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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Isen verzeichnet ein stetiges Bevolkerungswachstums und damit einher-
gehend eine steigende Nachfrage nach Wohnraum sowie nach Flachen fir soziale
Infrastruktur. Insbesondere besteht ein Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen
sowie Angeboten flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf und geférder-
ten Wohnungsbau.

Um dem Bedarf ausreichend zu begegnen, wurden im Rahmen eines Strukturkon-
zepts 2017 verschiedene Standorte untersucht und bewertet. Im Ergebnis wurde
beschlossen, eine Flache am stdostlichen Ortsrand fir Wohnzwecke und soziale
Nutzungen zu entwickeln. Der nérdliche Bereich dieser Flache wird mit der 28. Fla-
chennutzungsplananderung und dem parallel aufgestellten Bebauungsplan ,sudli-
che Manhartstrae“ tberplant, vorrangig ist hier Wohnnutzung vorgesehen. Im std-
lichen Bereich der Flache, der Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans ist,
sind neben Wohnnutzung auch ein Kinderhaus, Gebédude mit sozialer Nutzung so-
wie mit Wohnnutzung vertragliches Gewerbe vorgesehen.

Da der Bereich im Flachennutzungsplan des Markt Isen als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt ist und im planungsrechtlichen AuRenbereich liegt, ist eine Fla-
chennutzungsplananderung sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich, um die Vorhaben zu verwirklichen.

Die Erstellung des Bebauungsplans wurde der Geschaftsstelle des Planungsver-
bands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ubertragen. Mit der Erstellung der Griin-
ordnung und des Umweltberichts wurde das Buro Bauer Landschaftsarchitekten
beauftragt.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich an der stidlichen Ortseinfahrt nach Isen. Auf einer Fla-
che von etwa 2,0 ha umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans die Grund-
stucke FI.Nrn. 820/2, 820/4, 820/5 und 820/6, Gemarkung Westach, sowie Teilfla-
chen der Grundstiicke FI.Nrn. 800 und 802, Gemarkung Westach.

Der Geltungsbereich ist im Westen durch die Haager StralRe begrenzt, tiber die An-
bindung an den tberortlichen Verkehr besteht. Westlich der Haager Stral3e befinden
sich Wohnhauser sowie gewerblich genutzte Grundstiicke und die freiwillige Feuer-
wehr. Ostlich und sudlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an das Plangebiet
an. Die nordlich angrenzenden Grundstiicke sind Bestandteil des Bebauungsplans
»oudliche ManhartstraRe®, in dem ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Das Gelande fallt von der Haager Stral3e Richtung Norden und Osten stark ab.
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2.2

2.3

2.3.1

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, © Bayerische Vermessungsverwaltung, 2018

ErschlieBung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende Haager
StralBe (ED23) verkehrlich und technisch erschlossen werden. Die innere Erschlie-
Bung ist herzustellen.

Immissionen

In einer schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht
Nr. 700-6594 vom 14.02.2022) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukinftigen
Verkehrs- und Anlagengerdusche sowie durch Gerdusche aus sozialen Einrichtun-
gen und gewerblichen Nutzungen auf und durch das geplante Vorhaben prognosti-
ziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend
der DIN 18005, 16. BImSchV, TA Larm sowie 18. BImSchV beurteilt.

Verkehrsgerdusche — Einwirkungen auf das Planvorhaben

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hochsten Verkehrslarmpegel im
Plangebiet bis zu 62/54 dB(A) tags/nachts. Damit werden die Anforderungen der
DIN 18005 an Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts um bis zu 7/9
dB(A) Tag/Nacht Uberschritten.

