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Anlass und Ziel der Planung

Der Bau- und Werkausschuss der Gemeinde OberschleilBheim hat in der Sitzung
vom 02.05.2022 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 87 Hallen-
bad gefasst.

Das zuletzt 2001 sanierte und tUber 45 Jahre alte Hallenbad in OberschleiRheim an
der Prof.-Otto-Hupp-StraBe 26 muss aufgrund des sehr maroden Zustandes kom-
plett neuerrichtet werden. Die Gemeinde OberschleiBheim plant die Errichtung eines
Hallenbades nérdlich des Gebaudes Professor-Otto-Hupp-Strale 26b (Sporthalle).
Die Flachen befinden sich im Auenbereich.

Das bisherige Hallenbad (stdlich gelegen) soll wahrend der Bauzeit noch weiter in
Betrieb bleiben und nach Inbetriebnahme des neuen Hallenbades abgebrochen
werden.

Fur das neue Hallenbad ist zum einen eine Nutzung durch Schulen und zum ande-
ren als offentliches Schwimmbad vorgesehen. Es sind keine besonderen Einrich-
tungen geplant, die Erlebnisbadcharakter aufweisen wirden.

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 212, 213 und 221/1 (teilweise), Gemarkung
OberschleiRheim. Es liegt im Nordosten von OberschleiBheim, stdlich der Hirsch-
planallee, nérdlich der Sporthalle und des bisherigen Hallenbades.

Die Flache des Planungsgebietes ist nahezu eben. Die Hohenkoten auf dem Ge-
l&nde bewegen sich zwischen ca. 478,2 m und ca. 477,5 m (. NHN.

§ / Mittenheim // \ //// \

\ / I," 3
~_ 3 / 1 /
/ , T~ / 4 // \

/
¢
\

o, X
; y >
;‘. /

leiheim

) S S x .
jer S, ,./ OberschieiBheim,. ... ...

l £/ 1o Bl &

& v / & - Schlofipark

Abb. 1 Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 09.02.2022
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Abb. 2 Luftbild mit Parzellenkarte, Plangebiet rot markiert, ohne MaBstab, Quelle: BayernAtlas, ©
Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 09.02.2022

Nutzungen

Nordlich, westlich und &stlich grenzen landwirtschaftliche Fldchen an. Sudlich gele-
gen befinden sich eine Sporthalle und das bisherige Hallenbad. Nordostlich auf
FI.Nr. 216 steht ein Wohnhaus im AuBenbereich. Weiter dstlich im Abstand von
ca. 130 m liegt das Wohngebiet Am Ried. In der ndheren Umgebung befinden sich
zwei Kinderkrippen, ein Kindergarten, ein Spielplatz und eine Volkshochschule.

Eigentumsverhaltnisse

FI. Nr. 222/1 befindet sich schon im Gemeindebesitz; FI. Nr. 212 und FI. Nr. 213 da-
gegen im Privatbesitz. Es ist ein Grundstuckstausch geplant mit FI. Nr. 215, wenn
das Vorhaben zur Ausfiihrung kommt.

ErschlieBung

Fur das Plangebiet wurde ein Verkehrsgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung ei-
nes Hallenbades an der Hirschplanallee in Oberschleiheim, vom 06.09.2021, TSC
Beratende Ingenieure fur Verkehrswesen GmbH & Co. KG, erstellt.

Fur diese ErschlieBung soll ein neuer Knotenpunkt an der Hirschplanallee westlich
des Gebaudes Hirschplanallee Nr. 15 entstehen. Dieser Knoten soll als Einmin-
dung mit der Vorfahrtsregelung ,rechts vor links* geplant werden.

Die Hirschplanallee ist derzeit mit einer Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h be-
schildert. Da es sich um eine Einmiindung mit Rechts-vor-links-Regelung handelt

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Munchen OSH 2-95 Seite 4/21
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2.5

2.6

sind keine baulichen MaRnahmen zur Fuihrung von Linksabbiegern notwendig.

Ein wichtiger Grundsatz beim Entwurf einer Einmindung mit Rechts-vor-Links-
Regelung ist die Gewahrleistung ausreichender Sichtverhéltnisse. Grundsatzlich
missen gemaR RASt 06 Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe fur
wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuRganger von standigen Sicht-
hindernissen, parkenden Kraftahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freige-
halten werden.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann uiber die angrenzende o6ffentliche
StralRe (Hirschplanaliee) verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasserver-
sorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommu-
nikationslinien sind dort vorhanden.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt, dass anhand der erhobenen und prognostizierten
Verkehrsdaten keine Leistungsfahigkeitsdefizite am neu geplanten Knotenpunkt
Hirschplanallee / Einfahrt Hallenbad zu erwarten sind.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 292 und 295 mit den Haltestel-
len OberschleiRheim sowie der S1, jeweils in rd. 800 m fuBlaufiger Entfernung, ge-
geben. FuRganger und Radfahrer kénnen das Hallenbad tiber die Professor-Ott-
Hupp StraBe und den nérdlich entlang des bestehenden Hallenbades flhrenden
Weg sowie Uber die Hirschplanallee erreichen.

Stellplatznachweis fiir MIV und NMIV
In der Verkehrsuntersuchung wurde der Stellplatzbedarf fur MIV und Rad ermittelt.

