte sind im notwendigen MaBe auBerhalb der Baugrenzen und Fl&chen fir
bauliche Anlagen unter der GeldndeoberflGche (Tiefgaragen) zuldssig.

Die 6stliche Baugrenze im MU 1.3 darf durch Vorddcher Uberschritten werden. So
kdnnen Uberdachte Eingangsbereiche zum Gesundheitscampus ermdglicht werden.

Um das geplante stddtebauliche Bild des Planungskonzeptes zu sichern, sind die
Baur&ume sehr eng bemessen. Mit dem Gebdude verbundene Terrassen und Balkone
durfen deshalb die Baugrenzen Uberschreiten, sind jedoch in ihrer Ausdehnung
begrenzt, um begrinte Freibereiche zu sichern und das geplante stédtebauliche Bild
herzustellen. So kdnnen fUr die Erdgeschosswohnnutfzungen groBzigige private
Terrassen in den vorgesehenen Gartenbereichen errichtet werden und groBzUgige
Balkone in den Obergeschossen entstehen.

Nebenanlagen und Stellplatze sind nur in den Baur@umen und den jewells
festgesetzten FiGchen fUr Nebenanlagen und Stellplétze zul&ssig. Des Weiteren soll der
ruhende Verkehr in den Tiefgaragen unterkommen. So kénnen die innenliegenden
FreirGume von oberirdischen baulichen Anlagen und Parkverkehr weitestgehend
freigehalten werden. Zul&ssig sind auBerhalb der Baurdume lediglich Zufahrten und
Wege, Mullaufstellfldichen, Fahrradabstellplatze, Spielplétze und erforderliche
Aufstellfldichen  fUr die Feuerwehr. Dies ermdglicht ein gewisses MaB an
Gestaltungsspielraum im Planungsgebiet.

Stadtgestalt
Dachgestaltung

Im MU sind ausschlieBlich Flachddcher zul&ssig. So k&dnnen Dachnutzungen wie
Dachbegrinung und Retentionsddcher redlisiert werden, um das Lokalklima zu
starken.

Die Begrenzung der Dachaufbauten in ihrer Hohe, Fidche sowie Lage, als auch die
festgesetzte Einhausung, sichert das geplante stédtebauliche Erscheinungsbild und
verhindert eine UbermdaBige Sichtbarkeit der Dachaufbauten.
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5.6

5.7

5.8

Um ein moglichst nachhaltiges Quartier zu férdern, sind Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie in Kombination mit einer Dachbegrinung zu errichten. Hierfir sind 50
% der nutzbaren Dachfldche heranzuziehen. Nutzbar ist in diesem Fall die Fidche, die
nicht durch Dachaufbauten belegt ist oder der Be- und Entliftung oder Belichtung
dient.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen. Dies ist erforderlich, um
einen angemessenen Sichtschutz fUr eine KiTa-Freifléche zu gewdhrleisten. Die
Bodenfreiheit muss mindestens 8 cm betragen, damit sie keine Barriere fUr Kleintiere
darstellen. Die Bodenfreiheit sollte nicht zu groB sein, da im Planungsgebiet eine KiTa
geplant ist.

Abgrabungen und Aufschittungen

Aufgrund des Hohenunterschieds, des von West nach Ost abfallenden Geldndes im
Planungsgebiet, werden Abgrabungen und AufschUttungen zur Einpassung der
Baukdrper sowie zur Herstellung und Modellierung Geldndeoberfldche, die nutzbare
Freifldchen zugelassen. Uber die etwaige Genehmigungspflicht entscheidet der Art. é
des bayerischen Abgrabungsgesetztes BayABgrG.

Werbeanlagen

Die Begrenzung der Werbeanlagen in Inrem zuldssigen MaB, ihrer Lage sowie ihrer
Ausgestaltung verhindert ein negatives Auswirken auf den &ffentlichen Raum und
tragt zu einem angemessenen Erscheinungsbild des Quartiers bei.