Am geplanten Kinderhaus werden die Anforderungen der 16. BImSchV fur allge-
meine Wohngebiete von 59/49 dB(A) tags/nachts eingehalten. Auf der KiTa-
Freiflache (Berechnungshdhe h = 1,2 m Uber Gelande) betragen die Beurteilungs-
pegel durch Verkehr bis zu 59 dB(A) tagstber, so dass der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) als obere Abwagungsgrenze auf
der gesamten Freiflache eingehalten wird. Der Zielwert von 55 dB(A) tagsuber wird
auf der Freiflache um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.
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2.3.2  Anlagengerausche — Vorbelastung durch Anlagen/Betriebe aul3erhalb des Plange-
bietes

Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die hochsten Beurteilungspegel durch
Anlagen/Betriebe aul3erhalb des Plangebietes bis zu 55/40 dB(A) und die hdchsten
kurzzeitigen Gerauschspitzen bis zu 85/60 dB(A) Tag/Nacht. Somit werden die Im-
missionsrichtwerte (55/40 dB(A) Tag/Nacht) und die Spitzenpegelkriterien (85/60
dB(A) Tag/Nacht) der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

2.4 Flora/ Fauna

Wird im Rahmen des Verfahrens erganzt.
2.5 Boden

2.5.1 Bodenaufbau und Versickerungsfahigkeit

Das Plangebiet liegt geméaR Geologischer Karte von Bayern, M 1 : 5.000 im Bereich
grundeiszeitlicher Moranenboden am Ubergang zum tertiaren Hugelland, dessen
Morphologie von Kuppen und Mulden gepragt ist.

Zur weiteren ortsspezifischen Beurteilung der Bodenverhéltnisse wurden durch das
Grundbaulabor Minchen Bohrungen durchgefiihrt und in einem Geotechnischen
Gutachten dokumentiert (Projektnr. P21573, 10.01.2022).

Die Bodenproben ergaben eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit der anstehen-
den Boden, sodass eine Regenwasserversickerung nicht infrage kommt.

Das gesammelte Niederschlagswasser ist vom Grundstiick in den 6stlich gelegenen
Schinderbach abzuleiten. Die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten des
Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser (TRENOG) sind zu beachten.

2.5.2 Altlasten

Gemall Geotechnischem Gutachten (Grundbaulabor Minchen, Projektnr. P21573,
10.01.2022) wurden keine sensorisch auffalligen Béden festgestellt. Die umwelt-
technische Untersuchung der Bodenproben ergab keine Gefahrdung tber den Wir-
kungspfad Boden-Mensch nach Bundesbodenschutzgesetz fur eine Nutzung als
Hausgéarten oder Park- und Freizeitanlagen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge des Aushubs sensorisch auf-
fallige Boden, z. B. lokale Verfullungen aus landwirtschaftlicher Nutzung bis 6 m Tie-
fe, angetroffen werden. Diese sind vollstandig zu entnehmen, zu separieren und zur
Beprobung gemall LAGA PN98 zu Haufwerken mit maximal 250 m3 aufzuhalden.
Alternativ zur Haufwerksbildung ist gemald LfU Merkblatt ,Beprobung von Boden
und Bauschutt” (Nov. 17) eine Schurfbeprobung (In-situ-Beprobung) ausreichend,
wenn die Belastungen im Bereich < Z 1.2 liegen und eine Aushubiberwachung
stattfindet. Zur Klarung der Entsorgungswege ist das Material gemanR Leitfaden zur
Verfullung von Gruben, Brichen und Tagebauen (LVGBT) bzw. der Deponieverord-
nung (DepV) zu deklarieren.
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2.6 Grund- und Schichtwasser

Bei am 07.01.2022 durchgefiihrten Bohrungen (Grundbaulabor Miinchen, siehe Be-
richt Projektnr. P21573, 10.01.2022) wurde Schichtwasser in einer Tiefe zwischen
1,3 m und 2,2 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Das Grundwasser ist erst in
groReren Tiefen zu erwarten. Bei Hochwasser- und Starkregenereignissen ist mit
einem Anstieg des Schichtwassers bis nahe an die Gelandeoberflache zu rechnen.

