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Vorlage Nr.: 2-BV/154/2020
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 24.08.2020
Verfasser:

Gemeinde Ismaning, BPI. 162 "Siidlich MayerbacherstraBe, zwischen BajuwarenstraBe und B471";
friihzeitige Unterrichtung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Beratungsfolge:
Datum Gremium

15.09.2020 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

. SACHVORTRAG:

Von der Gemeinde Ismaning wird die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher
Belange zum BPI. 162 ,Siidlich Mayerbacherstralle, zwischen Bajuwarenstralle und B 471“ gem. § 4
Abs. 1 BauGB vorgelegt. Die Frist zur Stellungnahme bis 11.09. wurde aufgrund der fiir die Stadt
Garching erforderlichen Beteiligung des Gremiums auf den 18.09.2020 verlangert.

Das Plangebiet (s. Ubersichtsplan, Anl. 1) befindet sich ca. 1 km entfernt von der Grenze der
Gemarkungen Garching — Ismaning im Ostlichen Bereich von Ismaning und grenzt an die B 471. Es
liegt in ca. 650 m entfernt vom S-Bahnhof Ismaning. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines neuen allgemeinen Wohngebiets
mit Geschosswohnungsbau auf ca. 4,9 ha Flache geschaffen werden. Wesentliche Planungsziele
sollen sein:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemals § 4 BauNVO als Art der Nutzung

e Festsetzung einer Grundflachenzahl bzw. maximalen Geschossflache

e Steuerung der Hohenentwicklung lber Festsetzung einer maximalen Wandhohe in

e Verbindung mit hdchstens 4 Vollgeschossen

e Bericksichtigung des geplanten 4-spurigen Ausbaus der Bundesstrafte 471

Das Plangebiet soll gem. textlicher Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet — WA festgesetzt
werden, die nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen. Im
Bereich der Kreuzung MayerbacherstraBe/BajuwarenstraBe (d.h. im nordwestlichen Bereich) wird
eine Nicht-Wohnnutzung im Erdgeschoss empfohlen. Fir die festgesetzten Teil-Baugebiete WA1 -
WA3 gilt jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit Obergrenzen von 0,4-
0,42 und eine Geschossflache (GF) je Bauraum. Insgesamt soll eine Bruttogeschossflache (BGF) von
41.650 m? entstehen. Fiir die jeweiligen Grundstiicke ergibt sich daraus eine GFZ von ca. 1,03.

Die Gebaudehbhe an der BajuwarenstraBe erlaubt mit 10 - 11 m Wandhdhe eine 3-geschossige
Bebauung, welche dem gegeniiberliegenden Bestand entspricht. Die Gebadude an der B471 bieten
durch eine etwas héhere Bebauung mit einer Wandhohe von 13 - 14 m, und daraus resultierend 4
Geschossen, besseren Schutz vor den Larmemissionen der StrafRe. Sie bilden an dieser Stelle auch die
neue, sichtbare Ortskante. Die dazwischenliegenden Gebdude kdénnen mit 10 - 14 m Wandhohe
errichtet werden.
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Aus den vorgelegten Unterlagen sind zudem folgende stadtebauliche Kennwerte abzulesen:

BGF WE EW Fahrten Kfz/24h
Baufeld 1 9.800 m? ca. 108 ca. 249 ca. 520
Baufeld 2 11.510 m? ca. 123 ca. 263 ca. 610
Baufeld 3 10.520 m? ca. 112 ca. 258 ca. 560
Baufeld 4 9.820 m? ca. 105 ca. 242 ca. 520

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz liegen noch nicht vor und sind in den textlichen
Festsetzungen noch zu ergdnzen. Nach der vorliegenden Einschdtzung zum Verkehrslarm ist davon
auszugehen, dass in Richtung der B471 mit deutlicher Larmbelastung zu rechnen ist und ein baulicher
Schallschutz in Form einer Wand (ca. 8 m Hohe), oder durch Lickenschluss-MalRnahmen zwischen
den Gebduden erforderlich ist.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Beeintrdachtigung von Belangen der Stadt Garching nicht zu
befiirchten, es wird empfohlen die Planung ohne Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

Il. BESCHLUSS:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss nimmt die von der Gemeinde Ismaning vorgelegte

Entwurfsplanung zum BPI. 162 ,Siidlich Mayerbacherstrale, zwischen Bajuwarenstralle und B 471“
zur Kenntnis und beschlie3t keine Stellungnahme abzugeben.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
= als Tischvorlage [] = als Tischvorlage []
Anlagen:

1 Ubersichtsplan

2 Planzeichnung

3 Textliche Festsetzungen
4 Notiz Verkehrslarm
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Gemeinde Ismaning

Bebauungsplan Nr. 162 mit integriertem Grinordnungsplan

«Sldlich Mayerbacher Strale, zwischen Bajuwarenstraie und B471"

umfassend die Flur Nr.: 1886, 1987, 1987/2, 1988, 1989, sowie Teilflichen aus Flur Nr.: 1750/3,
1751, 1752/9, 1752/11, 1752/14, 1963/4, 1965, 1965/1, 1967, 1985, 2788/2

sowie Flur Nrn. der Ausgleichsflachen: xxxx, xxxx mit Teilflachen aus Flur Nr.: xxxx, xxxx

Die Gemeinde Ismaning erl&sst aufgrund § 2, Abs. 1, § 9 und 10 Baugesetzbuch - BauGB, Art. 81
der Bayerischen Bauordnung - BayBO -, des Art. 23 der Gemeindeordnung filr den Freistaat

Bayern - GO - und der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - BauNVO - diesen
Bebauungsplan als Satzung.

