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1 Anlass der Planung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ortsteil ,,Parksiedlung" westlich der Bahnlinie
und FeierabendstraBe (ST 2342) der Gemeinde OberschleiBheim, fUr das in den
letzten Jahren im Rahmen des Programmes ,,Soziale Stadt* bereits verschiede-
ne MaBnahmen zur Verbesserung der Wohnumfeldsituation geférdert wurden.
In diesem Zusammenhang soll auch die Versorgungs- und Aufenthaltsqualitét
im Ortsteilzentrum ,,Am Stutenanger” gestarkt werden. Geplant ist, die vorhan-
denen Gebdude, REWE-Markt und Gasthaus abzubrechen und das Areal neu
zu bebauen. Der Einkaufmarkt soll in diesem Zuge vergréBert werden und an-
stelle des Gasthauses soll ein Wohn- und Geschdaftshaus errichtet werden, in-
dem weitere &ffentlichkeitswirksame Nutzungen (z.B. Schreibwaren, Apotheke,
Gastronomie), sowie Wohnungen untergebracht werden.

Dafur ist es notwendig das Areal zusammen mit dem westlich anschlieBenden
GrundstUck und den umliegenden offentlichen GrundstUcken (Schule und Bur-
gerhaus) sowie der ErschlieBungsstraBe ,,Am Stutenanger" neu zu ordnen und
zu gestalten. Grundlage fUr die Entwicklung bildet das abgestimmte, vom Bau-
ausschuss beschlossene Konzept der Feinuntersuchung ,,Platzgestaltung Orfs-
mitte" sowie die am 16.12.2013 im Bauausschuss beschlossenen Eckpunkte for
die weitere Entwicklung des Platzes. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
18.02.2014 daher beschlossen den Bebauungsplan Nr. 73 ,Am Stutenanger 2
und 4 — Nahversorgungszentrum* aufzustellen. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 7 ,Baulinienplan Parksiedlung" aus dem Jahr 1962 und der Bebauungs-
plan Nr. 8 ,Parksiedlung im Bereich Burgerzentrum, Kirche St. Wilhelm, Grund-
schule Parksiedlung* aus dem Jahr 1975 hétten die geplanten Nutzungen bau-
rechtlich nicht zugelassen.

Da sich in den darauf folgenden Abstimmungsgesprdchen herausgestellt hat,
dass fUr die beiden geplanten Gebdude planungsrechtliche Unterschiede be-
stehen wurde es erforderlich, das Bebauungsplangebiet in zwei Teile aufzutei-
len. Die beiden Hauptinvestoren haben sich im Einvernehmen mit der Gemein-
de OberschleiBheim zur Entwicklung vertraglich voneinander unabhdngiger
vorhabenbezogener Bauleitplanverfahren entschieden.

Der Bau- und Werkausschuss hat in seiner Sitzung am 18.05.2015 daher be-
schlossen, den vorangegangen Aufstellungsbeschluss zu konkretisieren und
nunmehr einen

e Bebauungsplan Nr. 73 a ,,Am Stutenanger 2 — Sondergebiet Lebensmit-
telmarkt/ Marktplatz*

und

e Bebauungsplan Nr. 73 b ,,Am Stutenanger 4 — Wohn- und Geschdafts-
haus*

im Parallelverfahren aufzustellen.
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2 Bauleitplanverfahren
Da zwischen den beiden Teilbereichen Wechselbeziehungen bestehen, z.B. zur
Gewdhrleistung einer harmonischen, zentrenspezifischen Gestaltung und zur Er-
schlieBung der EinzelmaBnahmen sowie zur Bewdltigung des ruhenden Ver-
kehrs, sind sich alle am Prozess Beteiligten darUber einig, dass die Bebauungs-
planteilgebiete in einem engen rumlichen und sachlichen Zusammenhang
stehen. Der weitere Abstimmungsprozess wurde daher zusammen mit beiden
Investoren weitergefUhrt, die auch einen gemeinsamen Architekten (Héldrich
Architekten) mit der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung sowie das BUro Narr-
Rist-TUrk mit der Freifldchenplanung beauftragt haben. Mit der Wahl des BUros
Narr-Rist-TUrk, das auch mit der Gestaltung des neuen Markiplatzes betraut ist,

ist darUber hinaus gewdhrleistet, dass eine stimmige Gestaltung des offentli-
chen Raumes im Zentrum des Stutenangers entsteht.

Beide Bebauungspldne werden als vorhabenbezogene Bebauungspldne ent-
wickelt, um die gewuUnschte stddtebauliche und architektonische Qualitét im
Zentrum des Stutenangers sicherzustellen. Beide Bebauungspldne kénnen als
Bebauungspl@ne der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt werden,
da sie zusammen insgesamt rund 5.600 m2 GrundflGche festsetzen.

Da der im Bebauungsplan 73a geplante Lebensmittelmarkt ein gem. Anlage 1
Nr. 18.8 zum UVPG vorprufungspflichtiges Vorhaben (Einkaufszentrum mit einer
Geschossflache von 1.200 m? bis 5.000 m2 Geschossfl&éche fur das ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird) ist, musste geprift werden, ob eine Umweltvertrag-
lichkeitsprufung erforderlich ist. Die gem. der Anlage 2 zum UVPG durchgefGhr-
te Vorprufung des Einzelfalls kam jedoch zu dem Ergebnis, dass es keiner Um-
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3.1

3.2

3.2.1

weltvertraglichkeitsprifung bedarf, da entweder gar keine oder nur nicht er-
hebliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind (siehe An-
lage 1).

Ferner werden vom Gesamtvorhaben keine derim § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung wie z.B. FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete) beeintrchtigt. VerstoBe gegen den bun-
des- oder europarechtlichen Artenschutz sind nicht zu erwarten. Dies wurde
durch eine faunistische Potentialabsch&tzung (DRAGOMIR STADTPLANUNG
GmbH, Juli 2015) bestatigt.

Die geseftzlich festgelegten Kriterien werden somit durch beide Bebauungspla-
ne erflllf, so dass die Anwendung des beschleunigten Verfahrens moglich ist.
Im beschleunigten Verfahren ist keine UmweltprGfung durchzufUhren; der Um-
weltbericht entfallt. (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.Vv.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB).
GemdanB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe als erfolgt bzw. zuldssig. Es be-
steht folglich kein Ausgleichserfordernis.

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

Um die neue Freiraumplanung des Marktplatzes (Teil Nord) realisieren zu kén-
nen, ist es erforderlich einzelne kommunale FlGdchen in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 4 BauGB zu integrieren. Diese Fldchen wer-
den auf das absolut Notwendige beschrdnkt.

Bestandsaufnahme und Bewertung

GroBe des Planungsgebietes, Eigentumsverhdaltnisse

Das Bebauungsplangebiet 73 a hat eine GroBe von ca. 6.067 m? und umfasst
die GrundstUcke FI.Nr. 223/14 tlws. (BUrgerhaus, Gemeinde OberschleiBheim),
FI.Nr. 223/183 tlws. (bestehender Lebensmittelmarkt REWE-Group), FI.Nr. 223/256
flws. (bestehendes Wohn- und Geschdaftshaus, Sedimayr Grund und Immobilien)
und FILLNr. 223/191 tiws. (Schule, Gemeinde OberschleiBheim).

FUr die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Am Stutenanger 2 —
Sondergebiet Lebensmittelmarkt/ Marktplatz® ist eine Neuordnung der Grund-
stGcke erforderlich.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) duUrfen FlGchen fUr Ein-
zelhandelsgroBprojekte nur an zentralen Orten ausgewiesen werden (LEP 5.3.1
(Z)). Die Gemeinde OberschleiBheim ist im Regionalplan MUnchen als Sied-
lungsschwerpunkt festgelegt (vgl. LEP Karte Raumstruktur, RP 14 All Z 3) - und bis
zur Anpassung des Regionalplanes einem Grundzentrum gleichgestellt. Damit
ist OberschleiBheim ein geeigneter Makrostandort fUr EinzelhandelsgroBprojek-
te.

Des Weiteren hat die Fldchenausweisung fuUr EinzelhandelsgroBprojekte nur an
stddtebaulich integrierten Standorten erfolgen (LEP 5.3.2 (Z)). Hierunter fallen
Standorte innerhalb eines verdichteten und zusammenhdngenden Siedlungs-
baus, welche Uber einen anteilig fuBlaufigen Einzugsbereich und den Anschluss
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3.2.2

3.23

3.24

an das OPNV verfugt. Die Lage der GrundstUcksflédche in der Gemeinde ist als
stadtebaulich integrierter Standort zu bewerten, da diese Kriterien erfullt sind.

Hinsichtlich der festgesetzten Verkaufsfldche ist eine Beeintréchtigung der Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung nicht zu erwarten. Die Verkaufsfldche des geplanten Lebensmit-
telmarktes ist in Bezug auf den Nahbereich unterhalb der zul&ssigen Verkaufs-
fldichenobergrenze (LEP 5.3.3 (Z)). Der Landesentwicklungsplan steht dem Vor-
haben nicht entgegen.

Regionalplan

Im Regionalplan MUnchen (in der Fassung vom 15. Februar 1987, mit der 19.
Fortschreibung in Kraft gefreten am 01.12.2005) ist die Gemeinde OberschleiB-
heim als Unterzentrum dargestellt. Das Planungsgebiet befindet sich in der Gu-
Beren Verdichtungszone und als ,,Stadf- und Umlandbereich im Verdichtungs-
raum" gekennzeichnet. Des Weiteren ist das Planungsgebiet als Wohnbaufla-
che, gemischte Fldche und Sonderbaufldche im Bereich mit besonderer Sied-
lungsentwicklung ausgewiesen. Das Planungsgebiet selbst liegt westlich der Ei-
senbahn- und S-Bahnstrecke mit Haltepunkt. FUr das jeweilige Streckennetz ist
ein Ausbau geplant. Sudlich verlduft die Dachauer StraBe als regional bedeut-
same StraBe sowie parallel dazu ein Ost-West gerichtetes, regionales und
Uberdrtliches Biotopverbundsystem.

Derzeit findet ein Verfahren zur Fortschreibung des Regionalplans statt. FUr das
Planungsgebiet selbst ergeben sich keine gravierenden gednderten Festlegun-
gen. Die Anderungen umfassen unter anderem folgende Punkte: der Bereich,
der fUr eine Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt, wird in der Fort-
schreibung als Haupftsiedlungsbereich in seiner Fldche vergrdBert. Die Eisen-
bahn- und S-Bahnstrecke sind als bestehende technische Infrastruktur darge-
stellt. Sowohl der geltende Regionalplan als auch die Fortschreibung stehen
dem Vorhaben nicht entgegen.