2.7 Naturschutz

Das Plangebiet liegt gro3flachig im Landschaftsschutzgebiet LSG-00506.01 ,Isental
und sudliche Quellbache.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Markt Isen ist das Plangebiet derzeit
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird geman
§ 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert.

3.2 Anbauverbotszone

Der Bereich in einem Abstand von 10 m zur vorhandenen Stra3engrenze der ED23
ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

3.3 Bodenschutz

Gemal § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Insbesondere erfordert auch das Lan-
desentwicklungsprogramm in Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung®,
dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungs-
rechtlichen Auf3enbereich zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung ge-
nutzt wurden. Des Weiteren sind vor der Neuausweisung neuer Bauflachen vorran-
gig Flachen zu nutzen, die im Flachennutzungsplan bereits dargestellt sind.

Es ist Ziel des Markt Isen, insbesondere Angebote fiir Personengruppen mit beson-
derem Wohnraumbedarf zu schaffen. Durch vereinzelte Nachverdichtung von Bau-
lucken kann dies nicht im erforderlichen Mal3 geschehen, zumal sich diese aufgrund
von Besitzverhaltnissen den Steuerungsmaglichkeiten des Marktes entziehen. Auch
fur die erforderliche Errichtung eines Kinderhauses sind gréRere zusammenhan-
gende Flachen notig.

Der Markt Isen hat im Jahr 2015 durch den Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen eine Baurechtserhebung zur Ermittlung unbebauter Bauflachen im
Siedlungsbereich sowie Potentialflachen gemald Darstellung im Flachennutzungs-
plan erstellen lassen. Nach Prifung der Flachen durch den Markt Isen hat sich er-
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3.4

geben, dass im Siedlungsbereich keine zusammenhangenden Flachen fur eine bau-
liche Entwicklung im erforderlichen Umfang zur Verfligung stehen.

Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von
landwirtschaftlich genutzten Béden gedeckt werden. Dies geschieht nur im erforder-
lichen Ausmal3.

Sonstiges

Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind keine sonstigen einschlagigen, auf
anderer gesetzlicher Grundlage getroffenen Baubeschrédnkungen oder Schutzge-
bietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, vorlaufig gesicherte und festgesetz-
te Uberschwemmungsgebiete, Naturschutzgebiete) oder anderweitige gesetzlich
geschutzte Bereiche bekannt, welche die Bebaubarkeit einschréanken (z.B. ge-
schitzte Biotope, Bau- und Bodendenkmadler).

Sollten im Rahmen von Bauvorhaben Bodendenkmaler aufgefunden werden, ist
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 8 BayDSchG).

Rahmenplanung und stadtebauliches Konzept

Fur die Entwicklung der Flachen 6stlich der Haager StralRe wurde durch die Pla-
nungsgruppe Winkler-Ackermann eine Masterplanung erstellt. Der nordliche Teilbe-
reich davon wird mittlerweile durch den Bebauungsplan ,Sudlich der Manhartstral3e*
Uberplant, der sudliche Teilbereich ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungs-
plans. Vorgesehen ist eine zentrale Erschlie3ung durch einen Stich von der Haager
Stral3e. Um das zentral gelegene betreute Wohnen ist nérdlich das Kinderhaus an-
geordnet, westlich das Probenheim und sidlich eine Bereitschaftsstelle des Bayeri-
schen Roten Kreuzes sowie Wohngebaude.
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Abb. 2  Ausschnitt aus der Masterplanung Isen — Haager StraRe, Planungsgruppe Winkler-
Ackermann Ingenieure & Architekt Partnerschaft, 02.12.2019, ohne Maf3stab

Aufbauend auf der Masterplanung der Planungsgruppe Winkler-Ackermann wurden
durch den PV Minchen stadtebauliche Entwiirfe fur die bauliche Entwicklung des
sudlichen Teilbereichs erstellt. Insbesondere wurde die innere Erschlieung inklusi-
ve der Situierung der Stellplatze konkretisiert sowie die Gebéaude fir Wohnbebau-
ung erweitert. Die Entwilrfe wurden im Marktgemeinderat zur Diskussion gestellt
und unter Berlicksichtigung der Diskussionsergebnisse ein abschlieBender Entwurf
erstellt. Dieser stellt die Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans dar.

