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Begriundung zum Bebauungsplan

1. Erfordernis der Planung

Gegen Ende des Jahres 2019 haben verschiedene Eigentimer aus dem Plangebiet
an der Hirtgrasstral3e im Ismaninger Ortsteil Fischerhduser immer wieder wegen
unterscheidlicher Bebauungswinsche bei der Gemeinde angefragt. Zum einen
wurden leerstehende Geb&ude nebst Grundstick erworben, um diese neu zu
bebauen. Andererseits wurden der Gemeinde auch Konzepte vorgestellt, die eine
bauliche Nachnutzung eines brachliegenden Gewerbegrundstiicks (FI.Nr. 3134)
sudlich der Hirtgrasstralle zum Gegenstand hatten. Alle Anfragen bzw. Bebauungs-
winsche waren jedoch nach bisherigem Baurecht in dem Bereich nicht zulassig und
die Gemeinde hat eine Anderung des Bauleitplans wegen anderer priorisierter Projekte
zunachst immer zurtckgestellt.

Zudem ist bei der Prifung der Anfragen aufgefallen, dass die Flachen sudlich der
Hirtgrasstralde als sog. ,Kleingewerbegebiet® im bislang rechtsgultigen Baulinienplan
BL 56/61 festgesetzt wurden. Diese Art der Nutzung ist so jedoch planungsrechtlich
nicht verankert und sollte wohl — nach damaliger Auffassung Anfang der 1960er
Jahre — eher einem Mischgebiet nach heutigem Planungsrecht entsprechen. Die bis
dahin dort genehmigten Nutzungen unterstiitzen eine derartige Vermutung. Es lag
somit auf der Hand, den Bebauungsplan hier auch auf rechtssichere Fll3e zu stellen
und diesen Bereich planungsrechtlich zu Uberarbeiten. Die vorhandenen Gewerbe-
betriebe kénnen auf Basis ihrer Genehmigung weiterhin bestehen, kinftig soll dort
aber auch eine Durchmischung mit Wohnnutzung, etwa auf dem angesprochenen
Brachgrundstuck (FI.Nr. 3134), mdglich sein.

Um auch auf angrenzenden Grundsticken Planungssicherheit zu schaffen, werden
noch weitere anliegende Flurstiicke mit in den kinftigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 152 einbezogen (FI. Nrn. 3133/1, 3133/2 und 3133/5 sowie FI.
Nrn. 3135 und 3135/7).

Der neu aufgestellte Bebauungsplan ersetzt den bisherigen Baulinienplan 56/61,
rechtswirksam seit 09.01.1962, und den Baulinienplan 23/68, rechtswirksam seit
18.12.1969, jeweils vollstandig.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Aufstellung ist die gebotene Schaffung von Planungssicherheit durch die
Ersetzung der beiden Baulinienplane 56/61 und 23/68 mittels des vorliegenden neuen
Bebauungsplans und die Einbeziehung von drei westlich und zwei nérdlich gelegenen
Grundstiicken in den Geltungsbereich. Dabei werden die bisherigen Baulinien durch
Baugrenzen ersetzt und dem kunftigen Bebauungsbedarf angepasst. Insbesondere
nordlich der Hirtgrasstral3e werden die kiinftigen Baurdume damit vor allem in der Tiefe
vergréRert, um eine Bebauung in zweiter Reihe zuzulassen, wenn dies von den
Eigentimern gewtinscht wird und auf Grund der Grundstiicksgréf3e auch mdglich ist.
Sudlich der Hirtgrasstral3e werden die Nutzungsarten stadtebaulich neu geordnet: Im
Zentrum auf den Flurstiicken Nrn. 3134, 3134/8 und 3134/15 wird einerseits zum Erhalt
der bestehenden Gewerbebetriebe ein Mischgebiet festgesetzt, fir das mittlere
Flursttick Nr. 3134 liegt der Gemeinde aul3erdem seit langerem bereits ein Konzept flr
eine Wohnbebauung vor. Die jeweils ,aul’eren” Flurstlicke in diesem Abschnitt Nrn.
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3134/13, 3134/18, 3134/19 westlich und 3134/10, 3134/11, 3134/12, 3134/16 und
3134/17 o6stlich werden gemaf Bestand als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden dazu neu aufgestellt. Um
den Belangen des Immissionsschutzes fir die Baugebiete bzw. beiden Arten der
Nutzung, insbesondere der kiinftigen Wohnbebauung, gerecht zu werden, hat die
Gemeinde ein Schallimmissionsgutachten erstellen lassen (Ingenieurbliro Greiner
vom 01.12.2023).

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplans soll also Planungssicherheit fur die
Eigentiimer geschaffen werden und die Chancen auf Einreichung eines Bauantrags
im sog. Genehmigungsfreistellungsverfahren werden deutlich erhdht, um das Voll-
zugsverfahren zu vereinfachen bzw. zu beschleunigen.