Flachennutzungsplan und bestehende Bebauungspldne

Der gultige Fldchennutzungsplan stellt die Grundsticke als Mischgebiet bzw.
Gemeinbedarfsfldche dar und ist zu berichtigen, da es sich bei dem zu planen-
den Lebensmittelmarkt um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben handelt,
das in einem Mischgebiet nicht zul&ssig ist.

Nach den derzeitig gultigen Bebauungsplédnen Nr. 7 ,Baulinienplan Parksied-
lung" (1962) und Nr. 8 ,,Parksiedlung im Bereich Burgerzentrum, Kirche St. Wil-
helm, Grundschule Parksiedlung” (1975) ist die geplante Bebauung nicht még-
lich. Die beiden Bebauungspldne werden im Bereich des Planungsgebietes des
Bebauungsplanes Nr. 73a von diesem verdréngt.

Feinuntersuchung ,,Platzgestaltung Ortsmitte“

Grundlage fur die bauliche Realisierung und den Bebauungsplan Nr. 73a ist das
Ergebnis der Feinuntersuchung ,,Platzgestaltung Ortsmitte”.

Im Rahmen der Feinuntersuchung wurden vom Bauausschuss 10 Eckpunkte am
16.12.2013 als Grundlage fUr die weitere Entwicklung des Zentrums ,,Am Stuten-
anger" beschlossen, wobei insbesondere die Punkte 1, 3 und 4 fUr den vorhao-
benbezogenen Bebauungsplan BP 73a" von Bedeutung sind:
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3.2.5

3.3

3.3.1

e Das Ziel ist eine einheitlich gestaltete Platzfldche mit barrierefreiem Bo-
denbelag. Die Platzfldchen sind vorrangig fur FuB- und Radfahrer gestal-
tet. Es soll nur eine zeitlich begrenzte Befahrung zu Lieferzwecken gestat-
tet werden. Durch eine leichte Neigung des Platzes wird eine barriere-
freie Nutzung gewdabhrleistet,

e Die Schaffung eines Vollsortimenters fUr die Nahversorgung in Kombinati-
on mit anderen Einzelhandel- und Gastronomieangeboten fGhrt zu einer
Aufwertung des Angebots. Zusatzlich sollen attraktive Freischankberei-
che um den Platz herum angelegt werden (z.B. Café, Gastronomie).

e Im Zuge der barrierefreien Gestaltung des Platzes ist die Fallung von vor-
handenen Bdumen in begrenztem Umfang notwendig. Im Ausgleich
hierzu soll ein groBzUgiger und gezielter Ersatz durch Neupflanzung von
Bdumen z.B. raumwirksamen Baumreihen zur Unterstreichung der Wege-
fOhrung erfolgen. Es soll untersucht werden, in wie weit die vorhandenen
Kastanien méglichst durch eine Umsetzung erhalten werden kénnen.

Einzelhandelsgutachten

Seit dem Jahr 2007 hat die Gemeinde OberschleiBheim basierend auf sténdig
fortgeschriebenen Einzelhandelsgutachten die Ansiedlung von Einzelhandelsun-
ternehmen im Gemeindegebiet Uber entsprechende Regelungen in den kom-
munalen Bebauungspldnen erfolgreich gesteuert. Insbesondere wurde die Zu-
l&ssigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten in peripheren Gewerbegebieten
untersagt bzw. auf den Bestand eingeschrdnkt. Dadurch wurde der Weg zur
nachhaltigen Wiederbelebung zentrensperzifischer Einzelhandelsbetriebe ,,Am
Stutenanger” vorbereitet und gestitzt. In dem von Popien & Partner fortge-
schrieben Einzelhandelsgutachten ,Erarbeitung einer ortsspezifischen Liste zen-
frenrelevanter Sortimente"” (November 2014 / Mai 2015) wird darUber hinaus
dargelegt, dass es durchaus Sortimente aus der bisherigen Negativliste (d.h.
Sortimente die zentrenrelevant sind) gibt, die darin nicht aufgefGhrt werden,
wie z.B. ein Blumenladen. Zudem kdnnen z.B. Handys als Artikel des Bereichs Te-
lekommunikation, die bislang als nicht zentrenrelevant eingestuft sind, durchaus
zur Starkung des Ortszentrums beitragen.

Bestandsanalyse

Bestehende Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt sudlich der StraBe ,Am Stutenanger* und wird Uber
diese erschlossen. Auf dem neu zu bebauenden GrundstUick steht derzeit in die
Jahre gekommener Einkaufsmarkt (inklusive Bédckerei, Apotheke und Schreib-
warenladen) mit den zugehdrigen Verkehrsfldchen. Das Geldnde ist nahezu
vollstandig versiegelt. Das derzeit bestehende Gebdude ist ein eingeschossiger,
L-férmiger Bau mit rot eingedecktem Walmdach. Der Bau stellt in der von Zei-
lenbauten gepragten mit zum Teil bis zu ?-geschossigen Gebduden mit Flach-
dach einen Sonderbaukdrper dar. Sudlich schlieBen sich ein Parkplatz und da-
raufhin die Freigeldnde von Schule und BUrgerzentrum an. Im Osten steht ein
mehrgeschossiger Wohnkomplex, der durch seine westlich vorgelagerten Frei-
fldichen Abstand zum Einkaufsmarkt und dessen Zufahrt mit Parkpldtzen erhdlt.
Westlich befindet sich ein eingeschossiger Solitdr, in dem eine Gaststatte unter-
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3.3.2

3.3.3

gebracht ist sowie im Anschluss daran der Freifldchenbereich der 9-
geschossigen Gebdudescheibe ,Am Stutenanger 6" mit kleinen Ladeneinhei-
ten im Erdgeschoss. Mit den Gemeinbedarfseinrichtungen in direkter Nachbar-
schaft gilt das Planungsgebiet als klassische, zentrale Ortslage.

Natirliche Grundlagen und Topografie

Naturraum

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der MUnchener Schotterebene auf
wUlrmeiszeitlichen Schotterterrassen.

Boden und Topografie

Das Vorhaben wird auf einem beinahe komplett versiegelten Gebiet errichtet,
welches bereits durch einen REWE-Einkaufmarkt bestanden ist. Hinzu kommen
Parkplatzfldchen und ErschlieBungswege, wodurch das Geldnde momentan
nahezu vollstdndig versiegelt ist, mit Ausnahme der stdlich gelegenen Fl&dchen
nordlich der Schule. Die bestehende Versiegelung bezogen auf das Planungs-
gebiet betragt 5.185 m2; das entspricht einem Versiegelungsgrad von 86 %.

Im Bereich des Vorhabens gibt es keine Anzeichen fUr belastete Boden. Der
Abbruch des bestehenden Einkaufsmarktes ist genehmigungspflichtig. Etwaige
bestehende, belastete Baumaterialien sind gem. den Vorschriften abzutragen
und zu entfsorgen. Das Planungsgebiet ist relativ eben und liegt auf ca. 480,50
m U. NN.

Wasserhaushalt

Der héchste Grundwasserstand befindet sich ca. 3 - 4 m unter der Geldnde-
oberkante. Es ist davon auszugehen, dass sowohl die Grundung als auch Teile
des Untergeschosses (Tiefgarage) in den Grundwasserleiter einbinden. Die
Auswirkungen auf Grundwasser, GrundwasserflieBrichtung und die umgebende
Bebauung werden im Rahmen eines wasserrechtlichen Verfahrens im Bauvoll-
zug mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Im Planungsgebiet befindet
sich kein Oberfldchengewdasser.

Vegetation und Baumbestand

Insgesamt befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 24 Bdume,
von denen 8 als vital und sehr erhaltenswert eingestuft wurden. Dies wurde im
Rahmen der Feinuntersuchung ,Platzgestaltung Ortsmitte” (DRAGOMIR
STADTPLANUNG GmbH, Januar 2014), die auf einer Bestandsvermessung von
2012 aufbaut, festgestellt. Dabei nahm man zusétzlich vor Ort eine besonders
prdgende Robinie auf, die bei der Bestandsvermessung noch nicht aufge-
nommen wurde, weil sie zum Zeitpunkt der Vermessung nicht im beauftragten
Umgriff enthalten war. Die Mehrzahl des Baumbestands konzentriert sich auf die
Umgebung des stdlichen Geltungsbereichs. Dort sind Baumarten wie Linde,
Ahorn, Kiefer, Kastanie und Buche vertreten. Das Gebiet des Vorhabens selbst
umfasst einen sehr geringen Anteil des Baumbestands von lediglich 3 Laub-
bdumen.

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierten Biotope.

DRAGOMIR STADTPLANUNG Seite 9 von 25



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 a 20.10.2017

3.3.4

3.4

3.5

3.6

Artenschutz

GemdB der faunistischen Potentfialabsch&tzung (DRAGOMIR STADTPLANUNG
GmbH, Juli 2015) wurden im untersuchten Gebiet weder geeignete Habitate fir
geschUtzte Arten gefunden, noch gehen solche aus Angaben der ausgewerte-
ten Artenschutzkartierung hervor.

Das Lebensraumpotential fUr planungsrelevante Vogel- und Fledermausarten ist
auf der vom Bauvorhaben betroffenen FIGdche sehr gering. Die Fassaden und
Dacher der Gebdude sind glatt und geschlossen, besitzen keine Strukturen an
denen Vogel briten oder Fledermdause Unterschlupf finden kdnnten. Die Absai-
ze an dem REWE-Gebdude sind mit Stahlstiffen versehen, so dass sich hier keine
Végel oder andere Tiere aufhalten kbnnen.

Denkmalschutz

Naturdenkmdler nach § 28 des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.
Im Planungsgebiet selbst sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft sind weder
Boden- noch Baudenkmdler vorhanden, noch wird das Gebiet als archdolo-
gisch bedeutsam eingestuft.

Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist mit den Medien Wasser, Strom und Telekomunika-
fion sowie dem d&rtlichen Abwasserkanal erschlossen. Aufgrund der geplanten
Neuordnung, auch des anschlieBenden Markiplatzbereiches, bestehen jedoch
Konflikte mit bestehenden Leitungen. Diese sind zum Teil schon verlegt oder
mussen ggf. fachgerecht in Absprache mit den jeweils zustGndigen Versor-
gungstrdgern vor Baubeginn noch verlegt und als Dienstbarkeiten gesichert
werden.

Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebiets zwei
Fernwdrmeleitungen verlaufen. Eine Leitung verlduft von West nach Ost Uber
den anschlieBenden Marktplatz. Die zweite Fernwdérmeleitung verlduft von Nord
nach Sud, wird allerdings derzeit verlegt, so dass beide Leitungen von West
nach Ost verlaufen und dem Vorhaben nicht im Wege stehen.

Altlasten

Im Zuge einer Orientierenden Altlastenuntersuchung wurden auf dem Bebau-
ungsplangebiet ,Am Stutenanger" 2 mehrere Bodenproben entnommen und
hinsichtlich méglicher Bodenbelastungen im Bereich der geplanten Versicke-
rungsanlagen untersucht!. Das Ergebnis der Untersuchung ist, dass im Bebau-
ungsplangebiet Am Stutenanger 2 die PrUfwerte fUr Kinderspielfldchen unter-
schritten werden. Bei der Untersuchung, ob ein eventuelles Gefdhrdungspoten-
zial fUr das Grundwasser vorliegt, wurde ausschlieBlich in einer Bodenprobe aus
den AuffUllungen sidlich der bestehenden Gaststatte eine Uberschreitung des
Hilfswertes 1 im Parameter PAK festgestellt. Im weiteren Planungsgebiet werden
die Hilfswerte zur Emissionsabschdtzung bei Boden- und Bodenluftbelastungen
unterschritten. Zusammenfassend sind die Belastungen ausschlieBlich an die
vorgefundenen AuffUllungen gebunden, da diese bis auf die gewachsenen

1 KRAFT, DOHMANN, CZESLIK Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik GmbH: Orientierende Altlas-
fenuntersuchung, 23.02.2017, Berichtnr. KDGeo 338-3-16L.

DRAGOMIR STADTPLANUNG Seite 10 von 25



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 a 20.10.2017

3.7

5.1

Kiessande im Bauvollzug und somit auch die Boden mit erhdhtem Schadstoff-
gehalt entfernt werden, ist eine Beeintrchtigung des Schutzgutes Grundwasser
durch teilweise erhdhten Schadstoffgehalt in den aufgefillten Bdden nicht zu
erwarten.

Verkehr und ErschlieBung

Derzeit wird das Planungsgebiet Uber die StraBe ,,Am Stutenanger” an der west-
lichen GrundstUcksgrenze direkt in Form einer GrundstUckszufahrt erschlossen. In
Ost-West-Richtung wird das Planungsgebiet von einem FuBweg zwischen dem
Gebdude Am Stutenanger 6 und dem bestehenden REWE-Markt durchquert.

Am Stutenanger verkehren die Buslinien 291 (OberschleiBheim Bruckmannring —
Dachau Bahnhof) und 292 (OberschleiBheim SonnenstraBe — Garching For-
schungszentrum). Die Haltestelle ist ca. 180 m vom Einkaufsmarkt entfernt. Wo-
chentags wird die Haltestelle viertelstindlich am Wochenende alle 20 bis 40
Minuten von je einer der Linien bedient. Beide Buslinien stellen die Verbindung
zum Bahnhof in OberschleiBheim sicher.

Ziele des Bebauungsplanes
Die stadtebaulichen, stadtgestalterischen und grinordnerischen Ziele sind:

e Neuordnung des Planungsgebietes hinsichtlich der Gebdudesituierung,
Platzbildung und VerkehrserschlieBung;

e Nachhaltige Sicherung und Aftraktivierung des Nahversorgungs fUr das
Wohngebiet ,,Parksiedlung" der Gemeinde OberschleiBheim;

e Schaffung qualitétvoller Freifldchen zur Erholung der Anwohnerinnen und
Anwohner sowie der Angestellten — Ausbildung eines Marktplatzes ;

e Errichtung eines FuBgdngerbereichs im Gebietsinneren — motorisierte Er-
schlieBung des Plangebietes ausschlieBlich Uber die StraBe ,,Am Stutenan-
ger*

o Gewdhrleistung einer architektonischen Qualitat, die der Lage im Ortszent-
rum gerecht wird

e Einheitliche Platzgestaltung mit barrierefreiem Bodenbelag sowie geringem
Gefdlle;

e Ausreichende Durchgrinung des Planungsgebiets durch Eingrunung ver-
siegelter Nebenflachen des geplanten Lebensmittelmarktes sowie Schaf-
fung offentlicher Grunfldchen entlang des neuen Marktplatzes;

e Neupflanzung von standortgerechten Laubbdumen als quantitativer Ersatz
fOr die im Zuge der Marktplatzschaffung zu fallenden BGume.

Planungskonzept

Allgemeines Planungskonzept

Grundlage des Planungskonzeptes ist der vom ArchitekturbUro Héldrich ausge-
arbeitete Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planteil Il) fUr den Bau des neuen
REWE-Einkaufmarktes mit ergdnzendem Laden inkl. Kleingastronomie und Frei-
schankfladche. Das Gebdude mit zugehdrigen Nebenanlagen wird im Bebau-
ungsplanumgriff ergénzt durch die sudlich angrenzenden neuen Marktplatzfla-
chen der Gemeinde OberschleiBheim, die im Rahmen der Stadtebauférderung
neu geordnet werden sollen. Hierzu liegt bereits ein von den Landschaftsarchi-
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tekten Narr-Rist-TUrk entwickeltes Platzgestaltungskonzept vor. Die Einbeziehung
der kommunalen Fldchen wird auf das absolut Nétige begrenzt, um die Reali-
sierung des Marktplatzes und dessen neue ErschlieBungswege zu ermoglichen,
die z.T. auch auf den privaten FIdchen des Investors liegen. Im stGdtebaulichen
Vertrag werden folglich den Bebauungsplan flankierende Regelungen zur Nut-
zung (z.B. Geh- und Fahrrecht) und Gestaltung der Freifldchen (z.B. hinsichtlich
der Pflasterbelagswahl) sowie den erforderlichen Leitungsrechten erfolgen.
Durch die Beauftragung des Landschaftsarchitekten Narr-Rist-Turk durch den
Investor REWE fUr den Freifldchengestaltungsplan wurde dabei schon in Vorfeld
sichergestellt, dass ein stimmiges Gesamtkonzept entsteht.

Das geplante Gebdude ist ein rechteckiger, nach auBen eingeschossig er-
scheinender Flachdachbau mit einer an der Ostseite integrierten, eingehausten
Lieferrampe. Der gesamte Bau ist mit einer Tiefgarage unterkellert, deren Zu-
und Ausfahrt an der &stlichen GrundstUcksgrenze mit direkter Anbindung an die
StraBe ,,Am Stutenanger" entsteht. Die Rampenanlage der Tiefgarage wird in
der gesamten Ladnge Uberdacht. In der Tiefgarage sind 56 PKW-Pl&tze vorgese-
hen. Auf einer Teilfldche von ca. 180 m? wird ein zusatzliches Geschoss einge-
zogen, das ausschlieBlich der Unterbringung zusatzlicher Haustechnik dient.

Die geplante Attikahdhe soll sich bei 7,00 m Uber Erdgeschossniveau befinden.
An der SUd- und Westfassade soll ein bis zu 2,50 m tiefes Vordach entstehen,
das den Eingangsbereich markiert und Uberdachte AuBenpldtze am geplanten
Backshop mit Café ermdglicht sowie Schutz fUr Einkaufswégen und eine kleine
AuBenverkaufsfldche bietet.

Westlich des geplanten Einkaufsmarktes entsteht ein &ffentlicher Haupterschlie-
Bungsweg von der StraBe ,Am Stutenanger” zum Markiplatz. Dieser steht dem
motorisierten Individualverkehr nicht zur VerfGgung und soll vorrangig Fahrrad-
fahrern und FuBgdngern vorbehalten bleiben. Diese Verbindung ist auch fur die
sUdlich des Marktplatzes angrenzende Schule von groBer Bedeutung.

Zum Vorhaben gehort ferner ein westlich des beschriebenen ErschlieBungswe-
ges anschlieBender Parkplatz mit 26 geplanten Stellplatzen. Die Parkplatzanla-
ge wird direkt auf kurzem Weg an die StraBe ,,Am Stutenanger" angeschlossen.
Um den Anteil an ErschlieBungsflaéchen moglichst gering zu halten, stellt die Zu-
fahrt des Parkplatzes zugleich die Anlieferungszone fUr das im benachbarten
Bebauungsplan Nr. 73b geplante Vorhaben eines Wohn- und Geschdaftshauses
dar. Ebenso ist ein untergeordneter Teil der Parkplatze fUr den Stellplatznach-
weis dieses Objektes vorgesehen. Im Bereich der Stellplatzzufahrt darUber hin-
aus ein gemeinsamer Werbepylon. Entsprechende vertragliche Regelungen
werden den Bebauungsplan ergdnzen.

Ausreichende Abstellmdglichkeiten fUr Fahrréder sind in der Planung berick-
sichtig. Das Konzept des Freiflachengestaltungsplans (Planteil Il), der vom BUro
NRT Landschaftsarchitekten erarbeitet wurde, sieht eine einheitliche, hochwer-
fige Belagsgestaltung mit einer barrierefreien Hohenentwicklung vor. Geschnit-
tene Hainbuchenhecken im Eingangsbereich des REWE und im Umfeld des
Parkplatzes sowie robuste, klein-/schmalkronige Bdume dienen als r&dumlich
strukturgebende Elemente. Mit der Neuordnung der GrundstUcke und der da-
mit verbundenen VergroBerung des Marktplatzes entstehen groBzigige Auf-
enthaltsfldichen mit einem Brunnen und Sitzmdglichkeiten fUr die Besucher des
Lebensmittelmarktes und dessen Angestellte. Kleinere Pflanzfldéchen mit Boden-
deckern bereichern das gestalterische Gesamtkonzept.
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5.1.1

Von diesem allgemeinen Planungskonzept ausgehend werden unter BerlGck-
sichtigung der fUr das Konzept in Auftrag gegebenen Verkehrsuntersuchung
und Schallgutachten die zur Baurechtschaffung erforderlichen Festsetzungen in
Form von Planzeichnung und textlichen Festsetzungen getroffen. Die Planzeich-
nung besteht aus 3 Teilen, dem Vorhabenbezogenem Bebauungsplan (Plan-
teil 1), dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planteil Il) und dem Freifldchen-
gestaltungsplan (Planteil Il).