Stellplatze und Tiefgaragen, Zu- und Ausfahrisbereiche

Der ruhende Verkehr soll bis auf die Besucherstellpldtze an der KolpingstraBe und an
der RingstraBe gesamtheitlich in Tiefgaragen unterkommen, welche von der
KolpingstraBe aus angefahren werden. Zufahrten auf das Baugrundstick sind
entsprechend nur entlang der Besucherstellpldtze, den Anlieferzonen sowie an der
Zufahrt zur Tiefgarage zugelassen. Um Sicherzustellen, dass vor allem die zentrale Grin-
und Wegeverbindung in Ost-West-Richtung nicht durch Zu- und Ausfahrten gestort
wird, werden hier Zu- und Ausfahrten ausgeschlossen.

Abstandsflachen
Abstandsflédchen sind gem. Artikel 6 BayBO einzuhalten.

Eine Ausnahme davon bilden die Abstandsfldéche an der Engstelle zwischen den
Baurdumen im MU 1.1 und MU 1.2. Hier definieren die Baugrenzen in Verbindung mit
den zuldssigen Wandhodhen das MaB der Abstandsfldchen. Dies ist erforderlich, um ein
gewisses MaB an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Hohenentwicklung der
Geldndeoberfldche zwischen den Baukdérpern und die dort vorgesehene
Durchwegung fur die Offentlichkeit zu erhalten. Um gesunde Wohnverhdltnisse
sicherzustellen, sind hier Aufenthaltsrume im Erdgeschoss lediglich dann zuldssig,
wenn eine ausreichende Belichtung Uber eine andere Fassadenseite gewdhrleistet
werden kann.

Grinordnungskonzept

BearUnung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgrinung des Planungsgebiets
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass dieses entsprechend den textlichen und
planerischen Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen ist. Damit soll eine
ausreichende Begrinung und ein kleinklimatischer Ausgleich erreicht werden. Um das
Planungsgebiet &kologisch aufzuwerten, sind die als zu begrinen und bepflanzen
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festgesetzten Flichen als Rasenfléchen in Kombination mit Stauden- und
Strauchpflanzungen herzustellen. Dabei wurde zum Teil strapazierfahige Rasenfldche
gewdnhlt, damit die Anwohner*innen diese nutzen kdnnen. Die restliche Rasenfldche
soll einen Kréuteranteil von 50 % aufweisen, um mehr Arten im Planungsgebiet zu
etablieren und so auch die Insektenvielfalt zu férdern. Die neue Bepflanzung ist
sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene B&ume und
Strducher muUssen ersetzt werden, um den herzustellenden Vegetationsbestand
langfristig in seiner Ausprdgung zu erhalten. Vor allem soll durch die Begrinung eine
Grinverbindung in Nord-SUd-Richtung, mittig im Planungsgebiet geschaffen werden,
da die nérdlich und sUdlich angrenzende GrundstUcke ebenfalls auf dieser Achse
begrunt sind.

Da durch den Bebauungsplan die Baurdume groBzUgiger gefasst sind als die maximall
zuldssige GR, um eine hdhere Flexibilitadt zu schaffen, gelten fUr die unbebauten
Fldchen innerhalb der BaurGume die angrenzenden grinordnerischen Festsetzungen
entsprechend. Die endgultige Versiegelung wird durch die festgesetzte GR
beschrankt, die geringer ist als die Versiegelung im Bestand.

Da im Planungsgebiet unter anderem Wohnnutzung sowie Pflegeeinrichtungen und
eine Kita zuldssig sind und dafir Wege, ErschlieBungsfléchen, Spielfldchen, Terrassen,
Fahrradstellpl@tze sowie Freifldchen fUr die Kindertagesstatte mit wassergebundenen
Beldgen bendtigt werden, sind diese auch in den Bereichen der zu begrinenden
Fldchen bis zu max. 30 % der zu begrinenden Fldchen zuldssig. Mit der Begrenzung
der versiegelten Fidchen wird des Weiteren sichergestellt, dass ein hoher Anteil der zu
begrinenden Fldchen Ubrigbleibt.