Die maximale Stellplatzbelegung stellt sich nachmittags zwischen 15 Uhr und
16 Uhr ein. In diesem Zeitbereich ist ein Bedarf von 32 Stellpldtzen zu erwarten.

Fur das geplante Hallenbad an der Hirschplanallee wurde weiterhin auch der erfor-
derliche Stellplatzbedarf fir den NMIV (Rad) ermittelt.

Die maximale Stellplatzbelegung stellt sich wie beim MIV nachmittags zwischen
15 Uhr und 16 Uhr ein. In diesem Zeitbereich ist ein Bedarf von 19 Radabstellplat-
zen zu erwarten.

Emissionen

Es liegt eine Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 220184 / 2
(Schallschutz gegen Sport- und Freizeitgerdusche) vom 01.12.2021, IB Greiner (An-
lage 1) vor.

Flora/ Fauna

Im Geltungsbereich sowie in der N&he befindet sich kein Fauna-Flora-Habitat Ge-
biet sowie kein Naturschutz- oder Vogelschutzgebiet. Das né&chstgelegene Land-
schaftsschutzgebiet liegt ca. 800 m entfernt. Eine Beeintréchtigung ist nicht zu er-
warten.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen OSH 2-95 Seite 5/21
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Im Geltungsbereich sowie in der Nahe befinden sich kein Biotop und keine Okofla-
chen. Das néchstgelegene Biotop befindet sich ca. 400 m norddéstlich. Eine Beein-
trachtigung ist nicht zu erwarten.

Abb. 2 Biotopkartierung, ohne Mastab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
10.02.2022

Beziiglich der Flora- und Faunabewertung auf und im Umgriff des Planungsgebietes
liegt eine Habitatanalyse des Landschaftsplanungsbiiros Dr. Schober vom Méarz
2021 vor. Folgende Arten kénnen It. Analyse durch das Bauvorhaben betroffen sein:
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Oberschleilheim Bebauungsplan Nr. 87 Hallenbad — Begriindung 02.05.2022

2.7

2.7.1

Arten bzw. Artengruppen der Fledermause, Zauneidechse, sowie Brutvégel. Zusétz-
liche Erhebungen werden im Zug der weiteren Planung als notwendig erachtet.

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen vergleichsweise kleinteiligen Wechsel aus
Grunland und Brachflachen, sowie verschiedensten Gehélzlebensrdumen und auch
angrenzender Siedlungslebensraumen aus. Das tberplante Gebiet selbst ist dabei
auf FI.Nr. 222/1, Gemarkung Oberschleitheim nérdlich des bestehenden Gebéaudes
durch stark verbrachtes, aber mageres Griinland geprégt, auf dem sich Geholzver-
jungung stellenweise dichter ausbreitet. Die Flurstiicke FI.Nr. 212 und 213, Gemar-
kung OberschleiBheim, weisen derzeit einen sehr strukturreichen Gehélzbestand,
bestehend (iberwiegend aus dichtem, strauchigem Bewuchs mit lockerem GrofR3-
baumbestand, darunter auch einzelne &ltere Bdume, auf. Im Norden schlief3t die
Hirschplanallee an, die von einer Allee aus mittelalten Birken gesdumt wird. Im Wes-
ten findet sich angrenzend an das Planungsgebiet Uberwiegend Ackernutzung, wo-
bei ein langgezogenes, schmales Gartengrundstiick von Nord nach Sud zwei
Ackerschlége trennt. Entlang des Heuwegs, der das Untersuchungsgebiet im Wes-
ten begrenzt ist schlieBlich ein offensichtlich bereits langere Zeit brachliegendes,
strukturreiches und eher mageres Grunland vorhanden, wobei Bewuchs aus typi-
schen Hochstauden eine friihere Ackernutzung wahrscheinlich macht. Nach Osten
schlieRt an das Planungsgebiet ein dhnliches, ebenso brachgefallenes, strukturrei-
ches Griinland an, wobei der dstliche Teil dieser Grinlandflache, wie auch eine ver-
gleichbare Griuinlandfliche, die am Ostrand der Untersuchungsgebiets der Sied-
lungsbebauung vorgelagert ist, vor kurzem geméht wurde. Diese beiden Grinland-
flachen sind durch eine Ackerfliche getrennt. Auf FLLNr. 216, Gemarkung Ober-
schleilRheim ist dariiber hinaus noch ein kleineres Privatgrundstiick mit Wohnbe-
bauung und strukturreichem Garten ostlich des Planungsgebiets vorhanden. Die
Sudgrenze des Untersuchungsgebiets weist letztlich verschiedene Gehdlzstrukturen
auf, die im Westen entlang der St.-Margarethen-StraRe durch S&ulenpappeln ge-
pragt werden, dann nach Osten in eine strukturreiche Baumhecke ibergehen und
im Osten durch einen lockeren, gartnerisch gepflegten Baum-/Strauchbestand ge-
pragt sind.

Beziiglich der Flora sind vor allem die mageren, strukturreichen Grinlandflachen
von Bedeutung, da hier immer wieder typische Arten der mageren Flachland-
Mahwiesen eingestreut sind, méglicherweise fand hier auch eine Einsaat mit ent-
sprechendem Saatgut statt, wobei naturschutzfachlich bedeutsame Pflanzenarten
jedoch nicht auffallig wurden und auch hinsichtlich des Standorts und der vorhande-
nen Vegetation nicht zu erwarten sind (Habitatanalyse vom 03/2021, Dr. Schober
Gesellschaft fur Landschaftsplanung mbH, Anlage 5)

Boden

Bodenaufbau

Es liegt ein Geotechnisches Gutachten P20749, vom 15.03.2021, Grundbaulabor
Munchen GmbH, vor (Anlage 3).