Das abschlieRende Konzept umfasst insbesondere folgende Ziele:

o Offentliche ErschlieBung durch die Verkehrsflache im Osten; siidlich des Kin-
derhauses und westlich des betreuten Wohnens verkehrsberuhigter Bereich, der
nur fur Rettungsfahrzeuge befahrbar sein soll

e Ausgestaltung des verkehrsberuhigten Bereichs als zentraler Aufenthalts- und
Begegnungsort zwischen Kinderhaus, betreutem Wohnen und Blaskapelle

e Terrassiertes Gelande westlich des Probenheims als Sitzmdglichkeiten und zur
Einbindung des Gelandes

e Situierung der Stellplatze des Kinderhauses, des Probenheims und der stidéstli-
chen Wohngebéaude in Tiefgaragen; die Stellplatze der Rettungswache und des
betreuten Wohnens sollen im Sinne der schnellen Erreichbarkeit fir Einsatzkraf-
te sowie der Barrierefreiheit oberirdisch angeordnet sein
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51

5.2

Abb. 3 Stadtebaulicher Entwurf, PV Miinchen 15.04.2021, ohne MaR3stab

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR 8 4 BauNVO festgesetzt.
Da vorrangig Wohnraum geschaffen werden soll und um ein ruhiges Wohngebiet si-
cherzustellen, sind bestimmte gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
ge Nutzungen als nicht zulassig erklart. Nicht storende Gewerbebetriebe sind all-
gemein zulassig.

Der Markt Isen verfolgt das Ziel, Wohnraum fiir Menschen mit besonderem Bedarf
zur Verfigung zu stellen. Aus diesem Grund sind zwei Teilbereiche festgesetzt, in
denen jeweils nur Wohngebaude errichtet werden durfen, die mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung gefoérdert werden kdnnen bzw. die als behindertengerech-
tes Wohnen bestimmt sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung ist durch maximal zuldssige Grundflachen, die maximale An-
zahl der Vollgeschosse sowie maximal zulassige Wandhohen festgesetzt, die Fest-
setzungen folgen dem stadtebaulichen Konzept. So sind im Bereich des WAL und
WA4 aufgrund der vorgesehenen Nutzungen (Kinderhaus bzw. behindertengerech-
tes Wohnen) Gebaude mit gréRerer Kubatur vorgesehen.
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Die zulassige Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) inklusive zulassiger Uberschreitun-
gen ist ebenfalls fur die einzelnen Teilbereiche gemaf den spezifischen Strukturen
festgesetzt. GroRtenteils betragt die GRZ 0,6. Lediglich im Bereich des WA2 und
WAZ3 sind héhere Werte von 0,8 bzw. 0,7 zulassig. Dies ist aufgrund der relativ klei-
nen Flachen des Baulands erforderlich, das durch die Verkehrsflachen eng begrenzt
ist. Da es sich nur um einen kleinen Bereich des Baugebiets handelt und somit die
Gesamtversiegelung im gesamten Gebiet nur geringflgig beeinflusst wird, wird dies
als vertraglich erachtet.

In Teilbereichen, in denen Tiefgaragen vorgesehen sind, ist eine zusatzliche GRZ
fur Anlagen gemaf 8§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO festgesetzt.

5.3 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Flachen fur Stellplatze und Garagen folgen dem stadtebaulichen Konzept. Vor-
rangig ist eine Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen, um oberir-
disch groRRere Grunflachen zu verwirklichen und ein optisch ansprechendes Wohn-
gebiet zu schaffen. Abweichend davon sind im Bereich des WA4 Flachen fir offene,
oberirdische Stellplatze festgesetzt, um in Hinblick auf die Zweckbestimmung (be-
hindertengerechtes Wohnen) Barrierefreineit und kurze Wege zu gewabhrleisten.
Ebenso sollen offene Stellplatze fur den Bring- und Abholverkehr vor dem Kinder-
haus (WA1) sowie flir die schnelle Erreichbarkeit der Einsatzkréafte an der geplanten
Bereitschaftsstelle (WAB) zur Verfligung gestellt werden.