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll primdar ein Vollsorti-
menter mit einer Verkaufsfldche von ca. 1.400 m? zuzUglich eines Backshops mit
Freischankfldche und den zugehdrigen Fidchen und Einrichtungen wie z.B. Tief-
garage, Parkplatz, Lieferzone, Sozial- und BUrordume etc. zugelassen werden.
Insbesondere die Situierung des Vollsortimenters steigert die Zentralitdt und At-
traktivitdt des neuen Marktplatzes nicht nur hinsichtlich der Nahversorgung des
Wohngebietes, sondern kann auch andere Einzelhandelsbetriebe in der ndhe-
ren Umgebung — ob Bestand oder Neuansiedlung - férdern. Da der geplante
Vollsortimenter aufgrund der GroéBe nicht in einem ,,reguldren” Baugebiet gem.
§§ 2 — 9 BauGB untergebracht werden kann, wird ein Sondergebiet ,,Lebensmit-
telmarkt* festgesetzt.

Aufgrund der Durchtrennung des Sondergebietes durch eine &ffentliche Ver-
kehrsfladche, ist eine Unterteilung in zwei Sondergebiete erforderlich. Im Sonder-
gebiet ,Parkplatz Lebensmittelmarkt” werden ausschlieBlich oberirdische Stell-
platze fur Einzelhandelsnutzungen untergebracht. Dabei soll es moglich sein,
einzelne — nicht fUr den Stellplatznachweis aus dem Sondergebiet ,,Lebensmit-
telmarkt* erforderlichen - Stellpldtze auch fUr z.B. im benachbarten Bebau-
ungsplangebiet geplante Einzelhandelsnutzungen fur den Stellplatznachweis
anmieten zu kénnen.

Der geplante Vollsortimenter soll durch einen Einzelhandel im Bereich Lebens-
mittel mit Kleingastronomie ergdnzt werden kénnen, wie dies aktuell in vielen
Lebensmittelmarktkonzepten der Fall ist. Eine Einschrédnkung auf Backwaren er-
scheint dabei nicht zielfUhrend. Auch wenn vom Investor derzeit ein Backshop
mit Café vorgesehen ist, soll die Modglichkeit bestehen z.B. auch einen Metzger
mit Imbiss ansiedeln zu kdnnen, ohne den Bebauungsplan dndern zu muUssen.
Dies ist mit dem verfolgten Ziel, der Belebung der Ortsmitte uneingeschrankt
vereinbar.

Um die untergeordnete Rolle dieser ergdnzenden Nutzung zum Hauptgeschaft
zu unterstreichen, wird die Geschossfldche fur diese Nutzung in Anlehnung an
das konkrete Vorhaben entsprechend beschrdnkt.

Die zulassige Freischankfladche tragt wesentlich zur Belebung des Marktplatzes
bei. Die GroBenbeschrankung der Freischankfldche ist aufgrund der Ergebnisse
des Schallschutzgutachtens erforderlich.

Alle anderen Nutfzungen sind ausgeschlossen, da die Versorgung der umlie-
genden Wohnbevolkerung mit Lebensmitteln und GUtern des taglichen Bedarfs
im Vordergrund stehft.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt wird be-
stimmft, dass nur solche Nutzungen zul&ssig sind, zu deren DurchfUhrung sich der
Vorhabentrager in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.
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MaB der Nutzung

Da das Sondergebiet von einer &ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung (FuBgdngerbereich) durchtrennt wird ist es erforderlich, das fUr die
Berechnung des NutzungsmaBes maBgebliche Grundstick zu definieren. Das
maBgebliche Baugrundstick setfzt sich aus dem Sondergebiet ,Lebensmittel-
markt” und dem Sondergebiet ,Parkplatz Lebensmittelmarkt* zusammen. Im
Sondergebiet , Lebensmittelmarkt” wird das Gebdude, im Sondergebiet ,,Park-
platz Lebensmittelmarkt” zugehdrige Stellpl&tze errichtet. Die offentliche Ver-
kehrsfladche zahlt nicht zum Baugrundstick. Das maBgebliche Baugrundstick
entspricht der jeweiligen Festsetzung des Sondergebietes.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Qualitédt wird fUr das Sondergebiet | Le-
bensmittelmarkt” das MaB der Nutzung Uber die Festsetzung einer max. Grund-
flachenzahl (GRZ), max. Geschossfldche (GF) und max. Gebdudehdhe defi-
niert. Die Hauptgebdude einschlieBlich der baulichen Anlagen, die Bestandteil
dieser Hauptgebdude sind halten den in §17 BauNVO festgesetzten Hochstwert
einer GRZ von 0,8 ein. Aufgrund des hohen Bedarfs an Nebenanlagen (Stell-
platze, Fahrradsténder, Rangierfldchen, Lieferzone, Caféterrasse sowie der ge-
wUlnschten unmittelbaren Einbettung der geplanten Nufzung in den Marktplatz
und die Schaffung eines groBzigigen FuBgdngerbereiches in Nord-SUd-
Ausrichtung wird eine Uberschreitung der GRZ nur fir die in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen zugelassen. FUr das Sondergebiet ,,Lebensmittel-
markt" wird daher eine Grundfldchenzahl von 0,96 als Hochstwert festgesetzt. In
diesem sind die baulichen Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO enthalten.
Die festgesetzte Geschossfldche bezieht sich auf das im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan geplante Bauwerk.

FUr das Sondergebiet ,,Parkplatz Lebensmitteimarkt* wird das MaB der Nutzung
durch die maximal zuldssige Grundfléchenzahl von 0,82 festgesetzt.

Insbesondere durch die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsfldchen besonde-
rer Zweckbestimmung (FuBgdngerbereich) auf dem privaten Grundstick des
Investors wird das Verhdlinis von bebauter zu unbebauter FiGche ungUnstig, da
diese Fl&chen nicht zum maBgeblichen Baugrundstick zu rechnen sind.

Durch die hohe Qualitat der neu zu gestaltenden Platzfldchen sind die Anforde-
rungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse sowie Wohnverhdlinisse in der unmittel-
baren Umgebung gewabhrt. Die Freifldchenqualitdt des Quartiers steigt, da zu
den privaten Grunflachen an den Wohngebduden &ffentliche Aufenthaltsréu-
me in unmittelbarer Ndhe entstehen. Ein Ausgleich fUr die Umwelt wird durch
die Festsetzung von zu pflanzenden Bdumen und die Verwendung von wasser-
durchlassigen Beldgen fUr die oberirdischen Stellpldtze geschaffen.

Hohenentwicklung und Dachform

Entsprechend der umgebenden Bebauung wird fUr das Vorhaben ein Flach-
dach festgesetzt. Die Gebdudehdhe wird in Anlehnung an die Vorhabenplo-
nung auf max. 7,50 m Uber die geplante Bezugshbhe von 481,35 m Uber Nor-
malnull festgesetzt. Der untere und obere Bezugspunkt werden fUr eine eindeu-
tige Bestimmung der Gebdudehdhe definiert.
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Uberbaubare Grundsticksfldéche und Bauweise

Die Baugrenzen entsprechen den GebdudeauBenkanten des Vorhabens inklu-
sive dem geplanten Vordach. BaugrenzenUberschreitungen sind nur fir erfor-
derliche Treppenanlagen sowie Licht- und LUftungssch&chte der Tiefgarage zu-
I&ssig. Dabei erfolgt eine Uberschreitungsbegrenzung entsprechend der Vorha-
benplanung sowohl hinsichtlich der Uberschreitungstiefe als auch der jeweils
betroffenen Baugrenzen.

Die sudliche Baugrenze darf fUr die zuldssige Freischankfl&che Uberschritten
werden. Da die Situierung der Freischankfldéche noch nicht abschlieBend be-
stimmt ist, bedarf es einer Beschrédnkung der Uberschreitung der Baugrenze
durch groBzigige MaBzahlen, so dass eine Uberschreitung auf einer L&nge von
max. 25 m und einer Tiefe von max. 10 m zuldssig ist. Die Flichenbegrenzung
wird hier allein durch die immissionsrechtliche Zuldssigkeit bestimmt.

Aufgrund der direkt angrenzenden Lage am 6stlich gelegenen Nachbargrund-
stUck und zum offentlichen FuBgd&ngerbereich ist eine Grenzbebauung (an
sGmiliche GrundstUcksgrenzen bzw. StraBenbegrenzungslinien) zuldssig. Sollte
nicht bis zur Baugrenze gebaut werden, gelten die Abstandsfldchentiefen, die
sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes ergeben.

Auf die Festsetzung einer Baulinie zur Schaffung wichtiger Raumkanten zur Fas-
sung des Marktplatzes wird nur deshalb verzichtet, da durch die Vorhabenbe-
zogenheit sichergestellt ist, dass diese entsprechend situiert werden.

Dachaufbauten und Dachgestaltung

Um das Erscheinungsbild des Daches sowohl vom StraBenraum als auch von
den umliegenden héheren Gebduden aus vertraglich und ohne stérende Wir-
kungen auf den offentlichen und privaten Raum wirken, wird festgesetzt, dass
die erforderlichen Dachaufbauten zusammengefasst und ausschlieBlich in ei-
nem Mindestabstand von der Geb&udeauBenwand errichtet werden durfen. In
diesem Zusammenhang ist auch die Hohe der Aufbauten zu beschrinken, auf
spiegelnde Materialien zu verzichten und mit einem Sichtschutz zu versehen.
Diese Festsetzungen sind insbesondere darum geboten, da Anzahl und Art der
Dachaufbauten im Vorhaben- und ErschlieBungsplan noch nicht abschlieBend
durchgeplant sind.

FUr Solaranlagen, die auf dem Dach aufgebaut werden gilt ausschlieBlich die
Festsetzung des ausreichenden AbrUckens von der Dachkante, damit diese
nicht von FuBg&ngern und Nutzern der anschlieBenden Garten einsehbar sind.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Solaranlagen sicherzu-
stellen ist, dass von diesen keine negativen Blendwirkungen ausgehen, um ins-
besondere die umgebenden Wohnnutzungen zu schutzen.

Nebenanlagen

Um sicherzustellen, dass die homogene Erscheinung des Baukorpers sowie der
Freifldchen nicht durch Nebenanlagen beeintrdchtigt werden, sind diese nur
innerhalb der Baugrenzen bzw. soweit es sich um Parkpldtze handelt in der FI&-
che fUr Nebenanlagen ,Stellpl&tze” zuldssig. Davon ausgenommen sind nur
Fahrradabstellplatze, erforderliche Rangierfldchen und Werbeanlagen.
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5.1.7

Stellplatze und Tiefgaragen

Die Anzahl der fUr die geplante Nutzung erforderlichen Stellpldtze ergibt sich
aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde OberschleiBheim in der Fassung vom
24.02.2011.

Die Stellplatze werden ausschlieBlich in einer Tiefgarage und in einem oberirdi-
schen Parkplatz im Sondergebiet ,,Parkplatz Lebensmittelmarkt” bereitgestellt.
Alle anderen Freifldchen sind von Stellplatzen frei zu halten, um eine hohe Auf-
enthaltsqualitat der Freifldchen zu gewdhrleisten.