Gehodlzpflanzungen

B&ume haben durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung und Luftbefeuchtung
eine wichtige lokalklimatische Ausgleichsfunktion und tragen durch ihr
Erscheinungsbild zur Aufwertung von FreirGumen bei. Zudem erflllen sie einen
wichtigen Beitrag als Lebensraum vieler Tierarten. lhre schattenspendende Wirkung
fihrt zu einer Aufwertung der Freiraumqualitdt. Daher sind insgesamt 45
standortgerechte Laubbdume als zu pflanzen festgesetzt. Darlber hinaus sind weitere
50 Straucher zu pflanzen festgesetzt. Um diese Funktionen schon frihzeitig nach der
Planung zu gewdhrleisten, werden entsprechende Guteanforderungen und
MindestpflanzgréBen an Baumpflanzungen festgesetzt. Bei den Neupflanzungen soll
besonders Wert auf standortgerechte Baumarten gelegt werden, da im Bestand
bereits einige Baume abgdngig sind.

Im Geltungsbereich befanden sich ehemals 20 Bestandsb&ume (Stand: 2023), wovon
mittlerweile 13 Bestandsbdume geféllt wurden. Somit befinden sich noch 7
Bestandsbdume innerhalb des Planungsgebiets. Von den 7 Bestandsbdumen weist
lediglich eine Birke (Betula pendula) an der sidwestlichen Ecke des Planungsgebiets
ein hdheres Alter auf.

Aufgrund der Planung kénnen lediglich 5 Bestandsb&ume entlang der KolpingstraBe
erhalten werden, sodass diese im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt werden.
Somit ist fUr das Vorhaben mit einem Verlust von weiteren 2 Bdumen zu rechnen. Durch
die Festsetzung von Neupflanzungen kann der Verlust der Bestandsbdume
ausgeglichen werden. Zusdtzlich werden 50 StrGucher zu pflanzen festgesetzt,
wodurch sich die Anzahl an Gehdlzen gegenUber dem Bestand erhdht. Da dltere
Bestandsbdume einen héheren &kologischen Wert haben, als neu zu pflanzende
junge Bdume, sind die Bestandsb&ume, die den GUteanforderungen entsprechen auf
die Zahl der zu pflanzenden B&ume anrechenbar.

Die Bestandsb&ume, die nérdlich und siudlich angrenzend auf den
Nachbargrundsticken vorhanden sind, sind nicht von der Planung betroffen.
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Begrinung der Stellpldtze und Tiefgaragen

Die Stellplatze im Planungsgebiet sollen mit heimischen, standortgerechten B&umen
begrint werden, um den Bereich mit parkenden Autos optisch und &kologisch
aufzuwerten. Ein weiterer positiver Effekt ist die schattenspendende Wirkung der
Baume fUr die parkenden Autos.

Bei Pflanzung von Bdumen in Belagsfldchen ist eine durchwurzelbare
Mindestschichtdicke gem. Festsetzung des Bebauungsplanes vorzusehen, um eine
qualitativ hochwertige Bepflanzung zu ermdéglichen. Dadurch soll ein ausreichender
durchwurzelbarer Raum gewdhrleistet und die Standfestigkeit der Pflanzung geférdert
werden. Des Weiteren soll die Festsetzung der Sicherung angemessener
Wuchsbedingungen dienen. Bei Pflanzung von B&umen auf Tiefgaragen und
sonstigen unterbauten Fldchen wird eine einzuhaltende Mindesthhe fUr den
fachgerechten Bodenaufbau festgesetzt, um auch in diesen Bereichen den
Baumneupflanzungen einen ausreichenden Wurzelraum gewdhrleisten zu kénnen.

Dachbegrinung

Dachbegrinung leistet einen wichtigen dkologischen und kleinklimatischen Beitrag.
So kann sie Niederschlagswasser zurUckhalten und damit Spitzenabflisse mindern.
Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine
Verbesserung des Kleinkimas durch KUhlung und Luftbefeuchtung. Auf den
Flachd&chern der Neubauten ist daher Dachbegrinung herzustellen. Insgesamt
maximal 20 % der neu errichteten Dachfléchen dirfen fur Dachaufbauten im MU 1.1
und MU 1.2 verwendet werden und sind nicht zu begrinen. Im MU 1.3 wird dieser Anteil
erhdht auf max. 50 %. Die verbleibenden Dachfldchen werden mit einer
Mindestschichtdicke des Substrats von 20 cm begrint. Auf den begrinten
Dachflachen ist die flachenmdBige Kombination mit Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie erlaubt.