Im WA3 und WA4 wird ein reduzierter Stellplatzschlissel festgesetzt, da aufgrund
der besonderen Zweckbestimmungen der Bereiche von einem geringeren Bedarf
ausgegangen wird.

In den vorrangig fur Wohnnutzung vorgesehenen Bereichen wird die Flache fur Ne-
benanlagen je Parzelle begrenzt, um offene Freibereiche sicherzustellen.

5.4 Bauliche Gestaltung

Um eine einheitliche Dachgestaltung, auch unter Beriicksichtigung der umgebenden
Bebauung, zu gewahrleisten, sind fur Hauptgebdude ausschliel3lich Satteldacher
mit einheitlicher Farbgebung zul&ssig. Ausgenommen davon ist lediglich das WAA4.
Aufgrund der GroRRe und vorgesehenen asymmetrischen Ausgestaltung des Bau-
kérpers im WA4 soll durch ein Flachdach die Héhenentwicklung begrenzt und eine
optisch ansprechende Gestaltung erreicht werden. Das Flachdach ist aul3erdem zu
begriinen, womit eine grof3e Flache fur die Regenriickhaltung genutzt werden kann.

Durch die Topographie des Gelandes ist mit wild abflieBendem Wasser bei Starkre-
gen zu rechnen. Aus diesem Grund ist eine Festsetzung enthalten, um die in den
Hang einschneidenden Gebaude vor Wassereinfluss zu schitzen.

5.5 Verkehr und ErschlieBung

Gemall dem stadtebaulichen Konzept erfolgt die innere verkehrliche Erschlieung
des Baugebiets Uber eine zentrale Zu- und Ausfahrt von der ED23. Im Nordwesten
des Gebiets ist ein verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, der ausschliefilich als
Notzufahrt und Aufstellflache fiir Rettungsfahrzeuge vorgesehen ist und davon ab-
gesehen von motorisiertem Verkehr freizuhalten ist. Die Flache kann als offentlicher
Platz genutzt werden.
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5.6

5.7

Im Rahmen des Verfahrens wird die endglltige Ausgestaltung und Dimensionierung
der Verkehrswege durch das Blro Schelzke Beratende Ingenieure ausgearbeitet.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Durch Baumpflanzungen im 6ffentlichen Bereich und entlang der Verkehrswege soll
ein durchgriintes Baugebiet geschaffen und der Aufheizung der Flachen im Sommer
vorgebeugt werden. Mit der Festsetzung einer Mindestiberdeckung von unterirdi-
schen Bauteilen wird sichergestellt, dass Baumpflanzungen auch tber diesen Be-
reichen mdglich sind. Durch die festgesetzte Begriinung grol¥flachiger Fassaden
sowie den Ausschluss von Kies-, Schotter- und Steingarten in Verbindung mit der
gartnerischen Gestaltung und Bepflanzung nicht Gberbauter Flachen wird ein Bei-
trag zum klimatischen Ausgleich und zur Biodiversitat geleistet.