3. Planungsrechtliche Vorgaben
3.1 Verfahrensart

Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 14.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 152 beschlossen. Bei der Wahl des Verfahrens hat sich die
Gemeinde daflr entschieden, dass die Aufstellung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen soll; die
Voraussetzungen des BauGB dazu sind erfillt. Mit den neu gefassten Festsetzungen
soll vor allem eine Nachverdichtung im Bestand als auch auf den teils noch nicht
bebauten Grundstiicken im neuen Mischgebiet (ehem. ,Kleingewerbe®) erfolgen. Die
Summe der insgesamt lUberbaubaren Flache Uberschreitet nicht den Schwellenwert
von 20.000 m2 (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ismaning, zuletzt gedndert am
07.01.2025 (24. Anderung), ist der Planbereich nordlich der HirtgrasstralRe als
Allgemeines Wohngebiet (WA) und sudlich der Stral3e als Gewerbegebiet (GE)
dargestellt.

Auf Grund der Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist jedoch
eine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich: Der Teilbereich des hier
Uberplanten Gewerbegebietes wird kinftig als Mischgebiet bzw. Allgemeines
Wohngebiet dargestellt, im gleichen Zuge wird auch die im Plan jeweils
eingeschriebene GFZ ggf. berichtigt.
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Abbildung 1: Ausschnitt auf dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ismaning, Plangebiet umstrichelt

4. Ubergeordnete Rahmenbedingungen
4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)
Betroffene Ziele und Grundsétze des LEP:

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

= In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit
maoglichst hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberértlich raum-
bedeutsamen Planungen und MafRhahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen. [Z: 1.1.1]

= Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten
werden. [G: 1.1.1]

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen
Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten [Z: 1.1.2]

= Die rédumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung best-
moglicher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht
in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um
Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingt und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infra-strukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken
ausgebaut werden. [G: 1.4.1]

2. Raumstruktur

= Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen
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ihrer jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des
ganzen Landes beitragen. [G: 2.2.2]

= Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass [...]
Missverhéaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatz-
strukturen entgegengewirkt wird, [...]. [G: 2.2.7]

3. Siedlungsstruktur

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnhahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen. [Z:3.2]

= Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [G: 3.3]

4. Mobilitat und Verkehr

= Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und Neubaumaf3nahmen nachhaltig zu ergéanzen. [Z: 4.1.1]

= Das regionale Verkehrswegenetz und die regionale Verkehrsbedienung sollen
in allen Teilradumen als Grundlage fir leistungsfahige, bedarfsgerechte und
barrierefreie Verbindungen und Angebote ausgestaltet werden. [G: 4.1.2]

5. Wirtschaft

= Die Standortvoraussetzungen fir die bayrische Wirtschatft, [...], sollen erhalten
und verbessert werden. [G: 5.1]
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Abbildung 2: Anhang 2 - Strukturkarte

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen b) Zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

=i i — Metropole
[ Allgememer landlicher Raum

f‘ Landllcher Raum mit Verdichtungsansétzen Reglonalzentrum

:I Verdichtungsraum . Oberzentrum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf Mittelzentrum

‘ | Kreisregionen

Einzelgemeinden

Region

4.2 Regionalplan Minchen (Region 14)
A |: Herausforderungen der regionalen Entwicklungen

= Bestehende und zu schaffende Infrastrukturen sollen effektiv genutzt werden
[G:1.4]

= Wettbewerbsstarkende harte und weiche Standortvorteile sollen ausgebaut
werden [G:3.1]

= Die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der Region soll gesichert und weiter-
entwickelt werden. [G:3.2]

B IV: Wirtschaft und Dienstleistungen

= Die Region Miunchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. Ihre
Attraktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt
werden. [G:1.1]
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= In allen TeilrAumen soll eine ausgewogene Entwicklung erfolgen. [G:1.2]

= Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen flr eine zukunftsfahige Ent-
wicklung der Wirtschaft geschaffen werden. [G:1.3]
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Abbildung 3: Raumstruktur

‘ Metropole Q Grundzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet
‘ Oberzentrum

. Mittelzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien gekennzeichnet

wm—=  Grenze der Region
D Verdichtungsraum
Allgemeiner landlicher Raum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf (Einzelgemeinde)

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten (8 1 BauGB).

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,
sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen.
Die Bebauungsplane treffen als Satzungen rechtsverbindliche Festsetzungen fir die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalRnahmen. Dabei sind die
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Bauleitplane/Bebauungspléane auch den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1
Abs. 4 BauGB).

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten
nach § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung. Der Plan-
bereich umfasst den rdumlichen Geltungsbereich des Baulinienplans BL 56/61, des
Baulinienplans BL 23/68 sowie weitere Flachen westlich, die bislang nicht tGberplant
waren und als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen waren.

6. Plangebiet
6.1 Raumlicher Umgriff

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2,7
ha. Er wird begrenzt

e im Norden: durch die Erdinger Stral3e

e im Westen: durch die gemeinsame Grenze zwischen den Flurstiicken Nrn. 3133/1,
3133/20, 3133/21, 3133/22 und 3133/23

e im Suden: durch die gemeinsame Grenze zwischen den Flurstiicken Nrn. 3133/2
und 3132/19 bzw. 3132/12 sowie entlang der Flursticke Nrn. 3134/19, 3134/13,
3134/8, 3134, 3134/12, 3134/8 und 3129 (Teilflache)

e im Osten: durch eine Teilflache der Flurstral3e (FI.Nr. 3129).

Maf3geblich ist der zeichnerische Planteil des Bebauungsplans Nr. 152 mit dem darin
festgelegten Geltungsbereich.