Mit kiinstlichen Auffiillungen ist nach Bohrprofilen nur oberflachennah zu rechnen.
Tiefer reichende Auffillungen kénnen z.B. in alten Spartentrassen oder Draingréaben
nicht ausgeschlossen werden. Diese Bdden sind als direkte Grindungsunterlage
nicht geeignet.

Unter der Deckschicht (Oberboden, Rotlage) und den Auffullungen folgen mitteldicht

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 2-95 Seite 7/21
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2.7.2

2.7.3

2.7.4

2.7.5

bzw. dicht gelagerte Quartarkiese, die bis ca. 16 m - 22 m Tiefe reichen. Die Quar-
tarkiese stellen einen gut tragféhigen, qualifizierten Baugrund dar.

Unter den Quartédrkiesen liegen dicht gelagerte bzw. mindestens halbfeste tertidre
Boden in bindiger und sandiger Fazies vor.

Kampfmittelvorkommen

Fur die Beurteilung von méglichen Kampfmittelvorkommen liegt eine Kampfmittel-
vorerkundung mittels Luftbildauswertung und kampfmitteltechnischer Stellungnahme
zur Luftbildauswertung der HRS Kampfmittelerkundungs und -beratungs GmbH vom
10.03.2021 vor (Anlage 4).

Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass kein Kampfmittelverdacht be-
steht, keine weitere Kampfmittelerkundung erforderlich ist und die Kampfmittelfrei-
heit erteilt wird.

Versickerungsfahigkeit

Die im Zuge der Gelandearbeiten aufgeschlossenen oberflachennahen Kiese sind
aufgrund ihrer ausreichenden Wasserdurchlassigkeit zur Versickerung von Nieder-
schlagwasser nach DWA-A 138 geeignet.

Die Bemessung der Versickerungsanlagen hat nach bau- und planungstechnischen
Gesichtspunkten gemal DWA-A 138 und DWA-M 153 zu erfolgen.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes kommen nur flachige oder li-
nienhafte Versickerungsanlagen (Mulden oder Rigolen) in Frage.

Die Freiflachenbereiche sollten ausschlieRlich tiber eine flachenhafte Versickerung
(sickerfahige Pflaster) in Verbindung mit Sickermulden entwéssert werden.

Grundwasser

Es liegt ein Geotechnisches Gutachten P20749, vom 15.03.2021, Grundbaulabor
Miinchen GmbH, vor. Dies besagt zum Thema Grundwasser:

Nach den Daten langjahriger beobachteter Grundwassermessstellen lag der
Grundwasserspiegel zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten im Raum OberschleiRheim
ca. 0,2 m unter dem langjahrigen Mittelwasserstand. Somit ist der langjéhrige mittle-
re Grundwasserstand (MW-Kot) im Grundstiick auf Kote 475,5 m 1. NN zu erwarten.

Die Schwankungsbreite zwischen der MW-Kote und dem hochsten bisher gemes-
senen Grundwasserstand (HW) betragt nach Auswertung der Messstellendaten
1,5 m. Zur Festlegung des Bemessungswasserstandes (HHW-Kote) ist ein Sicher-
heitszuschlag von 0,5 m zu erheben, so dass sich fur das Grundstiick der héchste
zu erwartende Grundwasserstand bei 477,5 m. . NN ergibt.

Die GrundwasserflieRrichtung verlauft mit einem Gefélle von 0,3 % nach Norden.

Altlasten

Bei der o0.g. Baugrunduntersuchung wurden weitgehend natirliche Bodenverhaltnis-
se, jedoch stellenweise auch geringe Flachenauffillungen aufgefunden. Die Boden-
belastung liegt bei Z1.1 und Z2.

PV Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Minchen OSH 2-95 Seite 8/21
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3.1

Die belasteten Béden sind im Zuge des Aushubs vollstandig zu entnehmen, zu se-
parieren und zur Beprobung gemaR LAGA PN98 zu Haufwerken mit max. 250 m?
aufzuladen. Verunreinigtes Bodenmaterial ist ordnungsgemalf zu entsorgen.

Denkmaler

Bodendenkmaéler

Archiologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Melde-
pflicht an das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehor-
de beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 12 im
Teil B der Satzung hingewiesen.)

Baudenkméler

Nach Kartenwerk des bay. Landesamts fiir Denkmalpflege gibt es keine Baudenk-
maéler im Plangebiet oder in der ndheren Umgebung.

Wasser

Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung befinden sich weder ein oberir-
disches Gewasser, noch ein wassersensibler Bereich. Es sind keine Hochwasserge-
fahrenflachen/ Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete zu verzeich-
nen. Das nichst gelegene, oberirdische Gewasser ist der ca. 400 m westlich gele-
gene ,Gansbach*.