Im Rahmen des Verfahrens werden die griinordnerischen Festsetzungen durch das
Biro Bauer Landschaftsarchitekten konkretisiert und erganzt sowie der Umweltbe-
richt und die Eingriffs-/ Ausgleichsregelung erstellt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalBhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,- AusstoR3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den @ Bericksichtigung
Klimawandel

Hitzebelastung Baumpflanzungen und Fassadenbegriinung,

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- dadurch Verringerung_ der Aufheizung von
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, ©Gebauden und  versiegelten ~ Flachen durch
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, Verschattung und Erhéhung der Verdunstung und
Griinflachen mit niedriger Vegetation, an = Luftfeuchtigkeit

Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- Bereich von Stellplatzen, Begriinung von Flachdéa-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der @ chem und Fassadenbegriinung, dadurch Minimie-
Kanalisation, ~Sicherung privater und fung des Abflusses von Regenwasser aus dem

offentlicher Gebaude, Beseitigung von = Baugebiet
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

MaRRnahmen, die dem Klimawandel @ Berlcksichtigung
entgegen wirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Uberwiegende West- bzw. Siid-Ausrichtung der
Energien Gebaude und Festsetzung glnstiger Dachformen,
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- = dadurch Verbesserung der Voraussetzungen fir die

rer Energien, installierbare erneuerbare = Nutzung von Solarenergie
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Energieanlagen, Anschluss an Fernwarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)
Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV | Férderung der CO;-Bindung durch Nachpflanzung
und Forderung der CO; Bindung von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse Von ~ Gebauden, dadurch  bessere  Nutzung
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr, —hattirlicher Warme
CO3 neutrale Materialien)

5.8 Immissionsschutz

5.8.1

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Mdhler + Partner Ingenieure AG,
Bericht Nr. 700-6594 vom 14.02.2022) wurden auf Grundlage der prognostizierten
Ein- und Auswirkungen der zukunftigen Verkehrs- und Anlagengerdusche sowie
durch Gerausche aus sozialen Einrichtungen und gewerblichen Nutzungen auf das
Vorhaben MalRhahmen zu Schallschutz erarbeitet. Diese sind in die Festsetzungen
des Bebauungsplans Gbernommen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbautei-
len (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben.
Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO und der Bayerischen Technischen Baubestim-
mungen (BayTB), Ausgabe April 2021, ist die Bauherrenschaft verpflichtet, die hier-
fur erforderlichen MaRnahmen nach Nr. 7 der DIN 4109, Januar 2018, im Rahmen
der Bauausfilhrung zu bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden
nicht festgesetzt, sondern lediglich die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der
Bauausfuhrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-MaRes der
AuBenbauteile die Nebenbestimmungen, insbesondere beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm, zu beriicksichtigen.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV muissen im Falle des Neubaus bzw. der genehmigungsbediirftigen
Anderung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer) bzw. Bironutzungen (Blro-, Verwaltungsraume etc.) weiter-
gehende aktive und/oder passive SchallschutzmalBnahmen getroffen werden, die
Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von AulRenbauteilen nach DIN
4109 hinausgehen.

An Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV werden fir schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen
(Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer; Kiichen, die nicht nur der Zubereitung von Speisen
dienen) bauliche SchallschutzmalBnahmen festgesetzt. Bei 6ffenbaren Vorbauten
darf die Schallddmmung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schallddmm-Mal3es
der inneren Begrenzungsbauteile nicht berticksichtigt werden. Die Orientierung von
nicht schutzbedirftigen Raumen (Bad; rAumlich vom Wohnzimmer getrennte Kiche
ohne Essbereich) zur Stral3e ist ohne besondere SchallschutzmaRnahmen mdaglich.

Ebenerdige Freibereiche mit Aufenthaltsqualitat (Privatgéarten, Terrassen, Parkanla-
gen 0.A.) miussen in den betroffenen Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Ver-
kehr von mehr als 59 dB(A) am Tage ausgeschlossen werden oder durch Mal3nah-
men geschiitzt werden.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen ISE 2-55 Seite 12/15