Anmerkung: Das FI.Nr. 3132/32 an der sidlichen Grenze des kinftigen Mischgebiets
ist nicht um Umgriff enthalten. Dort befindet sich eine Larmschutz-/Sichtschutzwand,
die im Zuge der Errichtung der sidlichen Dreispanner gebaut wurde.

6.2 Bisherige Situation und Nutzungen im Plangebiet

Das Gelande ist eben und weist eine durchschnittliche Hohenlage von 479 m Uber
NHN auf.

Eine erste Entwicklung bzw. Bebauung des Plangebiets erfolgte Anfang der 1960er
Jahre, bis auf zwei landwirtschaftliche Hofe weiter westlich war der Bereich bis dahin
noch unbebaut. Zunachst war eine Wohnbebauung parallel zur Nordseite der Hirt-
grasstralie mit einem Abstand von 8 bzw. 10 m vorgesehen, wahrend sich sudlich ein
Industrie- und Gewerbegebiet nach damaligem Verstandnis entwickeln sollte. Kurz
darauf wurde die Festsetzung auf der Planurkunde handschriftlich ,korrigiert® in
,Kleingewerbegebiet®. Zu dieser Zeit erfolgte dann auch die Herstellung der
Hirtgrasstral3e und der stdlich gelegenen HeidestralRe als Verkehrserschliel3ung flur
das neue Quatrtier. Eine Uberdrtliche Anbindung war nach Osten lber die Flurstral3e
zur Erdinger Stral3e gegeben.

7. Inhalt der Planung und kinftige Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird nérdlich, westlich und in Teilen auch sudlich der Hirtgrasstralie
als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Es dient
somit vorwiegend dem Wohnen, der vorhandene Wohnbestand wird damit auch
weiterhin planungsrechtlich gesichert. Lediglich die nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur
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ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden hier ausgeschlossen, da das Gebiet stadte-
baulich oder auch verkehrlich nicht fir deren Unterbringung geeignet ist und sie den
Charakter der bereits entstandenen ruhigen Wohnsiedlung aufweichen kdnnten.

Die gemafl Baulinienplan BL 56/61 als ,Kleingewerbe“ festgesetzten Grundsticke
sudlich der Hirtgrasstral3e werden auf Grund der vorhandenen Strukturen sowohl aus
Wohnen als auch aus Gewerbe kinftig z.T. als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
ausgewiesen. Wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung der Grundstiicksflachen
erfolgt hier eine Gliederung in die Wohngebiete WA 2 und WA 3 sowie in ein
Mischgebiet (MI) entsprechend dem zeichnerischen Planteil. Damit wird die im
Planungsrecht nicht vorgesehene Art der Nutzung ,Kleingewerbe® einem heutigen
Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO gleichgestellt. Die vorhandenen und genehmigten
Gewerbenutzungen kénnen beibehalten werden, gleichzeitig ist in dem Abschnitt aber
auch weiterhin Wohnen moglich. Dadurch soll sich kinftig ein ausgewogenes
Mischungsverhéltnis ergeben, wobei auch eine leichte Verschiebung hin zu einem
etwas hoheren Wohnanteil in dem Gebiet nicht ausgeschlossen ist, wenn einzelne
Betriebe abwandern und beispielsweise auf Grund der fiir Gewerbe nicht idealen
VerkehrserschlieBung keine entsprechende Nachfolgenutzung erfolgt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet folgendermalf3en bestimmt:

Nach dem vorliegenden Bebauungsplankonzept wird das Mal3 der baulichen Nutzung
nunmehr durch die Festsetzung der Grundflachenzahl — GRZ — fiir das Wohn- bzw.
kunftige Mischgebiet neu geregelt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 ist gemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,4 zulassig.
Dariber hinaus ist eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig, wenn die
befestigten Oberflachen, wie z.B. Stellplatze oder Wege, wasserdurchlassig
ausgefihrt werden.

Im Mischgebiet Ml ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch die Grundflachen der in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig. Dariiber hinaus ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 zulassig, wenn die befestigten Oberflachen,
wie z.B. Stellplatze oder Wege, wasserdurchlassig ausgefihrt werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ismaning enthélt eine durchschnittliche GFZ
von 0,3 fur die Grundstticke im Bereich des WA und von 0,6 fur das kinftige Ml (bislang
GE). Innerhalb des festgesetzten WA betragt aktuell die durchschnittliche GFZ (hach
Ermittlung aus den Bauakten) etwa 0,4 — hier wird der Wert also weitgehend
eingehalten. Fir das kiinftige MI betragt die durchschnittliche GFZ momentan ca. 0,4,
dort wird also die GFZ bislang nicht immer ausgeschdopft.

Im Bebauungsplan sind jetzt Regelungen zur Berechnung der Geschossflache gemar
8§ 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO getroffen. Diese Regelungen gewahrleisten eine
einheitliche Geschossflachenberechnung und damit die tatsachliche Vergleichbarkeit
der Geschossflachen im Plangebiet, da generell die Geschossflachen, unabhangig ob
ein Vollgeschoss vorliegt, in Ansatz gebracht werden. Zudem Iasst sich dadurch fur
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die zukunftsorientierte Entwicklung der Gemeinde eine verlasslichere Bemessung der
gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen erzielen.

Somit ist in den allgemeinen Wohngebieten kiinftig eine maximale GFZ von 0,75
zulassig, fur das Mischgebiet gilt eine GFZ von hochstens 0,8. Somit ist in allen Fallen
auch eine Nachverdichtung mdglich, insbesondere bei Teilung vorhandener Wohn-
baugrundstticke nordlich der Hirtgrasstrale.