Ebenso haben begrinte Fassaden einen positiven kleinklimatischen Effekt und bieten
sie zus@tzlichen Lebensraum fUr zahlreiche Insektenarten. Daher sind die StGtzwénde,
die zum Hohenausgleich des Planungsgebiets erforderlich sind, mit ausdauernden
Kletterpflanzen zu begrinen.

Niederschlagswasserbeseitigung und Grundwasser

Generell ist das anfallende Niederschlagswasser oberfldchig und mdglichst
fldchenhaft auf dem eigenen GrundstUck zu versickern. Hierbei sind die Vorgaben der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in  das Grundwasser (TRENGW) und der Verordnung
Erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser (NWFreiV) zu
beachten. FUr die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit
Niederschlagswasser wird als fachliche Arbeitsgrundlage sowohl auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 als auch auf das Merkblatt DWA-M 153 ,,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser* verwiesen.

Zur  Minimierung des  Versiegelungsgrads und zur  Sicherung von
Versickerungsbereichen  sind  ErschlieBungsfldchen, untergeordnete  Wege,
Feuerwehraufstellfidchen, Fahrradstellplétze und Kfz-Stellpldtze wasserdurchldssig mit
unterschiedlichen Abflussbeiwerten (z.B. Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen.

Ein entsprechendes Entwdsserungskonzept wird bis zum n&chsten Verfahrensschritt
erstellt.
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5.9

5.10

5.11
5.11.1

Artenschutz

Die Relevanzprifung zur sperziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Dragomir
Stadtplanung, Stand 2023) kommt zu dem Ergebnis, dass das Bestandsgebdude
Habitatpotenzial fir gebdudebewohnende Fledermduse und gebdudebritende
Vogelarten bietet. Durch die N&he zu den Bahngleisen und den kleinteiligen
Versteckstrukturen kann auBerdem ein Vorkommen der Zauneidechse nicht
ausgeschlossen werden. Eine Untersuchung der Arten bzw. Artengruppen erfolgt im
Jahr 2024. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden zum ndéchsten Verfahren in die
Begrindung eingearbeitet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

GemdB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz
ist in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berUcksichtigen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel Rechnung fragen

Um auch bei zunehmenden Starkregenereignissen die Sicherheit innerhalb des
Planungsgebiets zu gewdhrleisten, ist eine ausreichend dimensionierte, dezentrale
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen. In Kombination mit
sickerfGhigen Beldgen und einer extensiven Begrinung der Ddcher wirken sie sich
reduzierend auf den Abfluss des Niederschlagswassers aus.

Der zu pflanzende Baum- und Vegetationsbestand sowie die Schaffung von
begrinten Fidchen und einer extensiven Begrinung auf den D&chern innerhallb des
Planungsgebiets tragen zur Ddmpfung von Temperaturextiremen bei und wirken dem
Klimawandel entgegen.

Durch die Festsetzung standortgerechter Arten sind Arten zu wahlen, die an das Klima
angepasst sind.

Zudem sorgen die festgesetzten 20 cm Mindestschichtdicke bei der Dachbegrinung
fUr ein ausreichendes Wasserspeichervermdgen auch bei klimatisch bedingt vermehrt
auftretenden Trockenphasen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Durch die Erweiterung der Uberbaubaren GrundstUckfldche und die damit
ermdglichte Nachverdichtung bereits bebauter GrundstUcke wird der Ausweisung
neuer Baugebiete im unbebauten Naturraum vorgebeugt.

Des Weiteren ist die Errichtung von technischen Anlagen zur Nutzung solarer Energie
auf den Ddchern der Neubauten geplant und wird durch den Bebauungsplan
ermoglicht.

Um eine mdglichst hohe Speicherung von CO2 zu gewdhrleisten, wird auf eine
ausreichende Eingrinung des Gebietes in Form von Baumpflanzungen und begrinten
Ddchern, wo dies moglich ist, geachtet.