Sonstiges

Vom Ingenieurbiiro Renner liegt ein Vermessungsplan mit Baumbestand vom Feb-
ruar 2021 vor. Ein qualifizierter Baumbestandsplan mit Gehélzkartierung und Bewer-
tung wurde noch nicht beauftragt und liegt bisher nicht vor.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020

Die Gemeinde OberschleiBheim liegt gemaR der Strukturkarte (Anhang 2 Landes-
entwicklungsprogramm Bayern) im Verdichtungsraum Minchen. Die Gemeinde liegt
als Unterzentrum zwischen den Mittelzentren Dachau und Unterschleitheim/ Neu-
fahrn/ Eching b. Freising, nordlich der Metropole Munchen in der Region Minchen.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), das am 01.01.2020 in Kraft getre-
ten ist, werden folgende Ziele (Z) verbindlich festgelegt und folgende Grundsétze
(G) fur die nachfolgende Abwégungs- und Ermessensentscheidung dargelegt, die
von Relevanz fur die vorliegende Bauleitplanung sind:

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen OSH 2-95 Seite 9/21
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(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und kologisch vertragliche Siedlungs- und In-
frastruktur gewahrleisten,

- Missverhéltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstruktu-
ren entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und

- ausreichend Gebiete fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten blei-
ben.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Der Neubau des Hallenbades als Freizeit und Sportstétte trégt dazu bei, dass die
Gemeinde mit ihrer Lage im Verdichtungsraum ihre Erholungsfunktion gewéhrleis-
tet.

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich. Zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen hat die Gemeinde geprift, wel-
che Méglichkeiten der Entwicklung im Hauptort insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenent-
wicklung bestehen.

Fur den neuen Standort kamen demnach drei Flachen in Frage, die im Rahmen ei-
ner Standortanalyse bewertet wurden. Die aktuelle Fldche wurde im Rahmen der
Analyse als am geeignetsten betrachtet (Standortanalyse fir die Verortung des
neuen Hallenbads in OberschleiRheim vom 18.09.2020, der pm5 Projektmanage-
ment GmbH, Anlage 6).

(LEP 1.3.1 G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen wer-
den, insbesondere durch die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer inte-
grierten Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, [...]

(LEP 4.1.3 G) Die Verkehrsverhéltnisse in den Verdichtungsrdumen und in stark
frequentierten Tourismusgebieten sollen insbesondere durch die Stérkung des 0f-
fentlichen Personenverkehrs verbessert werden.

(LEP 4.4 G) Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht ergénzt werden.

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung:

Im Bereich des Hallenbades wird eine neue Bushaltestelle (Schulbus/ Vereinsbus)
vorgesehen. Zudem wird, vom stdlich gelegenen alten Hallenbad kommend und
entlang der Sporthalle, ein FuR-/ Radweg bis zum Hallenbad gefiihrt. Radfahrer
kdnnen Uber diesen Weg oder die Hirschplanallee zum Hallenbad gelangen.
Der erforderliche Rad-Stellplatzbedarf wurde ermittelt und bertcksichtigt. Fur Elekt-
rofahrrader werden Ladestationen vorgesehen.
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OberschleiRheim

Regionalplan Region 14, Miinchen

3.2

Die Regierung von Oberbayern hat mit Bescheid vom 30.01.2019 die von der Ver-

bandsversammiung des RPV Miinchen am 14.06.2018 beschlossene Gesamtfort-

schreibung des Regionalplans (Achte Verordnung zur Anderung des Regionalplans

der Region Miinchen) fiir verbindlich erklart. Der Regionalplan ist am 01.04.2019 in

Kraft getreten.

.I.H“lnﬂﬂnu.“ -
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Abb. 6 Ausschnitt aus der Karte 2 - Siedlung und Versorgung des Regionalplans Minchen, ohne

MaLstab

Das Plangebiet liegt ein einem Hauptsiedlungsbereich. Das Vorhaben steht dem

Regionalplan nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

3.3

Im Flachennutzungsplan mit Planstand 2010 (digitale Arbeitskarte) ist das Plange-
biet als Flache fur die Landwirtschaft und teilweise auch als Bauflache fur den Ge-

meinbedarf (sportliche Einrichtung) dargestellt. Im Stiden ist Schutz- und Leitpflan-

zung vorgesehen. Es ist eine Flachennutzungsplanénderung erforderlich. Diese

wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplanverfahren ablaufen.

Seite 11/21
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Abb. 3  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde OberschleiBheim, digitale Arbeits-
karte, Planstand 08.02.2010 mit 21. Anderung vom 31.03.2021, ohne MafBstab

3.4 Bebauungspldane und Satzungen

Fur den Geltungsbereich sowie angrenzend sind keine Bebauungspléne vorhanden.

3.5 Bodenschutz

Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde geprift, welche Méglichkeiten der Entwicklung im
Hauptort insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung bestehen.

Es liegt eine Standortanalyse fur die Verortung des neuen Hallenbads in Ober-
schleiBheim vom 18.09.2020, der pm5 Projektmanagement GmbH, vor.

Es wurden 3 in Frage kommende Standorte anhand der in der Auswertungsmatrix
festgelegten Kriterien untersucht.

Folgende 3 Standorte wurden anhand Makro-, Mikro- und weichen Standortfaktoren
sowie wirtschaftlich-rechtliche Parameter analysiert und bewertet:

- Standort A (,nérdlich der Hirschplanallee®), ca. 17.500m?
- Standort B (,noérdlich Turnhalle Prof.-Otto-Hupp®), ca. 4000m?
- Standort C (,,Prof.-Otto-Hupp-StraRe 26*), ca. 2500m?