Schliel3lich ist als weiteres Kriterium die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt. Sie
darf hochstens 6,50 m betragen und schlie3t auch einen Kniestock von maximal 50
cm (gemal’ Ismaninger Ortsgestaltungssatzung) mit ein. Sie wird gemessen ab der
Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens bis zum Schnittpunkt der verlangerten
AulRenwandflache mit der obersten Dachhaut an der jeweiligen Traufseite des
Gebaudes. Im Ml existiert ein gewerblich genutztes Gebaude mit einer Wandhéhe von
6,75 bzw. einer Firsthohe von ca. 7,7 m. Fir dieses Gebaude gilt der Bestandsschutz.
Hohere Gebéaude in Bezug auf die Wandhdhe sollen aber in dem Gebiet nicht
entstehen, daher die Festsetzung auf das in Ismaning gebrauchliche Héchstmalf3 von
6,50 m, speziell bei Wohngeb&uden.

Das Hohenbezugsmal} fir die Oberkante des Erdgeschossful3bodens ist wiederum
durch Einschrieb im zeichnerischen Planteil festgesetzt.

In dem Plangebiet diurfen die kiunftigen Wohngebaude tber héchsten zwei Voll-
geschosse verfligen, das Dachgeschoss darf ausgebaut werden.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Mittels Baugrenzen im zeichnerischen Planteil wird die Uberbaubare Flache innerhalb
der einzelnen Baugrundstiicke bestimmt. Der Abstand der Baugrenze zu den aul3eren
Grundsticksgrenzen ist in der Planzeichnung vermalfit. Die Uberbaubare Flache ist
zunachst verbindlich fir alle baulichen Anlagen und Bauteile. AufR3erhalb zulassig sind
in definierten Zonen nur Garten-, Mull- und Fahrradhduschen. Auch Tiefgaragen
koénnen errichtet werden. Deren Ein- und Ausfahrten sind ebenfalls einschlieRlich ihrer
Einhausung aul3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Zudem dirfen Tiefgaragen die
festgesetzten Baugrenzen auf gesamter Lange um bis zu 2 m Uberschreiten.

Fur die Uberschreitung der hier nunmehr festgesetzten Baugrenze beim Anwesen
HirtgrasstraBRe 21 auf FLNr. 3135 mit der suddstlichen Gebaudeecke gilt der
Bestandsschutz. Kinftig sind die Baugrenzen aber bei Neuerrichtungen einzuhalten.

Schlief3lich sind aufl3erhalb der Baugrenzen auch folgende baulichen Anlagen als
»<Anbauten® an den Hauptgebauden zulassig: Balkone mit einer Einzellange bis zu 5 m
und einer Tiefe von bis zu 1,8 m, je erdgeschossiger Wohneinheit durch eine Terrasse
mit max. 20 m2 Flache, wenn deren Tiefe nicht mehr als 4,0 m und deren Lange nicht
mehr als 6,0 m betragt, und Pergolen und Wintergarten aul3erhalb der beheizten
Gebaudehaut, wenn diese nicht tiefer als 3 m sind.

Die Grundsticke im Plangebiet sind allesamt nur fir Einzel- und Doppelhauser
ausgelegt. Dies wird durch Einschrieb im zeichnerischen Planteil festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung wird verzichtet. Die Gebaude sind jedoch
— gemal3 Ismaninger Ortsgestaltungssatzung — als langsgestreckte Baukorper zu
errichten.
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7.4 Baugestaltung

Zu moglichen Gelandeveranderungen sind im Bebauungsplan grundlegende Fest-
legungen getroffen; so sind Abgrabungen nur maximal bis auf Hohe der jeweils an das
Grundstlick angrenzenden Verkehrsflache zulassig. Keiner gesonderten Festsetzung
bedarf die Zulassigkeit von Abgrabungen fur Lichtschachte bei KellerrAumen, wenn
dies ihm Rahmen der Ortsgestaltungssatzung ausgefihrt wird. Auffillungen wiederum
durfen nur bis max. 25 cm unterhalb der festgesetzten Oberkante des FertigfulRbodens
vorgenommen werden.

Aus gestalterischer Sicht ist fir das Ortsbild auch wichtig, dass aneinandergebaute
Doppelhaushalften jeweils hohen- und profilgleich errichtet werden. Ein horizontaler
Versatz der Haushalften innerhalb der Uberbaubaren Flache um bis zu 0,5 m ist
maglich.

Als Dachform sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer beiderseits gleichen Neigung
von 28 bis 35° zulassig. Dies qilt fur die Dacher der Hauptgebaude im allgemeinen
Wohngebiet. Sie missen aus optischen Griinden auch einen mittig liegenden First
aufweisen. Gleiches gilt auch fur Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Haupt-
gebdude in dem Mischgebiet. Werden dort jedoch Gebéaude fur Uberwiegend
gewerbliche Zwecke errichtet, sind auch Satteldacher mit bis zu 20° Dachneigung und
ebenfalls mittig liegendem First zulassig.

Fur Nebenanlagen und untergeordnete Anbauten sind Abweichungen erlaubt, also
etwa bei Wintergarten sowie Quer- und Zwerchgiebeln. Kommen Flachdéacher
(Neigung 0-10°) zum Tragen, sind diese extensiv zu begriinen, dies gilt auch fur
Garagen und Carports.