Verkehrskonzept

ErschlieBungskonzept und Dienstbarkeiten

Die Besucherstellplatze im MU 1.1 und 1.2 sind Uber die RingstraBe erschlossen, die
Besucherstellplatze des MU 1.3 entsprechend Uber die KolpingstraBe. Um keine
querparkenden Autos vor den Gebduden zu situieren und damit wertvolle
GrundstUcksbereiche zur sichern, werden sowohl an der RingstraBe als auch an der
KolpingstraBe der Gehweg auf die Baugrundsticke verlegt und an den StraBen Langs-
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5.11.2

5.12

Stellplatze redalisiert. So kdnnen Querungen der Gehwege durch Fahrten auf und von
den Stellplétzen vermieden werden.

Die Anwohnerstellpldtze hingegen kommen in einer Tiefgarage zum Liegen, die unter
den beiden geplanten Gebduden des MU 1.1 und 1.2 zum Liegen kommen soll und
diese unterirdisch verbindet. Die Tiefgarage liegt innerhalb der Baurdume und
innerhalb der festgesetzten Fl&dche fUr bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache.

Diese Tiefgarage ist Uber die KolpingstraBe und eine im Norden des GrundstUcks
verlaufende Tiefgaragenzufahrt erschlossen. In ihr sollen ca. 110 PKW-Stellplatze sowie
100 regulére Fahrradstellplatze hergestellt werden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des MU 1.3 liegt im SUden des Planungsgebiets an der
KolpingstraBe. Die Tiefgarage liegt unter dem Bauraum des MU 1.3 und innerhalb der
festgesetzten Flche fur bauliche Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberfldche.

Gemd&B des StellplatzschlUssel der Stadt Ebersberg sind im MU 1.1 und 1.2 insgesamt
78 Wohnungen geplant. Bei einem StellplatzschlUssel von 1,5 Stellpldtzen sind deshalb
117 Stellplatze erforderlich. Angelehnt an den StellplatzschlUssel werden 10 Stellplétze
als oberirdische Besucherstellplatze entlang der RingstraBe realisiert, einer kommt im
MU 1.3 unter. Eine Reduzierung der Besucherstellpl&tze fir das MU 1.1 und 1.2 um einen
Stellplatz Iasst sich durch die N&he zum Bahnhof Ebersberg und die damit gute OPNV-
Anbindung begrinden. Zudem ist durch Aufzige in den Tiefgaragen ein barrierefreier
Zugang in alle Geb&ude moglich.

FOr das MU 1.3 und den Gesundheitscampus sind 100 Stellpl&tze zu errichten. Die
erforderlichen 10 % Besucherstellplatze kdnnen oberirdisch an der KolpingstraBe und
nérdlich des Bauraums errichtet werden.

Im Planungsgebiet werden insgesamt ca. 220 Stellpl&tze hergestellt.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist zudem die Sicherung einer fuBldufigen Durchwegung
for die Offentlichkeit. Von der RingstraBe soll ein Weg zwischen den Baur&umen des
MU 1.1 und MU 1.2 durch den geplanten Innenhof und durch den festgesetzten
Durchgang im Bauraum des MU 1.3 zur KolpingstraBe fUhren. Aufgrund der stark
ansteigenden Topografie im Planungsgebiet kann der Weg nicht barrierefrei errichtet
werden. Um die Durchwegung fUr die Offentlichkeit zu sichem ist der entstehende
Weg mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Hier ist eine
Dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit zu sichern.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im folgenden Verfahren ergénzt.

Schallschutzkonzept

Auf Grundlage der in Kapitel 3.10.3 genannten Schallbelastungen wurde vom BUro C.
Hentschel Consult (20.02.2024) eine Ausbreitungsberechnung gemdaB Schall-03:2014
durchgefGhrt.

Der Bebauungsplan setzt ein Urbanes Gebiet (MU) und steht im Einfluss der &stlich
verlaufenden Bahnstrecke Grafing — Ebersberg. Der Bebauungsplan gliedert das
Gebiet in drei Baurdume MU 1.1 bis MU 1.3. Geplant ist ein U-férmiges Geb&ude mit
einer Wandhohe von bis zu 18,5 m im Osten zur Bahn (MU 1.3) und davon abgeschirmt
in Westen zwei T-férmige Gebdude mit einer Wandhdhe von bis zu 13 m (MU 1.1 und
MU 1.2).