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Munchen OSH 2-95 Seite 12/21
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Abb. 8  Ubersichtskarte Standorte A-C

Ergebnis der Auswertung zur Standortwahl Rang, Standort, Punktzahl

1 Standort B (,nordlich Turnhalle Prof.-Otto-Hupp®) 1305
2 Standort C (,Prof.-Otto-Hupp-Stralle 26“) 1190
3 Standort A (,nérdlich der Hirschplanallee®) 1110

Unter Zugrundelegung der Vorortbesichtigung sowie Analyse der Standorte anhand
der Wertungskriterien ist, gemessen an der erreichten Punktzahl, der Standort B
(,n6rdlich Turnhalle Prof.-Otto-Hupp“)- als am geeignetsten fir die Verortung des
neuen Hallenbads in Oberschleilheim zu bewerten.
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3.6

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, &ffentlich ausgelegt.’

Stddtebauliches und architektonisches Konzept

Der Neubau des Hallenbades OberschleiBheim wird auf einem sehr schmalen tra-
pezformigen Grundstiick zwischen der Hirschplanallee und der 3-Feld-Sporthalle
beim bestehenden Hallenbad errichtet.

Das bestehende Hallenbad soll nach Erstellung des Neubaus zuriickgebaut werden.
Durch verschiedene stadtebauliche Varianten kristallisierte sich ein schmaler Grund-
risstyp heraus, bei dem die Umkleiden vor der Schmalseite des Sportbeckens an-
geordnet sind. So wurde eine stadtebauliche Setzung erreicht, die sowohl die Par-
kierung von der Hirschplanallee aus abdecken kann, als auch einen angemessenen
Vorplatz mit Fahrradstellpldtzen und Aufenthaltsqualitét bietet.

Bei der Konkretisierung des Grundrisstyps wurde eine Lésung gewahlt, welche die
eigentliche Schwimmhalle in das Obergeschoss verlegt. So wird der auf3ergewdhn-
lich heiklen Grundwassersituation in Oberschleiftheim Rechnung getragen.

Diese grundlegende Entscheidung wird somit zum architektonischen Thema: So-
ckelgeschoR und davon abgesetztes SchwimmbadgeschoR.

Gardnss £G | Schotie 7181. A VE 020 -

Grundriss EG | Schnitte

1200

Abb. 9 Grundriss EG, Schnitte, vom 15.06.2021, kplanAG, Projektentwicklung und Gesamiplanung

' Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fur eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewéhnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen kénnten.
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Grundriss 1.0G

1200 lpmmn e oo

Abb. 10 Grundriss OG, Visualisierung, vom 15.06.2021, kplanAG, Projektentwicklung und Gesamt-
planung

Das Baugrundstiick wird von Norden her tiber die Hirschplanallee neu erschlossen.
Hierfur ist die Neuplanung von Verkehrsanlagen fir den flieBenden und ruhenden
Verkehr und fir die Freianlagen erforderlich.

Das geplante Bauvorhaben schlieBt nérdlich an die vorhandene Sporthalle an, die
derzeit den nérdlichen Ortsrand bildet. Das geplante Gebaude schiebt sich somit
nach Norden in die landwirtschaftliche Flache hinein.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des langgestreckten Baugrundstiickes erfolgt von Norden her ent-
lang der Ostseite als gerade StraBenachse in einer Breite von 5,5 m. Westlich an-
grenzend verlduft der straRenbegleitende FuR- und Radweg in einer Breite von
1,5 m. Im Bereich des Hallenbadeingangs wird eine Bushaltestelle vorgesehen.

Zum Wenden von groBen Fahrzeugen wie Busse, Lieferfahrzeuge, Rdumfahrzeuge
und Feuerwehr wird suidlich des Hallenbades eine Wendemadglichkeit geschaffen.

Ab dem siidlichen Ende der ErschlieBungsstrale wird der straRenbegleitende als
FuB- und Radweg in einer Breite von 2,5 m nach Stden bis zur Sporthalle weiterge-
fuhrt.

Der Haupteingang an der Nordseite des Geb&udes wird Uber den vorgelagerten
Vorplatz erschlossen, die Eingadnge zu den Technikrdumen an der Westseite Nord,
der Ostseite Siid und der Sudseite werden durch Wege erschlossen. Die Technik-
rdume an der Siudseite kénnen tber den siidlichen Parkplatz auch angefahren wer-
den.

Die StraRe wird mit Asphaltbelag, die Gehwege werden mit Betonpflasterbelage be-
festigt.

Parkplatze, Stellplatze

Fur das neue Hallenbad sind It. baurechtlichem Stellplatznachweis mindestens 24
PKW Stellplatze erforderlich. Lt. Planungsauftrag sollen aber zundchst maglichst
viele Stellplatze geplant werden, um zusétzlich die sudlich gelegene Sporthalle zu
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bedienen. Die Vorplanung sieht 68 Stellplatze vor.

Die PKW-Stellplatze werden entlang der StraBe stidlich und nérdlich des Hallenba-
des in Form von zweihiftigen Parkplatztaschen angeordnet. Im Siiden wird ein
Parkplatz fiir 23 Stellplatze geplant. Die Stellplétze sind beidseitig mit Baumpflanz-
flachen unterteilt. Die 7 m breite Fahrgasse ist Bestandteil des oben beschriebenen
Wendehammers.