Die Zufahrt des Parkplatzes wird festgelegt, um eine geordnete ErschlieBung zu
erhalten und die GroBe der bendtigten ErschlieBungsfldiche zu optimieren (siehe
5.1.9). Die Zufahrt der Tiefgarage und Anlieferung ist im Nordosten des Vorha-
bens mit unmittelbarer Anbindung an die StraBe ,,Am Stutenanger” situiert. Aus
gestalterischen Grinden ist die Einhausung der Tiefgaragenrampe durch Ladnge
und max. Gebdudehohe festgesetzt. Eine weitere explizite Festsetzung kann un-
terbleiben, da die Redlisierung an der genannten Stelle Uber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sichergestellt ist.

Sollten die gem. Stellplatzverordnung erforderliche Anzahl an Stellpl&tzen for
den parallel entwickelten Bebauungsplan Nr. 73b nicht allein in der Tiefgarage
unterzubringen sein, besteht die Mdéglichkeit fur Einzelhandelsnutzungen auf
dem Parkplatz im Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” diese im Planungsgebiet
des Bebauungsplans Nr. 73a nachzuweisen. Voraussetzung hierfur ist jedoch,
dass diese nicht fUr die Nutzung im Sondergebiet ,,Parkplatz Lebensmittelmarkt”
erforderlich sind. Die Beschrdnkung auf die Nachweismoglichkeit fur Stellpl&tze
im Einzelhandel beruht auf der dort vorliegenden immissionsrechtlichen Ein-
schrénkung der Nutzung auf den Tagzeitraum. Die Stellpl&tize wdren daher z.B.
weder fUr die gastronomische Einrichtung noch die Wohnungen geeignet. Eine
entsprechende vertragliche Regelung ist zur Sicherung der Stellplatze erforder-
lich und ergdnzt den Bebauungsplan.

Verkehrsflachen

Ziel der Ortsmittengestaltung ist es einen von motorisiertem Individualverkehr
freien Platz mit entsprechender Anbindung an die StraBe ,,Am Stutenanger”,
der auch groBe Bedeutung als sicherer Schulweg hat, zu erhalten. Dies kann nur
durch die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
~FuBgdngerbereich" erreicht werden. Die 6ffentliche Widmung der in Privatbe-
sitz befindlichen FlGdchen muss Uber den st&ddtebaulichen Vertrag und weiterfUh-
rende rechtliche Sicherungen erfolgen.

Der zentrale Marktplatzbereich schlieBt an alle vorhandenen Anliegerwege und
Gehwege an und stellt die vorhandenen Wegebeziehungen sicher. In der Kon-
zeption sind die Aufstellfldchen fUr die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr bereits
mitberUcksichtigt. Diese machten es erforderlich die urspringlich geplante, den
FuBgdngerbereich in Nord-SUd-Richtung begleitende Baumreihe aufzugeben.

Verkehrsgutachten

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass fur den vorliegenden und paral-
lel hierzu entwickelten benachbarten Bebauungsplan Nr. 73b ein Verkehrsgut-
achten Bebauungsplan 73 ,,Nahversorgungszentrum Am Stutenanger 2 und 4*
von Transver (23.03.2015) erstellt wurde, um die Auswirkungen der geplanten
Nutzungen auf die Verkehrsstrome und ggf. Vorschldge zur Bewdltigung des
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5.1.10

5.1.11

5.1.12

5.1.13

Verkehrs darzustellen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass sich durch die Umnut-
zung eine Verkehrsmengenerhéhung von ca. 450 bis rund 1250 Kfz-Fahrten pro
Tag ergeben. An den naheliegenden Knotenpunkten sind aus verkehrsfachli-
cher Sicht dadurch keine gesonderten MaBnahmen zum Erhalt der Leistungsfa-
higkeit erforderlich.

Geh- und Fahrrechte

Da die Zufahrt des Parkplatzes mit der Anlieferzufahrt und Tiefgaragenzufahrt
des im westlich anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 73b geplanten Wohn- und
Geschaftshaus aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie aus gestalterischen Grinden zusammengelegt wurde, ist es erforderlich
eine entsprechende Dienstbarkeit einzutragen. Eine entsprechende Dienstbar-
keit wird im Bebauungsplan Nr. 73b vorgesehen, um die Zu- und Ausfahrt des
Parkplatzes im Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” im erforderlichen Umfang si-
cherzustellen.

Leitungsrechte

Im Zusammenhang mit dem parallel entwickelten Bebauungsplan Nr. 73b wird
vorsorglich ein Leitungsrecht zugunsten Spartentréger in Nord-Sud-Richtung mit
Anschluss an die StraBe ,,Am Stutenanger* vorgesehen, um ggf. zu verlegende
Leitungen privater Versorgungstrdger dort unterbringen zu k&énnen. Durch die
Lage des Leitungsrechtes in der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfldche mit
der Zweckbestimmung ,,FuBgdngerbereich" ist gewdhrleistet, dass die Leitun-
gen jederzeit gewartet werden kénnen.

Aufschuttungen und Abgrabungen

In der Freifldchenplanung ist vorgesehen einen barrierefreien Platz zu gestalten.
Aufgrund der Bestandshohen der benachbarten Tiefgaragen soll das natirliche
Geldnde in Teilen um ca. 0,5 bis 1,3 m angehoben werden. Zu den AnschlUssen
an die anzuschlieBenden Wegefldchen im SUGdwesten ist die Ausbildung einer
Rampe in der &ffentlichen Verkehrsfldche erforderlich.

DarUber hinaus sollen alle fur die gem. Freifldchengestaltungsplan und Platzge-
staltung erforderlichen AufschiUttungen und Abgrabungen ermoglicht werden.

Einfriedungen

Um den offentlichen Charakter des Einzelhandelsvorhabens in zentraler Lage
am Marktplatz nicht zu beeintrachtigen, sind Einfriedungen nicht zuldssig. Aus-
nahme hierzu stellt die GrundstUcksgrenze zum FlurstUck Nr. 223/13 dar. Hier ist
eine Einfriedung zum Schutz der privaten Garten des Wohnkomplexes Theodor-
Heuss-StraBe durchaus erwunscht.

Aus Sicherheitsgrinden und zur Einhaltung der gem. Immissionsauflage be-
schré@nkten Nutfzungszeiten ist die Errichtung einer Schrankenanlage am Park-
platzim Sondergebiet ,,Lebensmittelmarkt* zul&ssig.

Werbeanlagen

Die Gemeinde OberschleiBheim hat eine gUltige Werbeanlagensatzung (vom
22.10.2003), die die Belange fUr die Gestaltung der Werbeanlagen grundsdtz-
lich regelt. Abweichend der fUr die Zone 3 getroffenen Regelungen fur Werbe-
anlagen, in der sich das Plangebiet befindet, wird bestimmt, dass eine gemein-
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5.1.14

5.1.15

same Werbeanlage, d.h. mit zusdtzlicher Werbemdglichkeit fir angebotene
Leistungen innerhalb des benachbarten Bebauungsplanes BP 73b im Vorgarten
errichtet werden darf. Dies ist stadtgestalterisch erwUnscht und tradgt dem Um-
stand Rechnung, dass das Wohn- und Geschdaftshaus im Bebauungsplangebiet
BP 73b Uber keine geeignete Fidche zum Aufstellen einer eigenen Werbeanla-
ge verfugt. Entsprechend der groBeren Anzahl an Werbenden auf einem Pylon
wird die max. PylongroBe auf eine Hohe von max. 4,25 m und eine Breite von
max. 1,80m festgesetzt.

Zusatzlich wird das Aufstellen von max. 3 Faohnenmasten mit einer max. Hohe
von 7,0 m Uber StraBenniveau zugelassen, wobei die Seilverspannungen und
Werbefahnen so auszugestalten sind, dass Larmbeldstigungen nicht auftreten.
Diese Festsetzung entspricht der Zuldssigkeit von Werbeanlagen in der gem.
Werbeanlagensatzung vom 22.10.2003 festgelegten die Zone 1.

Da das Aufstellen der Fahnenmasten und des Werbepylons in den sensiblen Be-
reichen des Marktplatzes und der FuBwegebeziehungen mit hohen qualitativen
Gestaltungsansprichen vermieden werden soll, sind diese ausschlieBlich paral-
lel zur StraBe ,,Am Stutenanger* erlaubt zu errichten.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemdB Artikel 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
werden durch das geplante Vorhaben insbesondere an der Sudostecke des
Vorhabens zum NachbargrundstGck (Fl.st. 233/13) sowie zur festgesetzten Ver-
kehrsflache im Westen nicht eingehalten. Die Unterschreitung im Westen und
Osten wird als unproblematisch erachtet, da auf Grund der Nutzung als Einzel-
handel eine ausreichende Belichtung und BelUftung gewdhrleistet ist sowie der
Abstand der Wohnbebauung im Osten hinreichend groB ist. Die Unterschreitung
der Abstandsfldche im Osten ist zudem stddtebaulich erforderlich, um den
neuen Marktplatz hinreichend r&Gumlich fassen zu kénnen.

Grinordnung

Baumpflanzungen und Neupflanzungen

Im Konzept des Freifldchengestaltungsplans zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ist die Pflanzung von 14 Laubbdumen vorgesehen, die einen addqua-
ten Ersatz fUr den vorhandenen, im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans zu
fallenden Baumbestand darstellen und darUber hinaus die dkologische Qualitét
des Gebietes bereichern werden.

FUr die als zu pflanzen festgesetzten BGume im Bereich des Parkplatzes sind fol-
gende Arten vorgesehen Pyrus calleryana 'Chanfticlear’ (Chin. Birne), Carpinus
betulus (Hainbuche), Crataegus prunifolia (Pflaumenblatiriger WeiBdorn). Diese
Artenauswabhl liegt in der gestalterischen Anforderung wie Wuchsform (schlanke
Baumkrone) und / oder BlUutenreichtum begrindet und ist bereits mit dem Vor-
habentrdger abgestimmt.

FUr die auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vorgeschlagenen
Baumstandorte im Umfeld des Markiplatzes ist die Baumartenwahl noch nicht
endgultig abgestimmt. Das mit der Marktplatzgestaltung beauftrage Biro NRT
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Landschaftsarchitekten hat hierfur Baumarten wie Tilia cordata ,Rancho!
(Stadtlinde), Platanus acerifolia (Platane), Prunus avium ,Plena’ (GefulltblUhen-
de Vogelkirsche) oder andere standortgerechte Laubbdume vorgeschlagen.
Eine Artenfestsetzung entfallt daher.