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen auch die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berUcksichtigen.
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MaBgebliche Beurteilungsgrundlage fir das Bauleitplanverfahren stellen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Staddtebau* dar.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die ORWbinisoos oft nicht einhalten.
Wo im Bauleitplanverfahren von den ORWonisoos abgewichen werden soll, weill
andere Belange Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
MaBnahmen vorgesehen werden. Als wichtiges Indiz fUr die Notwendigkeit von
SchallschutzmaBnahmen durch VerkehrsiGrmimmissionen kénnen die Immissions-
grenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung  (Verkehrsldrmschutz-
verordnung IGWiseimschv), welche streng genommen ausschlieBlich fir den Neubau
und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen gelten, herangezogen werden.

Die VDI 2719:1987, Kapitel ? enthdalt den Hinweis, dass ab einem AuBenschallpegel von
> 50 dB(A) nachts, Schlaf- und Kinderzimmer mit einer schalld&mmenden, evil.
fensterunabhdngigen LUftungseinrichtung ausgestattet werden sollen, da auch mit
gekipptem Fenster kein ausreichender Schutz des Nachtschlafs mehr besteht. Anstelle
der LUftfungseinrichtung werden heute bauliche MaBnahmen, wie Schiebel&den,
Prallscheiben, Vorbauten oder vergleichbare MaBnahmen bevorzugt, welche die
Immissionsbelastung vor dem Fenster soweit reduzieren, dass die BelUftung Uber das
gekippte Fenster moglich wird.

Tabelle: Ubersicht Beurteilungsgrundiagen (Angaben in dB(A))

Anwendungsbereich | Planung Verkehr Gewerbe

DIN 1
Vorschrift . 8005 16. BImSchV TA Larm

Teil 1,BL 1

Orientierungswert | Immissionsgrenzwert | Immissionsrichtwert
Nutzung (ORWDiN 18005) (IGW16.Bimschv) (IRWrA-Lérm)

Tag Nacht* | Tag Nacht Tag Nacht
Urbanes Gebiet 60 50 (45) | 64 54 63 45

*in Klammern: gilt for Gewerbe

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefUhrt (Pr.Nr. 2854-23 Ausgaben Februar 2024) und die
Ldrmemissionen und -immissionen aus der Ostlich verlaufenden 1-gleisigen
Bahnstrecke Grafing-Ebersberg berechnet und beurteilt. Die Ausbreitungsrechnung
erfolgte gemd&B Schall03:2014, ein Schienenbonus wurde gem. dem Elften Gesetz zur
Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht angewandt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit
Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 zu rechnen ist. Die
Immissionsbelastungen liegen an der vom Verkehrsl&rm am stérksten betroffenen
Ostfassaden im MU 1.3 mit bis zu 66 dB(A) tagsGber und 63 dB(A) nachts auch Gber
den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV und Uberschreiten nachts die Schwelle
der Gesundheitsgef@hrdung von 60 dB(A).

Wo von den Orientierungswerten der DIN 18005 abgewichen werden soll, weil andere
Belange Uberwiegen, soll ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Das Abricken der Bebauung ist nicht zielflhrend da bei freier Schallausbreitung
nachts auf dem gesamten Plangebiet mit Uberschreitungen zu rechnen ist. Aktive
MaBnahmen an der Bahn, fir die Bebauung mit einer zuldssigen Wandhoéhe von bis
zu 18,5 msind st&dtebaulich nicht vertretbar.
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7.2

Im vorliegenden Fall ist die Bebauung im MU 1.3 mit dem Gebduderiegel an der Bahn
selbst als aktiver Schallschutz zu sehen. Durch den geplanten Gebduderiegel mit einer
Wandhoéhe von 18,5 m wird der gesamte westliche Bereich abgeschirmt. Auch am
Gebduderiegel selbst entstehen eine Vielzahl von abgeschirmten Fassaden an denen
der Oirientfierungswert eingehalten wird, womit auch ruhige AuBenbereiche
geschaffen werden kénnen.

Ferner kann mit der geplanten Nutzung fUr die gesundheitliche Versorgung (Praxen
etc.) planerisch dafir gesorgt werden, dass keine Bettenzimmer Uber die Ostfassade
belUftet werden mUssen.