Nordlich des Hallenbades werden 3 Parkplatztaschen fur 17, 15 bzw. 13 Stellplatze
vorgesehen.

Am gebdudenahen Parkplatz werden 2 Behindertenstellpldtze ausgewiesen und 4
mdogliche Ladestationen fur Elektrofahrzeuge vorgeristet (Elektroplanung). Die 3
Parkplatze sind durch ca. 2,0 m breite Griinstreifen fur Baumpflanzungen getrennt.
Die Fahrgassen erhalten eine Breite von 7,0 m und werden mit Asphaltbelag befes-
tigt. Die Stellplatzflichen haben eine Standardgréfe von 5,0 x 2,5 m und werden
mit sickerfahigem Betonsteinpflaster wasserdurchlédssig ausgebildet.

Eingangsvorplatz

Dem Haupteingang an der Nordseite des Gebaudes wird ein groBzigiger Vorplatz
vorgelagert.

Der Vorplatz dient im éstlichen Bereich als Eingangs-, Aufenthalts- und Warteflache
fur Badbesucher und nimmt im westlichen Bereich die Fahrradstellflachen und den
Mullstandort auf. Wahrend die Fahrrader entlang der Nordfassade noch durch das
tiberkragende ObergeschoR Uberdacht sind, erhalten die Fahrrader auf der Nordsei-
te des Vorplatzes eine Uberdachung in Kombination mit der umschlossenen
Miulleinhausung (Hochbauplanung).

Ausstattung

Eine Ausstattung der Freianlagen findet lediglich auf dem Vorplatz statt. Neben dem
Haupteingang ist eine freistehende Wandscheibe vorgesehen als Raumteilung und
Sichtschutzwand zum Fahrradstellplatz hin. Hier kénnen bei Bedarf auch Briefkas-
ten, Klingel, Sprechanlage, Kamera, Hausnummer usw. integriert werden. Gegen-
tiber dem Haupteingang werden Sitzbanke zum Verweilen und Abfallbehélter situ-
iert. An den Fahrradstellpldtzen werden Anlehnbiigel oder Fahrradklammern einge-
baut. Fur Elektrofahrrader werden Ladestationen vorgesehen (Elektroplanung).

e e T — S ———————————————" BS——
0
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Abb. 11 Vorentwurf Au8enanlagen, vom 15.06.2021, NRT Landschaftsarchitekten Stadiplaner Inge-
nieure
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Sporteinrichtung
festgesetzt. Zuldssig sind nur ein Hallenbad fiir Schul-, Freizeit- und Vereinssport.

MaR der baulichen Nutzung

Dem Bebauungsplanentwurf liegt eine Vorentwurfsplanung fir das Hallenbad eines
Architekturbiiros kplanAG zu Grunde. Die Lage und GroRe des geplanten Hallenba-
des ist darin definiert (ca. 1580 gm). Die Grundflache (GR in gm) wurde auf dessen
Grundlage mit 1660 gm festgesetzt. Sie liegt etwas hoher als die geplante GR des
Vorentwurfs, um fiir die weitere Planung etwas Spielraum zu geben.

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten
werden. Die gemaR BauNVO erlaubte maximale Uberschreitung wird festgesetzt,
um die Erstellung notwendiger Stellplatze, Gehwege, Nebengebdude und Bewe-
gungsflachen zu ermdglichen.

Zur Steuerung der Héhenentwicklung werden zwei max. zulédssige Wandhohen
festgesetzt. Die eine fur das Dach Uber dem Schwimmbecken (11,90 m) und die
zweite fur die umgebenden Raume (8,65 m) gemaR Architektenplanung. Die unter-
schiedlichen Wandhdhen gliedern den Baukdrper und machen die Funktion ables-
bar. Unterer Bezugspunkt fiir die Bemessung der max. zuldssigen Wandhohe ist ei-
ne festgesetzte Hohenkote in Meter iber Normalhéhen-Null.

Da das Geldnde nahezu eben ist, sind Abgrabungen und Aufschiittungen gegen-
tiber dem bestehenden Gelande nur bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m zul&ssig.
Hiervon ausgenommen sind Mulden zur Regenwasserversickerung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Die mit einem Hauptgeb&aude iberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugren-
zen definiert. Der Bauraum ist etwas gréBer bemessen (allseitig ca. 0,5 m) als die
bisherige Architektenplanung vorgibt, um fir die weitere Planung in der Lage etwas
Flexibilitat zu bieten.

Die Abstandsflachensatzung der Gemeinde findet Anwendung hiervon ausgenom-
men ist die Westseite. Folgende abweichende Abstandsflachentiefe wird tUber die
Baugrenze festgesetzt und geht der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Ober-
schleiheim in ihrer jeweils gultigen Fassung vor: An der Westseite des Bauraums
betragt die Abstandsflachentiefe 0,4 H.

Es kann unter Beriicksichtigung der festgesetzten Baugrenzen davon ausgegangen
werden, dass eine ausreichende Belichtung, Beltftung und Besonnung gegeben ist.
Nachteilige Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke sind nicht erkennbar. Durch
die Planung kann das Grundstiick stadtebaulich sinnvoll ausgenutzt werden.
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

Stellpldatze und Nebenanlagen

Nordlich und sudlich des Bauraums werden Flachen fiir Stellplatze festgesetzt. Far
das neue Hallenbad sind It. baurechtlichem Stellplatznachweis mindestens 24 PKW
Stellplatze erforderlich. Die Planung sieht derzeit 68 Stellplatze vor, um zusétzliche
Parkmoglichkeiten fur die stidlich gelegene Sporthalle zu ermdéglichen.