Die Parkplatzfldchen sowie Aufstellfldchen fUr Fahrréder entlang der westlichen
Gebdudewand des Vollsortimenters werden neben den geplanten Baumpflan-
zungen, welche den Bereich im Sommer beschatten, auch durch Hecken- und
Strauchpflanzungen sowie Bodendecker gem. Freifldchengestaltungsplan
(Planteil ll) eingegrint bzw. rdumlich gefasst.

Um von Anfang an eine entsprechende Freiraumqualitét und ein attraktives Er-
scheinungsbild zu erreichen, werden GUteanforderungen und Mindest-
pflanzqualitédten fir Baumpflanzungen festgesetzt. Denn fUr die Baumpflanzun-
gen sind gute PflanzqualitGten sowie ausreichend groBe WurzelrGume fUr eine
gesunde Entwicklung der Neupflanzungen und ausreichende Standfestigkeit zu
gewdhrleisten. Die MindestpflanzgréoBen fur als zu pflanzen festgesetzte Baume
betragen 20-25 cm Stammumfang. FUr die Pflanzung von groBen B&umen in Be-
lagsfladchen sind offene Baumscheiben mit einem spartenfreien, durchwurzel-
baren Mindestraum von 24 m3 fur Bdume 1. Ordnung, 16m3 fir Bdume 2. Ord-
nung und 12m3 fUr BGume 3. Ordnung je Baum festgeschrieben, um eine ge-
sunde Entwicklung der Bume zu sichern. Ausnahmsweise sind auch Uberdeck-
te Baumscheiben zuldssig, wenn diese aus gestalterischen oder funktionalen
Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der B&ume durch geeigne-
te technische MaBnahmen gewdhrleistet wird. Zusatzlich ist ein ausreichender
Anfahrschutz der Baumstdmme dauerhaft zu gewdhrleisten.

DarUber hinaus werden allgemeine Festsetzungen zum Erhalt der Bepflanzung
sowie die Abweichungsspielrlume von den Festsetzungen definiert. Abwei-
chungen mussen aus grunordnerischer Sicht vertretbar sein und dirfen die
Grundzuge der Planung nicht berUhren.

Versiegelte Fldchen und Versickerung

Aufgrund der hohen gestalterischen, funktionalen und ldrmtechnischen Anfor-
derungen an die versiegelten Fldchen erscheint es sinnvoll, ausschlieBlich die
Stellplatzfl&chen des Parkplatzes mit einem wasserdurchléssigen Belag auszu-
fOhren. Alle nicht befahr- und begehbaren Freifldchen werden bepflanzt.

FUr das GrundstUck Fl.-Nr. 223/256 gelten die Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) in Verbindung mit der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV). FUr das Grundstuck FI. Nr. 223/183 und 223/191 ist die NWFreiV nicht
anwendbar, da es sich hierbei um eine Altlastenverdachtsfiéche handelt. Hier-
fUr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§ 8, 9 WHG einzuholen. Grundsatz-
lich hat die Beseitigung des Niederschlagswassers auBerhalb verunreinigter Be-
reiche statt zu finden. Deshalb sind AuffUllungen im Bereich von Anlagen zur
Niederschlagsversickerung fachtechnisch zu entfernen.

GemdaB dem vorliegenden Nachweis der Regenentwdsserung vom Ingenieur-
bUro Schdén vom 02.10.2015 ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades keine
oberirdische Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich. Da-
her ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser Uber FUllkdrper-Rigolen
zuU versickern, denen ein Filtersystem vorgeschaltet wird.
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5.1.16

5.1.17

Lediglich die geplanten Parkplatzfldchen versickern oberirdisch durch den ver-
sickerungsfahigen Belag, die zusdtzlich in Mulden in den begleitenden Grin-
streifen entwd@ssern.

Gegenwartig wird das Gutachten zum Nachweis der Regenentwdsserung auf
Grundlage der vorliegenden Orientierenden Altlastenuntersuchung Uberarbei-
tet. Auf den derzeitigen Stand des Bebauungsplans werden sich aufgrund der
Uberarbeitung voraussichtlich keine Anderungen ergeben. Die Ergebnisse des
Gutachtens mussen im Bauvollzug berUcksichtigt werden.

Artenschutiz

Auf Grund der vorgenommenen artenschutzrechtlichen Einschdtzung ist im
Hinblick die vorhnandene Strukturarmut innerhalb des Planungsgebiets, nicht mit
europarechilich geschutzten Arten zu rechnen.

Um einem evtl. moglichen Verbotstatbestand jedoch génzlich auszuschlieBen,
wird auf die Bauzeitsteuerung gem. § 39 Abs. 2 Satz 5 BNatSchG verwiesen. Die
Entfernung und Fallung von Gehdlzen sowie der Abbruch von Altgebd&uden ist
daher nur auBerhalb der Brutzeit von Vbgeln zuldssig. Die Brutzeit beginnt am 1.
Mdarz und endet am 30. September. Sollte von diesen Zeiten abgewichen wer-
den mussen, muss von einer sachkundigen Person festgestellt werden, dass sich
keine besetzten Brutpl&tze von Végeln in den Gehdlzen oder an/in Gebduden
befinden.

Klimaschutz

Dem Klimaschutz wird Rechnung getragen, indem das Kleinklima durch das
Anpflanzen von Badumen und Str&uchern verbessert wird. Die Beschattung der
Baume wirkt sich positiv bei starken Hitzeereignissen aus.

Energieeinsparung

Vom Vorhabentrdger wird die gesetzlich vorgeschriebene Energieeinsparungs-
verordnung berucksichtigt. Dies fUhrt im Vergleich zur bestehenden Bebauung
zu erheblichen Energieeinsparungen.

Solarenergie

Theoretisch besteht die Moglichkeit Solaranlagen auf den D&chern anzubrin-
gen. Aufgrund der endempfindlichen Nachbarbebauung (Schule und Wohn-
hochhduser) muss jedoch nachgewiesen werden, dass keine negativen Blend-
wirkungen von diesen Anlagen ausgehen.

Schallschutz

FUr die parallel entwickelten Bebauungspldne Nr. 73a und b wurde eine ge-
meinsame ,,Schallschutztechnische Untersuchung* (Bericht Nr. 700-4428, Juni
2015) vom BUro Mdhler+Partner erstellt, die alle hinsichtlich des Immissionsschut-
zes relevanten Thematiken untersucht und entsprechend notwendige Festset-
zungen fUr den Bebauungsplan entwickelt hat. Die nachfolgenden Angaben
sind dem Bericht entnommen und an die Erfordernisse des hier vorliegenden
Bebauungsplans angepasst:

Verkehrsl&rm — Einwirkungen auf die Planung
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Das gesamte Plangebiet (BP 73a und b) — nachfolgend Untersuchungsraum
genannt - unterliegt einer mittleren Verkehrsbelastung von Norden (Am Stuten-
anger) und von Osten (Am Fohlengarten/ Theodor-Heuss-StraBe). Die hdchsten
VerkehrslGrmimmissionen treten im nérdlichen Untersuchungsraum mit bis zu
58/50 dB(A) Tag/Nacht auf. Die Orientierungswerte fUr Mischgebiete (60/50
dB(A) Tag/Nacht) werden tags und nachts eingehalten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AuBenbau-
teilen (Wdnde, Fenster usw.) aus den Larmpegelbereichen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau" [14] auszulegen sind. Aufgrund des Art.13 Albs.2
BayBO ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfUr erforderlichen MaBnahmen
nach der DIN 4109 in der jeweils aktuellen und als technische Baubestimmung
eingefUhrten Fassung, im Rahmen der BauausfUhrungsplanung zu bemessen.
Die L&rmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt.

Informativ wird bezUglich des Verkehrsl&drms der L&rmpegelbereich Il nicht
Uberschritten.

Im Rahmen der BauausfUGhrungsplanung sind bei der Dimensionierung des
Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim
Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrsldrm gemdaB Nr. 5.5.7 der DIN
4109, zu bericksichtigen. Uber das MindestmaB hinausgehende Schallschutz-
maBnahmen sind gegenuber dem Verkehrsldrm nicht erforderlich.

Verkehrslédrm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Nérdlich, norddstlich und 6stlich des Untersuchungsraums zeigt sich eine Erhé-
hung der L&rmbelastung.

Diese Erhbhung betragt bis zu 1 dB(A) tags und nachts und stellt keine wesentli-
che Anderung i.S. der hilfsweise verwendeten 16. BImSchV fUr den Nachbarn
dar, da die Erhéhung weniger als 2,1 dB betragt und Verkehrslarmpegel von
70/60 nicht erreicht oder Uberschritten werden.

Anlagenldrm — Vorbelastungen durch bestehende Betriebe und Anlagen in der
Nachbarschaft

In der Nachbarschaft des Untersuchungsraums befinden sich insbesondere
Wohnnutzungen und wohnvertragliche Gewerbenutzungen (Bank, BUrgerzent-
rum) ohne relevante Gerduschentwicklungen. Gerduschrelevante Gewerbe-
nutzungen und Quellen (Schule mit Pausenhof und Sportanlagen, Gasstatte)
kénnen aufgrund ihrer Lage und aufgrund der bestehenden Wohngebdude in
der Nachbarschaft vernachléssigt werden.

Anlagenldrm — Zusatzbelastungen durch geplante Betriebe und Anlagen im
Plangebiet

Relevante Gerdusche durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Untersu-
chungsraums entstehen durch den ober- und unterirdischen Parkverkehr, den
Anlieferverkehr, stationdre Anlagen (Haustechnik) sowie durch Freischankberei-
che der Gastronomiebetriebe.

Aus Grinden des Larmschutzes und um maoglichst viel Planungsspielrdume fOr
die weiteren Schallquellen zu schaffen, wird festgesetzt, dass die Tiefgaragen-
rampen einzuhausen und an den Innenwdnden schallabsorbierend verkleidet
werden mussen. DarUber hinaus muss die Anlieferzone eingehaust oder in das
Gebdude integriert werden. Im DurchfUhrungsvertrag werden ferner flankiere-
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de, nutzungsbezogene LarmschutzmaBnahmen vereinbart, die im Bebauungs-
plan als Hinweis genannt sind: Hierzu zahlt, dass die Freischankfl&che an der
Sudfassade des Lebensmittelmarktes im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) nicht beftrie-
ben werden darf , dass der gewerbliche Park- und Anlieferverkehr auf den Tag-
zeitraum (6-22 Uhr) begrenzt wird (z. B. durch Beschrankung) und dass fUr die
Anlieferung des im parallel entwickelten Bebauungsplan Nr. 73b geplanten
Wohn- und Geschdaftshauses nur Handgerdte (Hubwagen und Rollcontainer)
zuldssig sind (keine besonders IGrmintensiven Stapler).