Zum Schutz der schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdume wird auf Grund dessen neben
einer ausreichenden Schallddmmung der AuBenbauteile eine Grundrissorientierung
(,architektonische Selbsthilfe") festgesetzt.

Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB
aufgestellt. Demzufolge gelten nach §13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartende Eingriffe, als im Sinne des §1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Uber die
rechtliche Notwendigkeit im Bebauungsplan der Innenentwicklung hinaus, sind also
alle zu erwartenden Eingriffe kompensiert.

Auswirkungen der Planung
Stadtebau

e Abiriss einer gewerblich genutzten Halle

e Schaffung von Wohngebduden

e Schaffung von gewerblich genutzten Gebduden im Sinne des
Gesundheitscampus

e Schaffung eines Gastronomischen Angebots fUr das Quartier

e Schaffung einer offentlich nutzbaren fuBldufigen Verbindung zwischen
RingstraBe und KolpingstraBe

Grinordnung (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c) und d) BauGB)

e Tiere + Pflanzen + biologische Vielfalt: es kommt voraussichtlich zu dem Verlust
von Bd&umen und Grinflachen durch Fallungen im Rahmen der
BaumaBnahme. Es werden umfangreiche Neupflanzungen von BGumen sowie
die Festsetzung zu blUtenreichen Wiesen aus heimischen, standortgerechten
Arten (Krauteranteil mind. 50%) und standortgerechten Stréuchern sowie einer
extensiven Dachbegrinung festgesetzt, nach deren Umsetzung die
GrUnausstattung des Planungsgebiets gegentber dem Bestand verbessert
wird.

e Landschaft: durch die Neupflanzung von B&dumen und Stréuchern sowie die
Begrenzung der zuldssigen Wandhoéhe wird das Planungsgebiet gut in die
umgebenden Strukturen eingebunden.

e Mensch und seine Gesundheit sowie Bevdlkerung: voraussichtlich werden
umfangreiche Festsetzungen zum Immissionsschutz getfroffen, um die
Schutzbedurftigkeit des Umweltbelangs ausreichend zu gewdhrleisten.

e Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie: Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen
zur Nufzung von erneuerbaren Energien. Durch diese Solar-und
Photovoltaikanlagen ist die Nutzung regenerativer Energie gewdhrleistet.

e Luft + Klima: die Umsetzung der Planung bedingt keine BeeintrGchtigung des
Umweltbelangs; durch Neupflanzungen sowie Dachbegrinung werden
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MaBnahmen zur Foérderung des lokalen Kleinklimas unternommen. Eine
Durchliftung des Planungsgebiets erscheint weiterhin als gegeben.

e Flbche + Boden: Im Planungsgebiet wird sich die Versiegelung im Vergleich
zum Bestand verringern. Der Boden ist bereits stark anthropogen Uberpragt,
die Umsetzung der BaumaBnahme fUhrt zu keiner negativen Beeintrdchtigung
des Umweltbelangs.

e  Wasser: Wasserschutzgebiete sowie Oberfldchengewdsser im Allgemeinen
sind nicht befroffen. Aussagen zur Entwdésserung werden zum ndchsten
Verfahren ergéanzt.

e  Kultur- und Sachguter: voraussichtlich nicht betroffen.

e Vermeidung von Emissionen: das Vorhaben wird so umgesetzt, dass es zu
keiner Beeintrdchtigung der Anlieger kommt.

e  GemdB der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
ndheren Umgebung. Von einer Gefdhrdung oder erheblichen
Beeintrchfigung kann nicht ausgegangen werden. Im Umkreis zum
Planungsgebiet ist kein Betriebsbereich gem. § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden.
Insofern sind gem. § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gem. § 3 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten.

e Uber die beschriebenen Auswirkungen hinaus kommt es nicht zu
abwdgungsrelevanten  Wechselwirkungen  zwischen  den  einzelnen
SchutzgUtern.

7.3 Verkehr und ErschlieBung

e Schaffung von oberirdischen Besucherstellpldtzen

e Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

e Schaffung eines angemessenen Angebots an Lasten- und allgemeinen
Fahrradstellplatzen
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