Gegentiber dem Eingangsbereich an der Nordseite des Gebadudes wird eine Flache
fur Nebenanlagen festgesetzt. Diese dient Uberdachten Fahrrad-Abstellplatzen in
Kombination mit der umschlossenen Milleinhausung. Weitere Fahrradabstellplatze
sind unter dem Vordach des Eingangsbereichs geplant.

Bauliche Gestaltung

GemaR der Architektenplanung und in Anlehnung an die suidlich gelegene Sporthal-
le wird nur die Zulassigkeit von Flachdachern festgesetzt.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebduden nur auf
den Flachdachern zulassig. Es sind aufgestanderte Anlagen zuléssig. Sie durfen die
Attikah6he um max. 0,5 m uberschreiten, wenn sie mindestens 0,5 m von der Au-
Renwand eingeriickt sind. Somit stéren sie weder das duflere Erscheinungsbild des
Baukorpers noch die Aussicht aus den oberen Fensterreihen in die Umgebung.

Verkehr und ErschlieBung

Es wird eine offentliche Verkehrsflache als Full- und Radweg festgesetzt. Dieser
1,5-2,5 m breite Weg verbindet die nérdlich gelegene Hirschplanallee mit der stdlich
gelegenen Sporthalle und bietet eine Durchwegung zur Prof.-Otto-Hupp-Stralle.

Zur ErschlieRung der Parkplatze sowie als Zufahrt fiir Busse und Feuerwehrfahr-
zeuge wird am 6stlichen Grundstiicksrand eine 5,5 m breite private Verkehrsflache
festgesetzt. Zum Wenden von grofRen Fahrzeugen wie Busse, Lieferfahrzeuge,
Raumfahrzeuge und Feuerwehr dient die Fahrgasse der sidlich des Hallenbades
gelegenen Stellplatze.

Im Bereich des Hallenbades wird eine neue Bushaltestelle (Schulbus/ Vereinsbus)
vorgesehen.

Teile des geplanten Gebaudes liegen weiter als 50 m von der 6ffentlichen Stralle
entfernt, daher werden auf dem Grundstiick Feuerwehrzufahrten geplant.

Bruistungshohen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m uber Gelédnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhéhen auf 8,65 m nicht gegeben. Der Luft-
raum Uber dem Schwimmbecken mit einer Wandhéhe von 11,9 m ist nicht begeh-
bar.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfiihrung und Dimensionierung (unter Be-
ricksichtigung der Léschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieur-
planungen dem giiltigen Regelwerk entsprechend zu planen.
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.6.5

5.7

57.1

Oberfldéchenwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser des gesamten Baugrundstiickes wird vor Ort versickert.
Das Dachwasser des Gebaudes wird tber Fallrohre in eine grofRe begriinte Sicker-
mulde an der Westseite des Gebaudes eingeleitet und hier zur Versickerung ge-
bracht. Die Fahrgassen der Parkplatze werden in den wasserdurchldssigen Pflas-
terbelag der Stellplatze eingeleitet, bei Wassersattigung in die angrenzenden Griin-
flachen weitergefiihrt und hier versickert.

Die StraBe entwéassert nach Westen und der Gehweg nach Osten in eine gemein-
same Entwé&sserungsrinne, von wo das Niederschlagswasser uber Stralensinkkas-
ten in flache Sickerrigolen unter dem StraRenbelag eingeleitet wird. Der Vorplatz er-
halt Hofsinkkasten mit Wassereinleitung in die Rigolen der Strallenentwésserung.

Stromversorgung und Telekommunikationsversorgung

Es wird eine Niederspannungs-Energieversorgung vorgesehen. Eine Anbindung an
das Energieversorgungsnetz erfolgt Gber die Trafostation in der Prof. Otto-Hupp
StralBe (ca. 160m Luftlinie).

Die ErschlieBung der Telekommunikation kann unmittelbar vor Ort stattfinden. Die
Spartenauskiinfte haben ergeben, dass die Leitung des Telekommunikationsdienst-
leisters, dhnlich zu der Energieversorgung in unmittelbarer Néhe des Grundstiicks
(Prof. Otto-Hupp Str.) liegen. Die erdverlegte Fernmeldeleitung wird ebenfalls wie
zuvor genannt in den Hausanschlussraum auf einen Abschlusspunkt Linientechnik
(APL) als Ubergabepunkt installiert.

Brandschutz

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO und der einge-
fuhrten Technischen Baubestimmungen sowie ggf. des Baunebenrechts zu beach-
ten.

Bei dem zu geplanten Gebaude handelt es sich nach Art. 2 Abs. 3 BayBO um ein
Gebaude der Gebiudeklasse 3. Die FuBbodenoberkante des hdchstmdéglichen Auf-
enthaltsraums liegt im Mittel nicht mehr als 7 m uber der Geléndeoberflache. Das
Gebaude enthalt zwar nicht mehr als zwei Nutzungseinheiten, aber weist mehr als
400 m? Brutto-Grundflache auf.

Das Gebé&ude ist nach Art. 2 Abs. 4 BayBO als Sonderbau einzustufen (Gebgude
mit R&umen fur mehr als 100 Personen).