Selbstverstandlich sind Photovoltaik-Module in und auf Dachflachen verfahrensfrei
zulassig, auch wenn diese nachtraglich angebracht werden (vgl. Art. 57 BayBO und
ortliche Gestaltungssatzung der Gemeinde Ismaning). Fur alle Neubauten wird auf die
MalRgaben zu Photovoltaikanlagen in Art. 44a BayBO hingewiesen.

7.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist grundsatzlich immer innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen in Garagen oder Carports sowie auf offenen Stellplatzen
madglich. Bei erhdhtem Stellplatzbedarf dirfen auch Tiefgaragen errichtet werden, die
die Baugrenze auf gesamter Ladnge um bis zu 2 m Uberschreiten dirfen. Die
durchwurzelungsfahige Erdiberdeckung bei Tiefgaragen muss min. 100 cm betragen,
damit diese Oberflachen sinnvoll begrint werden kdnnen.

Auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen kénnen im Rahmen der maximal
zulassigen GRZ weitere Stellplatzanlagen errichtet werden. Garagen und Carports, die
parallel zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache angeordnet werden, missen zu dieser
einen Abstand von 1 m mit ihrer Seitenwand einhalten.

Die Anzahl der Stellplatzanlagen richtet sich im Ubrigen nach der gemeindlichen
Stellplatzsatzung in der jeweils gultigen Fassung.

8. Grunordnung und besonderer Artenschutz
8.1 Konzeption der Grinordnung

Durch die Bestimmung der tUberbaubaren Flachen ergibt sich keine grundlegende
Anderung hinsichtlich der griinordnerischen Festsetzungen. Unter Beriicksichtigung
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der sog. Modernisierungsgesetze sind Festsetzungen zu Begrinungsmalinahmen in
Bebauungspléanen nur noch aus stadtebaulichen und Klimaschutz-Grinden zuléssig.

Der vorhandene Baumbestand wurde vor Ort aufgenommen und durch das
Sachgebiet Gartenbau+Forst der Gemeinde Ismaning bewertet. Die im zeichnerischen
Teil als zu erhalten bestimmten Baume weisen gerade wegen ihrer im Verhaltnis zu
den Baugrundstiicken stehenden geringen Anzahl eine besondere stadtebauliche
Bedeutung insbesondere flir das lokale Kleinklima auf. Sie dienen als Schatten-
spender und der grunstrukturellen Vielfalt in den Hausgarten. Zur weiteren
Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse gibt die Gemeinde Vorgaben und
Empfehlungen zur Grundstucksbegrindung gemafl ihrer Einfriedungs- und
Begriinungssatzung sowie der Klimaanpassungssatzung in der jeweils aktuellen
Fassung. Dies dient vor allem auch der Gliederung und Strukturierung der einzelnen
Grundstlicke, insbesondere zur Verdeutlichung von privaten und Offentlichen
Bereichen, wie Baugrundstick und Verkehrsraum.

Als Beitrag zum verbesserten Umgang mit Niederschlagswasser sind flache bzw. flach
geneigte Dacher zu begrinen. Durch dieses ,Schwammstadt-Prinzip“ erfolgt eine
verzogerte Abgabe des Niederschlagswassers in die Kanalisation bzw. auf die
einzelnen Grundstlicke zur lokalen Versickerung.

8.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Die im Bebauungsplan Nr. 152 getroffenen stadtebaulichen und grinordnerischen
Festsetzungen dienen auch der Vermeidung und Verminderung von Beeintrach-
tigungen innerhalb des Planbereichs. Auf die einzelnen Umweltmedien bezogen,
ergreift die konzeptionelle Ausgestaltung des Bebauungsplans folgende MaRnahmen,
um der Grundforderung nach Vermeidung bzw. Verminderung der Eingriffsfolgen zu
entsprechen:

e Nutzung eines Innenentwicklungspotentials fur die Weiterentwicklung von Bau-
flachen

e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung einer GRZ gemal § 19 Abs. 4
BauNVO als Hochstmal® in Verbindung mit der Verwendung von wasserdurch-
lassigen Befestigungsmaterialien

e Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen und Bereitstellung neuer Lebensraume durch Pflanzgebote

Festsetzung zum Erhalt von Baumen aus Klimaschutzgrinden

Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern

Festsetzung von Mindestiberdeckungen von Unterbauungen

Hinweise zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-

wasser

e Hinweis zum Schutz des Mutterbodens

8.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt die Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine
maximale Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen, von der Anwendung der
Eingriffsregelung frei, indem fur diese Bebauungsplane unterstellt wird, dass die in der
Planfolge zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung im Sinne
des 8§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig waren. Ein Ausgleich ist hier
demzufolge fir den Bebauungsplan Nr. 152 nicht erforderlich.
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8.4 Belange des besonderen Artenschutzes

Auf Grundlage umfangreicher Datenauswertungen und projektspezifischer
Erhebungen zur artenschutzrechtlich relevanten Fauna und Flora wurden fir das
Projektgebiet (mit den Schwerpunkten auf den Flurnummern 3135/3 und 3134) sowie
dem angrenzenden Bereich Arten aus den Gruppen der Fledermause, Reptilien,
Schmetterlinge und Végel ermittelt. Diese wurden auf ihre Prasenz im Vorhabengebiet
oder ihre zu erwartende Vorkommen gepruft und hinsichtlich einer mdoglichen
Betroffenheit durch das Vorhaben bewertet.