Markt Isen Bebauungsplan Haager Stral3e Siid — Begriindung 21.06.2022

Am geplanten Kinderhaus werden die Anforderungen der 16. BImSchV fir allge-
meine Wohngebiete von 59/49 dB(A) tags/nachts eingehalten, so dass keine Uber
den baulichen Mindest-Schallschutz nach DIN 4109 hinausgehenden Schallschutz-
maflnahmen erforderlich werden. Um dem Ruhebedirfnis einer Kindertagesstatte
(insbesondere in der Mittagszeit) gerecht zu werden, wird empfohlen, dass flr
schutzbedurftige Schlaf- und Ruherdume, die Fenster aufweisen, an denen der Be-
urteilungspegel durch Verkehrslarm von 55 dB(A) am Tag Uberschritten wird,
schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige MaRnahmen (z.B. Kas-
tenfenster zur Sicherstellung bestimmter Innenpegel, die eine Mittagsruhe ermaogli-
chen) vorgesehen werden. Fensterunabhangige Luftungsmdglichkeiten werden
notwendig, da die Schalldammung der Aul3enbauteile nur wirksam ist, solange die
Fenster geschlossen sind. Schallgedammte Luftungseinrichtungen oder andere
technisch geeignete MalRhahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderli-
chen Schallschutzes gegen AuRRenldarm zu bericksichtigen und kdénnen entfallen,
sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmab-
gewandten Gebadudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
tags 55 dB(A) nicht Uberschritten wird, belliftet werden kann.

Auf der Freiflache des Kinderhauses (Berechnungshdhe h = 1,2 m Uber Gelande)
betragen die Beurteilungspegel durch Verkehr bis zu 59 dB(A) tagsiber, so dass
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 59 dB(A) als obere
Abwéagungsgrenze auf der gesamten Freiflache eingehalten wird. Der Zielwert von
55 dB(A) tagstber wird auf der Freiflache um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Betroffen
ist die stidwestliche Ecke des Freispielbereiches. Da auf ca. 50 % der Freiflache des
Kinderhauses der Zielwert von 55 dB(A) tagstber eingehalten wird, kann davon
ausgegangen werden, dass ein ausreichender Schallschutz gegeben ist. Schall-
schutzwande o.A. entlang der Haager StraRe erscheinen nicht verhaltnismaRig.

Zum Larmschutz fur die an die Tiefgaragenrampen angrenzenden Wohnnutzungen
wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampen in die Gebaude integriert werden bzw.
einzuhausen sind sowie an den Innenwénden und -decken schallabsorbierend aus-
gekleidet werden. Dabei sind die inneren Seitenwéande und die Decke (angenom-
mene Flache 75 m?) der eingehausten bzw. in die Gebaude integrierten Rampen mit
schallabsorbierendem Material zu verkleiden (z. B. Tektalan oder technisch ver-
gleichbares Material). Als akustische Mindestanforderung wird ein Absorptionskoef-
fizient asgon, = 0,7 bei 500 Hz festgesetzt.

5.8.2  Hinweise und Empfehlungen

Im Bereich von Tiefgaragen sind die Gerausche beim Offnen und SchlieRen der Ga-
ragenrolltore und das Uberfahren von Regenrinnen bei larmarmer Ausbildung akus-
tisch nicht auffallig und vernachlassigbar. Es ist davon auszugehen, dass beim
Neubau der Tiefgaragenabfahrten der Stand der Larmminderungstechnik beachtet
wird und die Garagenrolltore sowie die Regenrinnen larmarm ausgefihrt werden.
Relevante Larmbelastungen sind generell vor allem im direkten Nahbereich der
Tiefgaragenzufahrten zu erwarten (Beurteilungspegel und Spitzenpegel). Im Sinne
einer Optimierung sollte hier auf die Errichtung von liftungstechnisch notwendigen
Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer)
verzichtet werden, wenngleich die Gerausche von durch das Wohnen verursachten
Fahrzeugbewegungen grundsatzlich auch in Wohngebieten als sozialadaquat hin-
zunehmen sind. Dies betrifft Fenster mit einem Abstand von weniger als 20 m zum
geometrischen Mittelpunkt der Ein-/Ausfahrten. Die Tiefgaragengerausche sind bei
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der Bestimmung des Schallschutzes gegen AulRenlarm zu bericksichtigen. Bei der
baulichen Ausfiihrung der Tiefgaragenabfahrten muss zudem der Stand der Larm-
minderungstechnik (z. B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.)
beachtet werden.