Es ist ein Brandschutznachweis erforderlich. Nach Art. 62b Abs. 2 BayBO ist der
Brandschutznachweis von Sonderbauten durch einen Prufsachverstandigen zu be-
scheinigen oder bauaufsichtlich zu prifen.

Teile des gelplanten Gebaudes liegen weiter als 50 m von der &ffentlichen StralRe
entfernt, daher werden auf dem Grundstiick Feuerwehrzufahrten geplant.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung kann tber die private Verkehrsflache erfolgen.
Griinordnung

Festsetzungen zur Griinordnung
Das neue Hallenbad wird durch standortgerechte Baumpflanzungen, Solitarstréu-
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5.8

5.9

5.10

5.11

cher, Bodendeckerpflanzungen und Ansaaten eingegriint. Die Parkplédtze werden
mit hochstdammigen Laubbdumen zwischen den Stellplatzen (Sudseite) bzw. zwi-
schen den Parkplatztaschen (Nordseite) Uberstellt.

Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sind zu begrinen und zu bepflanzen so-
wie gértnerisch zu gestalten (Verbot von Stein- oder Schotterflachen zur Freifla-
chengestaltung).

Ostlich der bestehenden Sporthalle wird zum Schutz des Bestandes eine Fléche fir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Westlich des Hallenbads wird, als Ortsrandeingriinung und Ubergang zur freien
Landschaft, eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt.

Eingriff-/ Ausgleichsregelung

Siehe hierzu Umweltbericht, Kapitel 5

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestéande)

Es liegt eine Habitatanalyse (Habitatanalyse vom 03/2021, Dr. Schober Gesellschaft
fur Landschaftsplanung mbH, Anlage 5) vor.

Durch eine Gelédndebegehung und die Auswertung von weiteren Datengrundlagen
wurde in dieser Habitatanalyse ein Spektrum relevanter Arten und Artengruppen,
insbesondere unter Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Relevanz, ermittelt,
dass grundsétzlich mit mehr als nur sehr geringer Wahrscheinlichkeit im Planungs-
gebiet bzw. dessen unmittelbarer Umgebung vorkommen kann und Betroffenheit
gegenuber dem gegenstandlichen Vorhaben aufweisen kann. Es handelt sich hier-
bei um die Arten bzw. Artengruppen der Flederm&use, Reptilien (hier nur Zau-
neidechse) so-wie der Brutvigel. Weitere Arten bzw. Artengruppen sind fir das ge-
gensténdliche Gebiet mangels geeigneter Lebensrdume oder auf Basis der bekann-
ten Verbreitung mit hinreichender Sicherheit auszuschlieen.

Um bestehende Erkenntnisdefizite bezliglich der tatsachlichen Artvorkommen, der
Nutzung des Gebiets durch die einzelnen Arten und der méglichen Betroffenheit von
relevanten Arten bei Umsetzung der Planung auszurdumen werden zuséatzliche Er-
hebungen als notwendig erachtet. Vorgeschlagen werden entsprechende Erhebun-
gen fur die Arten bzw. Artengruppen Fledermé&use, Reptilien und Brutvogel.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Siehe hierzu Umweltbericht, Kapitel 3.4

Immissionsschutz

In der Untersuchung Bericht Nr. 220184 / 2 vom 01.12.2021 des Ingenieurblros
Greiner zum Thema Sport- und Freizeitgerdusche wurde die schalltechnische Un-
bedenklichkeit nachgewiesen. Die einschldgigen Immissionsrichtwerte werden an
allen Immissionsorten eingehalten. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sind
die erforderlichen schalltechnischen Festsetzungen (haustechnischen Anlagen, Be-
triebszeiten) zu definieren.
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5.12 Altlasten, Bodenschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénde-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
6. Flachenbilanz
Nutzung Fléache in m? Flache in %
Verkehrsflache (privat + &ffentlich) 1.238 12,3
Flache zum Erhalt von Bdumen und Strduchern 272 2,7
Baugrundstiicksflache 4,754 47,2
...davon bepflanzte Regenriickhaltemulde 230
Ausgleichsflache 3.802 37,8
Gesamter Geltungsbereich
(inkl. Ausgleichsfliche) 102088 199
7. Anlagen

1. Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Sport- und
Freizeitgerausche) vom 01.12.2021, IB Greiner

2. Verkehrsgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung eines Hallenbades an der
Hirschplanallee in Oberschleilheim, vom 06.09.2021, TSC Beratende Ingenieu-
re fir Verkehrswesen GmbH & Co. KG

3. Geotechnisches Gutachten P20749, vom 15.03.2021, Grundbaulabor Miinchen
GmbH

4. Kampfmittelvorerkundung vom 10.03.2021, HRS Kampfmittelerkundungs- und
beratungs GmbH

5. Habitatanalyse vom 03/2021, Dr. Schober Gesellschaft fur Landschaftsplanung
mbH

6. Standortanalyse fiir die Verortung des neuen Hallenbads in OberschleiRheim
vom 18.09.2020, der pm5 Projektmanagement GmbH

7. Vorplanung Freianlagen, Erlduterungsbericht und Planzeichnung, NRT Land-
schaftsarchitekten Stadtplaner Ingenieure Isarstral’e 9, 85417 Marzling, vom
15.06.2021

Gemeinde

Erster Blrgermeister Markus Bock
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