Die untersuchten Schwerpunktbereiche verfigen Uber keine durch Fledermause
nutzbare Quartiersbdume.

Sollte die Entwicklung der Grundstiicke jedoch nicht innerhalb der nachsten zwei Jahre
(gerechnet ab Beginn 2026) erfolgen, so ist der Baumbestand vorsorglich im Rahmen
einer Umweltbaubegleitung erneut auf eine Lebensstatteneignung fur Fledermause zu
kontrollieren. Derzeit weist lediglich das zum Abriss vorgesehene Wohngebaude
Hirtgrasstraf3e 13 aufgrund einer beschadigten Dachabschlussverkleidung und dem
damit verbundenen Zugang zu den dahinterliegenden Hohlraumen das Potenzial auf,
als Tagesversteck genutzt zu werden. Eine hoherwertige Quartierseignung ist
aufgrund der schlechten Isolierung auszuschlieRen. Folgende MalRnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der (potenziell) anwesenden Fledermause sind
demnach aus dem Artenschutzbeitrag des Blros NaturPerspektiven, vom 22.09.2025,
S. 9 ff., umzusetzen:

= VV 1 — zeitliche Einschrankungen zum Schutz von Lebensstétten,
= V 5 — Umweltbaubegleitung,
= CEF 3 — Vorgezogenes Aufhangen von Fledermauskasten.

Wahrend der Erfassungen der Zauneidechse konnten im eigentlichen Planungsgebiet
keine Nachweise flur die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Art erbracht
werden. Jedoch verfugt die Brachflache zumindest in Teilbereichen (ber eine
grundsatzliche Lebensraumeignung fur die Art. Daher empfiehlt es sich, etwaigen
Lockeffekten und dem damit verbundenen Einwandern der Zauneidechse vorzu-
beugen. Hierzu ist die folgende Vermeidungsmalinahme umzusetzen:

=V 2 — Schutz der Zauneidechse

Wahrend der Erfassungen des Nachtkerzenschwarmers konnten im eigentlichen
Planungsgebiet keine Nachweise fir die nach Anhang IV der FFH-RL geschitzte Art
erbracht werden. Jedoch verfugt die Brachflache tber einen sparlichen Bewuchs mit
krautiger Pioniervegetation, welche vereinzelt auch fur den Nachtkerzenschwarmer
geeignete Raupenfutterpflanzen (Epilobium spec. und Oenothera spec.) aufweist.

Daher sollte vorsorglich zum Schutz des potenziell anwesenden Nachtkerzen-
schwarmers die nachfolgende Vermeidungsmalinahme umgesetzt werden:

= VV 3 — Schutz des Nachtkerzenschwarmers
8.5 Haftungsausschluss-Mitteilung

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist
regelmanig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.

Die Erhebungen im Rahmen des artenschutzrechtlichen Beitrags (ASB), die auch die
Uberpriifung moglicher Schadigungen von Arten und natiirlichen Lebensraumen im
Sinne des Umweltschadengesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach
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anerkannter Methodik durchgefuihrt. Auf der Grundlage der vorgenommenen
Erhebungen wird davon ausgegangen, dass in der Folge der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 152 voraussichtlich nicht gegen die Verbote des 8 44 Abs. 1
BNatSchG verstof3en wird. Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die
Maoglichkeit von Licken ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Plan-
realisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen. Die Gemeinde Ismaning kann
fur Uberraschend bei der Realisierung oder wahrend des spateren Betriebs auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten
nicht haftbar gemacht werden.

9. Auswirkungen der Planung
9.1 Artdes Verfahrens

Der Bebauungsplan soll als Malinahme der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB durchgefuhrt werden. Das bereits
Uberplante und auch bebaute Gebiet soll eine neue stadtebauliche Ordnung und
zeitgemalle Weiterentwicklung erfahren. Die hierfiir notwendigen Voraussetzungen
sind wie folgt gegeben:

e Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ismaning mit integriertem Landschafts-
plan stellt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet und Gewerbegebiet dar.

e Das geplante Bauvorhaben bzw. der Plan fallen nicht unter die UVP-Pflicht, da
weder aus Art noch GrolRe der geplanten Bebauung eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung besteht.

¢ Im Planungsgebiet und in dessen Wirkungsbereich bestehen keine europarechtlich
geschutzten Flachen entsprechend der FFH-Richtlinie (= Natura 2000-Gebiete).

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter (vgl. 8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB).

e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetzt zu beachten sind.

e Im Geltungsbereich befinden sich keine nach dem Bundesnaturschutzgesetz
geschutzten Gebiete oder Flachen. Es befinden sich dort auch keine gesetzlich
geschuitzten Biotope und keine amtlich kartierten Biotope.

Im beschleunigten Verfahren ist keine Umweltprifung gemafl 8 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren, der Umweltbericht entfallt (8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB). Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind dem zu Folge nicht auszugleichen. Von
der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 a Abs. 1
BauGB kann abgesehen werden. Die Darstellung des Flachennutzungsplans bleibt
vom Vorhaben unberthrt. Im Nachgang ist hier allerdings der Flachennutzungsplan zu
berichtigten, die bisherige Darstellung ,Gewerbegebiet® ist in ,Mischgebiet” zu andern,
ebenso erfolgt eine Berichtigung der eingeschriebenen Geschossflachenzahl (GFZ).