Auf Basis dieser Ausgangsdaten zeigt sich, dass Beurteilungspegel von bis zu
54/39 dB(A) tags/nachts auBerhalb des Untersuchungsraums und von bis zu
62/47 dB(A) Tag/Nacht innerhallb des Untersuchungsraums auftreten. Die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm werden auBerhalb des Untersuchungsraums tags
und nachts eingehalten sowie innerhalb des Untersuchungsraums tagsUber
eingehalten und nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Innerhalb des Unter-
suchungsraums werden aufgrund der Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen
die Immissionsrichtwerte der TA L&rm fOr Misch-/Kerngebiete (60/45dB(A)
Tag/Nacht) herangezogen. Das Spitzenpegelkriterium der TA Ladrm wird in der
gesamten Nachbarschaft des Planvorhabens (innerhalb und auBerhalb des Un-
tersuchungsraums) zuverldssig eingehalten. FUr die Larmkonflikte nachts inner-
halb des Untersuchungsraums ist die Freischankfldche mit Nachtbetrieb des
benachbarten Bebauungsplans Nr. 73b ursdchlich.

In weiteren Rechengdngen wurden der maximal mogliche Anlieferungsverkehr
und die maximal zul@ssige Gesamtschallleistung fUr stationdre Anlagen ermit-
telt, um Planungsspielrdume auszuschdpfen.

Es wird daher im DurchfUhrungsvertrag vereinbar, dass eine Anlieferh&ufigkeit
von 12 Lkw-Anlieferungen fUr das Gebdude im festgesetzten Sondergebiet
wParkplatz Lebensmittelmarkt”" und von é Lkw-Anlieferungen fUr das Gebdude
im benachbarten Bebauungsplan Nr. 73b pro Tagzeitraum (6-22 Uhr) nicht
Uberschritten werden darf. Die maximal zuldssige Gesamt-Schallleistung statio-
ndrer Anlagen (Haustechnik, Tiefgaragenabluft usw.) wurde anhand der kirzes-
ten Abstdnde zu den Immissionsorten mittels Ausbreitungsberechnung abgelei-
tet. Die maximal zul&ssige Gesamtschallleistung (Summe aller Einzelanlagen)
betragt fur die stationére Anlagen Lwa = 63,5 dB(A) im Sondergebiet ,,Parkplatz
Lebensmittelmarkt” und Lwa = 71,5 dB(A) im benachbarten Bebauungsplange-
biet Nr. 73b, wobei eine evil. Summenwirkung von Einzelguellen bereits berGck-
sichtigt wurde. Die Gerdusche durfen zudem nicht ausgeprdgt fonhaltig oder
fieffrequent (Hauptfrequenz des A-bewerteten Spektrums unter 100 Hz) sein.

6 Auswirkungen der Planung
Starkung der Ortsmitte ,,Am Stutenanger® der Gemeinde OberschleiBheim
durch:

e Nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsangebotes fir die umge-
benden Wohnnutzungen;

e Schaffung eines Marktplatzes mit ansprechender Architektur und attrak-
tiver Freifl@chengestaltung;

e Ausbildung eines Gebietes, das im Inneren frei von motorisiertem Indivi-
dualverkehr ist;
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e Neuordnung des ruhenden Verkehrs — Uberwiegende Unterbringung in

Tiefgaragen

e Gewdhrleistung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Freiraum;
e Erhohte Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitét im Planungsgebiet;

e Vermeidung potentieller Immissionen durch Larmminderungs- und Nut-

zungsregelungen;

e Neupflanzung von Badumen und Gehdlzen zur Fassung der &ffentlich wirk-

samen Freifldchen.

Demgegenuber stehen als negative Auswirkungen:

e Erhohter Versiegelungsgrad gegenUber dem Bestand;

e Fd&llung von BGumen und Verlust sonstiger Gehdlzstrukturen.

Fldchenbilanz

Flache in m2 Flache in %
(CAD-ermittelt) (gerundet)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5.990 100
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 4.920 82
Fldchen gem. § 12 Abs. 4 BauGB 1.070 18
Flache in m2 Flache in %
(CAD-ermittelt, gerundet) (gerundet)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 5.990 100
Nettobauland (Baugebiet SO) 4.080 68
Offentliche Verkehrsfl&ichen 1.700 28
Offentliche Grinfldchen 210 4
Flache in m2 Flache in %
(CAD-ermittelt) (gerundet)
Nettobauland 4,082 100
Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt*
Nettobauland 3.045 74,6
davon Uberbaubare Fldche (GRZ 0,96) 2.923 71,6
zu begrinende Fldche 122 3.0
Baugebiet SO ,,Parkplatz Lebensmittelmarkt*
Nettobauland 1.037 25,4
davon Uberbaubare Fldche (GRZ 0,82) 849 20,8
zZuU begrinende Fl&che 188 4,6

DRAGOMIR STADTPLANUNG

Seite 23 von 25




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 a 20.10.2017

8 Kosten, Vertrage und Dienstbarkeiten

Die durch die Planung ursdchlich ausgeldsten Kosten und Lasten sind, mit Aus-
nahme der in Eigentum der Gemeinde befindlichen Fldchen, Gberwiegend von
der Vorhabentrdgerin zu tragen. Zu diesen Kosten wird bis zum Satzungsbe-
schluss ein DurchfGhrungsvertrag zwischen der Gemeinde OberschleiBheim und
der Vorhabentrdgerin REWE-Group abgeschlossen. Im DurchfUhrungsvertrag
werden auch bestimmte Regelungen hinsichtlich des Immissionsschutzes getrof-
fen, die im Bebauungsplan nicht festsetzbar sind (z.B. Nutzungszeiten, Anzanhl
von Lieferungen). Ebenso sind Absprachen zur AusfUhrung und Finanzierung
(Beteiligung an Sté&dtebauférderung) der offentlichkeitswirksamen Freifldchen
im festgesetzten FuBgdngerbereich zu fixieren

Zudem gilt es die &ffentliche Widmung des FuBgdngerbereichs sowie die erfor-
derlichen Leitungsrechte zu sichern.

DarUber hinaus wird der Bebauungsplan von Vertragen flankiert, in denen Re-
gelungen zur gemeinsamen Nutzung z.B. von Zufahrten, Stellpldtzen und Wer-
beanlage zwischen den Vorhabentrdgern des Vollsortimenters aus dem Be-
bauungsplangebiet BP 73a und denen des Wohn- und Geschdftshauses aus
dem Bebauungsplangebiet BP 73b getfroffen werden.

OberschleiBheim, den

Christian Kuchlbauer

1. BUrgermeister
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Anlage 1:  Prifung UVP-Pflicht
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OberschleiBheim.: vorhabenbezogener Beb.Pl. Nr. 73A ,Am Stutenanger*

Anlage 1 - Pr fung der UVP Pflicht
01.06.2015

Pflicht zur Durchf hrung einer Umweltverir glichkeitspr fung gem. UVPG
Das geplante Projekt ist gem. Anlage 1 Nr. 18.8 zum UVPG ein vorpr fungspflichtiges Vorhaben (Einkaufszentrum mit einer Ge-

schossfl che von 1.200 m? bis 5.000 m? Geschossfl che f r das ein Bebauungsplan aufgestellt wird).

DRAGOMIR
STADTPLANUNG

Um festzustellen, ob f r das Projekt eine Umweltvertr glichkeitspr fung erforderlich ist, ist folgende Vorpr fung im Einzelfall gem.
den Kriterien der Anlage 2 zum UVPG durchzuf hren:

Pr fungskriterium

Pr fung

Einsch tzung der Erheblich-
keit der Umweltauswirkungen

1.1 Gr Re des Vorhabens

Geplant ist ein Vollsortimenter mit angegliedertem
Backshop, zusammen ca. 2.425 m?2 Geschossfl che. Da-
zu geh ren eine Tiefgarage mit 56 Stellpl tzen sowie ca.
20 oberirdisch angeordnete Stellpl tze. Das Vorhaben
soll die Nahversorgung des Wohngebietes ,Am Stuten-
anger" mit Geschosswohnungsbau aus den 70er Jahren
in Zukunft decken und ist ein Folgeprojekt der St dte-
bauf rderung ,Soziale Stadt", das seit 2009 in Ober-
schleiBheim durchgef hrt wird. Die Ansiedlung des Voll-
sortimenters in unmittelbarer Nachbarschaft von Schule
und B rgerzentrum am neu zu gestaltenden Marktplatz
erg nzt das gemeindliche Zentrum.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass sich
durch die Gr Be des Projektes keine erhneblichen nega-
tiven Umweltauswirkungen ergeben, da das Projekt den
an selber Stelle stehenden, in die Jahre gekommenen
Einkaufsmarkt ersetzt und die bereits versiegelte FI che
wieder nutzt. Zudem liegt das Vorhaben innerorts und
wird in die umgebende Bebauung integriert.

nicht erhebliche
Umweltauswirkungen

1.2 Die Nutzung und Gestaltung
von Wasser, Boden, Natur
und Landschaft

Das Vorhaben wird auf einem beinahe komplett versie-
gelten Grundst ck errichtet, welches bereits heute
durch einen Einkaufsmarkt bestanden wird. Die Entsor-
gung der anfallenden Abw sser erfolgt ber die rtliche
Kanalisation. Es wird daher davon ausgegangen, dass

nicht erhebliche
Umweltauswirkungen
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Einsch tzung der Erheblich-
keit der Umweltauswirkungen

Boden, Wasser, Natur und Landschaft durch das Projekt
in Nutzung und Gestaltung nicht negativ beeintr chtigt
werden.

1.3

Abfallerzeugnisse

Die entstehenden Abf lle werden durch die rtliche
M llabfuhr entsorgt. Umweltgef hrdende Abf lle sind
aufgrund der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

nicht erhebliche
Umweltauswirkungen

1.4

Umweltverschmutzung und
Bel stigungen

Eine Umweltverschmutzung ist durch den ordnungsge-
m Ben Bau und Betrieb des Vollsortimenters nicht zu er-
warten. L rmimmissionen werden in der Bauphase und
durch ein erh htes Verkehrsaufkommen enstehen. Die
verkehrsbedingten Immissionen sind nachweislich durch
das hierf r erstellte Gutachten von M hler + Partner
bew ltigbar. Erforderliche L rmschutzmaBnahmen wer-
den im Bauleitplanverfahren ber cksichtigt. Der durch
den Betrieb der Baustelle und mit dem zunehmenden
Verkehrsaufkommen zu erwartende Anstieg an Luft-
schadstoffen wird als nicht erheblich eingesch tzt. Ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverh Itnisse in der Umgebung
bleiben gewahrt.

nicht erhebliche
Umweltauswirkungen

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit
Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Ein Unfallrisiko im Sinne des UVPG ist aufgrund der ge-
planten Nufzung, dem Bau eines Vollsortimenters, nicht
zu erwarten. Es werden nur zugelassene Baustoffe und
Technologien zum Einsatz kommen.