Am westlichen Rand des Plangebietes an der Haager StralRe soll kinftig ein Ver-
einsheim mit Proberaum fir eine Blaskapelle errichtet werden. Die Probezeiten der
Blaskapelle sind von 19:30 Uhr bis 21:30 Uhr vorgesehen. Es zeigt sich, dass in der
geplanten Nachbarschaft die Anforderungen der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung (18. BImSchV) bei geschlossenen und gekippten Fenstern deutlich tberschrit-
ten werden und bei Annahme geschlossener Fenster (Mindestschallddmmung
Ry = 30 dB) wéhrend des Probebetriebes eingehalten werden. Daher ist fur den
Probebetrieb der Blaskapelle sicherzustellen, dass die Fenster wahrend der Proben
geschlossen gehalten werden und eine Mindestschalldammung von R,, = 35 dB
aufweisen. Voraussichtlich wird fir den Proberaum eine fensterunabhangige Beluf-
tungsmaglichkeit erforderlich. Eine relevante Nachtnutzung (22-6 Uhr) des Probe-
raums ist nicht absehbar moglich. Zudem sind besondere Veranstaltungen/Feiern
0.A. auf eine seltene Anzahl im Jahr zu begrenzen und Kommunikationsbereiche im
Freien (z.B. Raucherecke 0.A.) sind mit moglichst groRem Abstand zur Nachbar-
schaft und moglichst unter Ausnutzung von Abschirmungen zu situieren. Die ge-
naue Gerduschentwicklung des Proberaumes innerhalb des Plangebietes ist von
der konkreten (derzeit noch nicht abschlieRend bekannten) Situierung, Nutzung und
Lage von Gerauschquellen abhéngig. Die schalltechnische Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft ist daher im Baugenehmigungsverfahren anhand der konkreten Pla-
nung zu untersuchen und nachzuweisen.

Gerausche von Kindertagesstatten, Kinderfreispielflachen o. A. sind aufgrund der
rechtlichen Rahmenbedingungen nicht zu beurteilen, jedoch wird eine schalltechni-
sche Optimierung empfohlen und es ist auf eine schalltechnisch ginstige Situierung
von Kinderfreispielflachen zu achten. Dies kann bspw. durch Ausnutzung einer
schallabschirmenden Bebauung oder durch einen Mindestabstand der Freispielfla-
chen von Kindertageseinrichtungen zu den nachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen von etwa 10 m erreicht werden. Dieser Abstand wird im vorliegenden
Fall zu den Bestandsnutzungen auf3erhalb des Plangebietes eingehalten.

Im Osten des Plangebietes soll kinftig eine Bereitschaft des Bayerischen Roten
Kreuzes stationiert werden. Die Nutzung umfasst Blro/Verwaltung, Krankentrans-
porte und Schulungen (z.B. Erste-Hilfe). Die eigentliche Rettungswache, von der die
standardméBigen Noteinsatze gefahren werden, befindet sich an einer anderen
Stelle im Zentrum von Isen. In Katastrophenfallen (Hochwasser 0.A.) werden auch
von der kinftigen Bereitschaftsstelle im Plangebiet tagsiber und nachts Einsatze
gefahren. Der Einsatzbetrieb der Rettungswagen bzw. der Katastrophenfall unter-
liegt nicht den Bestimmungen der TA Larm, sodass die Ausnahmeregelung flir Not-
situationen nach Abschnitt 7.1 der TA Larm gilt. Fir den Verkehr der Beschéftigten
und Fahrten, die keinem Einsatz zuzuordnen sind, kdnnen Larmkonflikte mit der ge-
planten Wohnnachbarschaft ausgeschlossen werden, da der relevante Betrieb nur
tagsuber stattfindet und vergleichbar einer Bironutzung ist.
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