Die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens hat nicht zur Folge, dass die
Gemeinde von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4
Abs. 1 BauGB absehen darf. Die Gemeinde hat deshalb trotz des beschleunigten
Verfahrens auch die frihzeitige Unterrichtung durch die 6ffentliche Auslegung nach
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8 3 Abs. 1 und die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

9.2 verkehrliche Erschliel3ung

Die Grundstlcke sind allesamt tber die Hirtgrasstral3e und die Flurstral3e verkehrlich
erschlossen. Ausnahme bildet das Wohnhaus Hirtgrasstral3e la (jetzt: Erdinger Stral3e
4f) im Westen, hier gibt es eine zweite genehmigte Grundsttickszufahrt von der
Erdinger Stral3e (FI.Nr. 2883/18).

Im Zuge der StraRenraumneugestaltung der Erdinger StraRe (nordlich des vorliegen-
den Plangebiets) wurde dort auch das sudliche Stral3enbegleitgrin mit Gehweg,
Bushaltestelle einschlieBlich gesamter Bepflanzungen neu angelegt. Durchgange
durch die dort vorhandene Mauer entlang der Grundstticke zur Hirtgrasstral3e waren
dabei weiterhin nicht vorgesehen. Insofern kénnen in diesem Abschnitt auch kinftig
keine Ein- und Ausfahrten zur weiteren Erschlielung von Grundstiicken an der
Hirtgrasstral3e zugelassen werden. Ebenso sind dort auch keine ful3laufigen Zugange
(z.B. Uber Gartentore) zulassig, da ansonsten ,Trampelpfade“ in dem angrenzenden
Grunstreifen auf FI.Nr. 3132/32 als Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache der Erdinger
Stral3e entstehen werden.

Die Mauer (entlang der damals noch als BundesstralRe B 388 eingestuften Stralie)
wurde Mitte der 1970er Jahre durch eine Interessengemeinschaft aus Anwohnern der
Hirtgrasstral3e als Sicht- und Schallschutzwand errichtet. Laut damaligem Bauantrag
weist sie eine Hohe von 2,25 m auf.

Die Herstellung weiterer oOffentlicher Verkehrsanlagen zur ErschlieBung der tbrigen
Grundstiicke im Plangebiet ist ebenfalls nicht erforderlich.

9.3 technische Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser/ Strom/ Gas/ Fernwarme/ Telekommunikation ist
bereits durch die jeweiligen Energieversorgungsunternehmen gewabhrleistet. Die
Beseitigung des hauslichen Abwassers erfolgt in dem Plangebiet ebenfalls Uber die
bereits vorhandene Kanalisation. Anfallendes Niederschlagswasser ist vor Ort zu
versickern.

9.4 Brandschutz

Die Belange des vorsorgenden und abwehrenden Brandschutzes, wie z.B. eine
ausreichende Versorgung mit Léschwasser und eine ausreichende Erschliel3ung fur
Feuerwehreinsatze sind berlcksichtigt, soweit sie Regelungsgegenstand der
verbindlichen Bauleitplanung sind.

9.5 Bodenordnung

Ein formliches Umlegungsverfahren ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
nicht notwendig. Ggf. werden private Grenzregelungen durchgefiihrt, da sich die
Baugrundstticke im Planbereich allesamt in privater Hand befinden.

10. Kampfmittel

Bei dem Plangebiet handelt sich um ein bereits seit Jahrzehnten bebautes Gebiet. Es
haben bereits Eingriffe in Grund und Boden stattgefunden. Es kann dennoch nicht
ausgeschlossen werden, dass auch in diesem Raum vereinzelt Kampfhandlungen
oder Einwirkungen durch verschiedene Waffen, Bomben oder Granaten stattge-
funden haben. In diesem Zusammenhang verweist die Gemeinde auf die besondere
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Verantwortung von Bauherren und Grundsttickseigentiimern hinsichtlich der Klarung
potentieller Gefahren durch Kampfmittel. Vor der Durchfiihrung von Untergrund-
eingriffen wird auf die allgemeine Gefahrdungslage hingewiesen.

Fur das Plangebiet wurde auf Grund der vorhandenen baulichen Inanspruchnahme
keine Luftbildauswertung bzw. historisch-genetische Recherche durchgefihrt. Es sind
auch der Gemeinde keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern im Plangebiet bekannt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind insoweit keine
weiteren Mal3nahmen erforderlich.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass dies nicht als Garantie fur grund-
satzliche Kampfmittelfreiheit gewertet werden darf. Sollten Hinweise auf vorhandene
Kampfmittel bekannt sein oder sich etwa im Zuge von BaumaRnahmen ergeben,
sollten diese unverziglich dem Kampfmittelbeseitigungsdienst oder nachsten Polizei-
dienststelle mitgeteilt werden. N&aheres hierzu auch in der Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 15. April 2010, Az.: 1D4-2135.12-9
LAbwehr von Gefahren durch Kampfmittel* sowie kostenfrei im Internet unter:
www.stmi.bayern.de/sus/katastrophenschutz/kampfmittelbeseitigung/index.php.

11. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet oder dessen Nahe befinden sich keine denkmalgeschitzten
Bauwerke. Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht vorhanden. Da es aber nicht
ganzlich auszuschlielRen ist, dass bei Erdarbeiten Bodendenkmaler gefunden werden
konnen, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler der Meldepflicht
nach Art. 8 DSchG unterliegen und der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt
Minchen) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich bekannt
zu machen sind. Ein Grabungsschutzgebiet besteht nicht.

12. Immissionsschutz

Die Gemeinde Ismaning plant hier im Ortsteil Fischerhduser die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 152 Hirtgrasstralie®.

Innerhalb des Plangebietes besteht im Norden bereits Wohnbebauung sowie im
sudlichen Teil ein Kleingewerbegebiet. Zuklnftig soll im nérdlichen Bereich ein WA-
Gebiet und im sudlichen Teil ein MI-Gebiet ausgewiesen werden.

Das Plangrundstiick liegt im Einwirkungsbereich der Erdinger Stral3e, der B 388 und
der Bahnstrecke 5556 (Munchen Johanneskirchen — Flughafen Minchen). Im
sudlichen Teil des Bebauungsplanumgriffs befinden sich diverse Gewerbebetriebe
(Sattlerei, Schadlingsbekampfung, Malereibetrieb, Ausbildungszentrum).

Die Untersuchung der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens mafigebenden
Gerauschemittenten zeigt folgende Ergebnisse:

12.1 Verkehrsgerausche

Im Untersuchungsgebiet ergeben sich Beurteilungspegel in Hohe von bis zu 55 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts im WA-Gebiet. Im Freibereich zwischen der ersten Baureihe
und der Erdinger Stral3e errechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) tags
und 52 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete (55 dB(A)
tags / 45 dB(A) nachts) werden an den bestehenden Gebauden tags eingehalten,
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nachts um bis zu 4 dB(A) Gberschritten und in den Freibereichen (an der Baugrenze)
um bis zu 3 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir Wohngebiete in Héhe von 59 / 49 dB(A) tags / nachts — als Indiz
fur schadliche Umwelteinwirkungen — werden an allen Fassaden eingehalten und an
der Baugrenze nur nachts um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

An allen Fassaden im MI-Gebiet kdnnen die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV unterschritten werden.

12.2 Gewerbegerausche
WA-Gebiet

Aufgrund der Gewerbebetriebe berechnen sich die an den Siudwestfassaden der
Hauser im WA-Gebiete Beurteilungspegel in Hohe von hdchstens 45 dB(A) tags. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA-Gebiete (55 dB(A) tags werden um
mindestens 10 dB(A) unterschritten. Selbst wunter Berlcksichtigung des
Ruhezeitenzuschlages fur gleichméaliig tber den Tag verteilte Gerausche in Héhe von
1,9 dB(A) konnen die Immissionsrichtwerte sicher um mindestens 8 dB(A)
unterschritten werden.

MI-Gebiet

An den direkt an die Sattlerei angrenzende Westfassaden auf FI.Nr. 3134/10 ergeben
sich Beurteilungspegel in Hohe von 58 dB(A) wahrend der Tageszeit. Westlich des
Anwesens Hirtgrasstrale 6 berechnen sich die Beurteilungspegel zu héchstens 46
dB(A) tags.

Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur MI-Gebiete (60 dB(A)) tags wird an allen
Fassaden um mindestens 2 dB(A) wahrend der Tageszeit unterschritten.

Im Freibereich zwischen den Gewerbebetrieben (FI.Nr. 3134) berechnen sich die
Beurteilungspegel zu héchstens 49 dB(A) wahrend der Tageszeit. Die Unterschreitung
der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur MI-Gebiete betradgt mindestens 11 dB(A)
wéhrend der Tageszeit.

Wahrend der Nachtzeit ergeben sich aufgrund der Abfahrt eines Kfz durch die
Schadlingsbekampfung Beurteilungspegel in Hohe von 44 dB(A) am direkt westlich
angrenzenden Wohnhaus auf FI.Nr. 3134/13. Der Immissionsrichtwert der TA Larm in
Hohe von 45 dB(A) nachts wird um mindestens 1 dB(A) unterschritten.

12.3 SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich leicht erhéhte Anforderungen
an den passiven Schallschutz gemaf3 der DIN 4109.

In Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
wahrend der Nachtzeit wird die Umsetzung eines Schallschutzkonzeptes flr nachts
schutzbedirftige Aufenthaltsraume von Wohnungen empfohlen.

Aufgrund der Gewerbegerausche sind bezlglich der genannten Nutzungen unter
Einhaltung des Emissionsansatzes unter Punkt 6.1 der beigefligten schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung keine Schallschutzmaflinahmen notwendig.
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13. Planungs-/ Flachenstatistik

GroRRe des Plangebiets insgesamt, 27.296 m?
davon:

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 3) 17.083 m2
Mischgebiet (MI) 6.283 m?
StralRenverkehrsflachen 3.930 m?

(Angaben gem. Ermittlung in der Planzeichnung durch CAD-Software)

Anlagen zur Begriindung:

- Artenschutzbeitrag (ASB) zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (Biro
Natur Perspektiven, Marzling, vom 22.09.2025)

- Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Gewerbegerausche) (Ingenieurbiro Greiner, Germering, vom 01.12.2023)
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