Keine
Umweltauswirkungen

2.1

Beeintr chtigung der kolo-
gische Empfindlichkeit der
bestehenden Nutzung des
Gebietes, insbesondere als

FI che f rSiedlung und Erho-
lung, land-, forst- und fische-
reiwirtschaftliche Nutzung
oder sonstige wirtschaftliche

Das Planungsgebiet befindet sich im Innerortsbereich
der Gemeinde OberschleiBheim. Das Vorhaben wird auf
einem beinahe komplett versiegelten Grundst ck errich-
tet, welches bereits heute mit einem Einkaufsmarkt und
Parkpl fzen bestanden ist. Von daher besteht keine
kologische Empfindlichkeit hinsichtlich der vorhande-
nen Nufzung der FI che. Vielmehr ist das Gebiet selbst
wertvolle Siedlungsfl che, die durch den neuen Vollsor-

keine
Umweltauswirkungen
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und ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung

fimenter nachhaltig wirtschaftlich genutzt, im Bestand
gesichert wird und die Entwicklung einer Ortsmitte Ober-
schleiBheim erm glicht (siehe auch Einzelhandelsgut-
achten, April 2007, Popien & Partner). Die umliegenden
Verkehrswege k nnen den durch das Vorhaben zu er-
wartenden Verkehr aufnehmen (gem. Gutachten von
TRANSVER vom 23.03.2015). F r die Ver- und Entsorgung
bedarf es keiner speziellen Vorrichtungen.

2.2 Beeintr chtigung der kologi-
sche Empfindlichkeit des Gebie-
tes, bzgl. Reichtum, Qualit 1
und Regenrationsf higkeit von
Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft

Das Vorhaben wird auf einem weitgehend versiegelten
Grundst ck errichtet, das bereits heute von einem Ein-
kaufsmarkt und zugeh rigen Verkehrsfl chen genutzt
wurde.

Eine Vegetationsbewertung im Rahmen der Feinunter-
suchung Platzgestaltung Ortsmitte (Dragomir Stadtpla-
nung, Januar 2014) hat zum Ergebnis, dass es im Bereich
eine sehr erhaltenswerte Robine und einen nicht erhal-
tenswerten Obstbaum gibt. In der Neuplanung sind
mehrere Baumpflanzungen vorgesehen, die einen ad -
quaten Ersatz f r die Robine darstellen und dar ber hin-
aus die kologische Qualit t des Gebietes bereichern.

Eine faunistische Potentialabsch tzung im Mai 2015 hat
ergeben, dass das Gebiet auf Grund seiner strukturellen
Armut keine geeigneten Habitate f r gesch tzte Arten
aufweist,

Der h chste Grundwasserstand befindet sich ca. 3-4m
unter der Gel ndeoberkante. Esist davon auszugehen,
dass sowohl die Gr ndung als auch Teile des Unterge-
schosses (Tiefgarage) in den Grundwasserleiter einbin-
den. Die Auswirkungen auf Grundwasser, GrundwasserflieR-
richtung und die umgebende Bebauung werden im Rahmen
eines wasserrechtlichen Verfahrens im Bauvollzug mit dem

nicht erhebliche
Umweltauswirkungen
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Wasserwirtschaftsamt abgestimmt,

Im Bereich des Vorhabens gibt es keine Anzeichne f r
belastete B den. Der Abbruch des bestehenden Ein-
kaufsmarktes ist genehmigungspflichtig. Etwaige beste-
hende, belastete Baumaterialien sind dann gem. den
Vorschriffen abzutragen und zu entsorgen.

2.3.1

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung von
Natura 2000-Gebiete nach §
7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.

keine
Umweltauswirkungen

2.3.2

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung Na-
turschutzgebiete nach § 23
des Bundesnaturschutzgeset-
zes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 erfasst

Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind nicht betroffen.

keine
Umweltauswirkungen

2.3.3

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung von
Nationalparks und Nationale
Naturmonumenten nach §
24 des Bundesnaturschutzge-
setzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.3.1 erfasst

Nationalparks und Nationale Naturmonumenten nach §
24 des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.

keine
Umweltauswirkungen

2.3.4

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung von
Biosph renreservaten und
Landschaftsschutzgebieten
gem Bden §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Biosph renreservate und Landschaftsschutzgebiete
gem B den §§ 25 und 26 des Bundesnaturschutzgeset-
zes sind nicht betroffen.

keine
Umweltauswirkungen
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2.3.5 Belastbarkeit der Schutzg ter | Naturdenkm ler nach § 28 des Bundesnaturschutzge- keine
unter Ber cksichtigung von setzes sind nicht betroffen. Umweltauswirkungen
Naturdenkm ler nach § 28
des Bundesnaturschutzgeset-
zes
2.3.6 Belastbarkeit der Schutzg ter | Gesch tzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Al- keine
unter Ber cksichtigung von leen, nach § 29 des Bundesnaturschutzgesetzes sind Umweltauswirkungen
gesch fzte Landschaftsbe- nicht betroffen.
standteile, einschlieBlich Al-
leen, nach § 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes
2.3.7 Belastbarkeit der Schutzg ter | Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes sind keine
unter Ber cksichtigung von nicht betroffen. Umweltauswirkungen
gesetzlich gesch tzten Bio-
topen nach § 30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes
2.3.8 Belastbarkeit der Schutzg ter | Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaushaltsge- keine
unter Ber cksichtigung von setzes, Heilguellenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des Umweltauswirkungen
Wasserschutzgebieten nach | Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73 Ab-
§ 51 des Wasserhaushaltsge- | satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie ber-
setzes, Heilquellenschutzge- schwemmungsgebiete nach § 76 des Wasserhaushalts-
bieten nach § 53 Absatz 4 gesetzessind nicht betroffen.
des Wasserhaushaltsgesetzes,
Risikogebiete nach § 73 Ab-
satz 1 des Wasserhaushalts-
gesetzes sowie ber-
schwemmungsgebiete nach
§ 76 des Wasserhaushaltsge-
setzes
2.3.9 Belastbarkeit der Schutzg ter | Gebiete, in denen die in Vorschriften der von der Euro- keine

unter Ber cksichtigung von

p ischen Union festgelegten Umweltqualit tsnormen

SEITES VON 7
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Gebieten, in denen die in
Vorschriften der von der Eu-
rop ischen Union festgeleg-
ten Umweltqualit tsnormen
bereits berschritten sind

bereits berschritten sind, sind nicht betfroffen.

Umweltauswirkungen

2.3.10

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung von
Gebieten mit hoher Bev Ike-
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte im Sinne des §
2 Absatz 2 Nummer 2 des
Raumordnungsgesetzes

Im Regionalplan M nchen ist die Gemeinde Ober-
schleiBheim als Bereich gekennzeichnet, der f r die Sied-
lungsentwicklung besonders in Betracht kommt. Ober-
schleiBheim ist ein Siedlungsschwerpunkt im Verdich-
tungsraum ,Stadt- Umlandbereich™ des Oberzentrums

M nchen.

Die Innerortslage des Vorhabens steht in keinem Wider-
spruch zu Aussagen des Regionalplans in Hinblick auf
den Regionalen Gr nzug, Trenngr n, landschaftliche
Vorbehaltsgebiete, Bannw |dern oder wasserwirtschaft-
lichen Vorranggebieten. Naturnahe und somit zu si-
chernde Vegetationsfl chen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

keine
Umweltauswirkungen

2.3.11

Belastbarkeit der Schutzg ter
unter Ber cksichtigung von in
amtlichen Listen oder Karten
verzeichneten Denkm lern,
Denkmalensembles, Boden-
denkm ler oder Gebieten,
die von der durch die L nder
bestimmten Denkmalschutz-
beh rde als arch ologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.

Im Planungsgebiet selbst sowie in der unmitteloaren
Nachbarschaft sind weder Boden- noch Baudenkm ler
vorhanden noch wird das Gebiet als arch ologisch be-
deutsam eingestuft.

keine
Umweltauswirkungen

3.1

Ausmal der Auswirkungen
(geographisches Gebiet und

Das Vorhaben dient der St rkung der Ortsmitte , Am Stu-
tenanger" der Gemeinde OberschleiBheim. Negative

nicht erhebliche
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betroffene Bev lkerung)

Auswirkungen beziehen sich ausschlieBlich auf L rm-
und Luftschadstoffe, wie in Pkt. 1.4 beschrieben und fin-
den in der Bauleitplanung die gesetzlich vorgeschriebe-
ne Ber cksichtigung. Von diesen Auswirkungen betrof-
fen ist nur die in der unmittelbaren und mittelbaren
Nachbarschaft des Vorhabens ans ssigen Bev lkerung.

Umweltauswirkungen

3.2 Grenz berschreitender Cha- | Ein grenz berschreitender Charakter der Auswirkungen keine
rakter der Auswirkungen ist nicht absehbar, da vom Vorhaben selbst keine nega- Umweltauswirkungen
fiven Auswirkungen zu erwarten sind.
3.3 Schwere und Komplexit 1 der | Schwere und komplexe Auswirkungen sind vom Vorha- keine
Auswirkungen ben nicht zu erwarten, da keine negativen Auswirkun- Umweltauswirkungen
gen absehbar.
3.4 Wahrscheinlichkeit der Aus- Vom Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen zu keine
wirkungen erwarten; es besteht daher keine Wahrscheinlichkeit Umweltauswirkungen
negativer Auswirkungen.
3.5 Dauer, H ufigkeit und Rever- | Vom Vorhaben sind keine negativen Auswirkungen zu keine
sibilit T der Auswirkungen erwarten. Folglich k nnen Dauer, H ufigkeit und Rever- Umweltauswirkungen
sibilit t von Auswirkungen nicht beschrieben werden.
Ergebnis:

Nach Pr fung aller relevanten Kriterien ist festzustellen, dass die Errichtung des in Pkt. 1.1 beschriebenen Vollsortimenters ,Am
Stutenanger” keiner Umweltverir glichkeitspr fung bedarf, da entweder gar keine oder nur nicht erhebliche Umweltauswirkun-
gen durch das Vorhaben zu erwarten sind.
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