A Festsetzung durch Planzeichen

Grenze des rduml. Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 WA1 @ Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO mit Indexnr., z.B.: A
2 Maf der baulichen Nutzung

2.1 ——s Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der Nutzung;

maRgebliche Flache zur Ermittlung der GRZ

2.2 GRZ=0,37 max. zuldssige Grundfi&chenzahl
gem, § 19 Abs. 1 BauNVO als Héchstmaf, z.B. 0,37

2.3 GF 2.700 m? max. zuléssige Geschofflache je Bauraum, z.B.: 2,700 m?
241 Wh.= m min. erfordertiche Wandhahe, z.B. 10,0 m

2.4.2 Wh.=110m max. zuldssige Wandhéhe, z.B. 11,0 m

3 Bauweise
3.1 —— Baugrenze

3.2 ——r— Baulinie

1

12

18

-

1964/3

]

A

HH!@@
H

G 490,39

Hinweise durch Planzeichen

Bestehende Gebaude

Bestehende Grundstiicksgrenzen

aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen "Teilungsabsicht"
Flur Nummer, z.B.: 1964/3

Vorschlag Geb&udeform

Behindertensteliplatz

Baum zu beseitigen. Ersatzpflanzung gem. B. 6.2
Bestandsbaum aufierhalb des Geltungsbereichs
Geltungsbereich eines angrenzenden Bebauungsplans

Er&uterung der Nutzungsschablone
1 - Art der baulichen Nutzung
2 - Dachgestaltung
3 - max. Grundflachenzahl

Héhenbezugspunkt Bestand, z.B. 490,39 m . NHN

Anbauverbotszone zu Bundesstralen von 20 m gem. § ¢ Abs. 1 FSirG




4.1

6.1.2

6.2.1

6.2.2

7.1

7.21

7.22

7.23

7.2.4

7.3.1

FD

G+R

® (0 DEE

Dachgestaltung

begriintes Flachdach

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Sffentliche StraRenverkehrsflache

Gehweg

offentlicher Geh- und Radweg

Parkstreifen, durch Baumpflanzung gegliedert

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: selbststandiger

offentlicher Geh- und Radweg (Eigentumerweg soweit in privaten Eigentum)

Fléche fir Tiefgaragen

Flache fir private Gemeinschaftsstellplétze mit Anzahl und
Zuordnungsangabe

Tiefgaragen - Ein- u. Ausfahrt

Tiefgaragenrampe eingehaust

sonstige Festsetzungen

MaRzahlinm, z.B. 10,0 m

Radiusinm, z.B.: 9.0 m

maximale Héhe Gelandeoberkante, z.B. +491,25 m {i. NHN

maximale Héhe Fulbodenoberkante, z.B. +490,80 m U. NHN

Grlanordnung
Stralenbegleitgriin
private Griinflaiche mit Gestaltungsaufiage als Abgrenzung zur B471

private Griinflache mit Pflanzgebot und Gestaltungsauflagen im
zentralen Gemeinschaftsgarten

private Freifléchen mit Pflanzgebot und Gestaltungsauflagen

private Frelfldachen mit begrenzten Gestaltungsauflagen,
Unterbrechung durch notwendige Hauszugénge
und TG-Zufahrten zuldssig

zu pflanzende GroRb&ume mit Lage-Festsetzung

Lageplan Ausgleichstellfliche A5 M = 1 : 2.000




6.2.1

6.2.2
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7.4
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malszani In m, z.5. 1U,um
Radius inm, z.B.: 9,0 m
maximale Hohe Geldndeoberkante, z.B. +491,25 m . NHN

maximale Hohe Fulbodenoberkante, z.B. +490,80 m (. NHN

Grlinordnung
Strakenbegleitgrin
private Griinfliche mit Gestaltungsauflage als Abgrenzung zur B471

private Griinflache mit Pflanzgebot und Gestaltungsauflagen im
zentralen Gemeinschaftsgarten

private Freiflichen mit Pflanzgebot und Gestaltungsauflagen

private Freifldchen mit begrenzlen Gestaltungsauflagen,
Unterbrechung durch notwendige Hauszugénge
und TG-Zufahrten zulassig

zu pflanzende GroRb&ume mit Lage-Festsatzung

zu pflanzende GroRb&ume ohne Lage-Festsetzung

Bestandsbaum zu erhalten

privater Kinderspielplatz gem. DIN 18034 flr Kinder von

3 - 6 Jahren mit Angabe der Nettospielfldche, z.B. 250 m?,

Die Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des

Innern vom 22.6.1976 iiber die Geféihrdung von Kindern durch giftige
Pflanzen, ist bei der Anlage der Spielplatze zu beachten

Versickerungsflache fir Niederschlagswasser

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Immissionsschutz (wird ergénzt)

Lageplan Ausgleichsteilflache A5 M = 1 : 2,000

Lageplan Ausgleichsteilfliche AS M = 1 : 2.000




GEMEINDE ISMANING
BEBAUUNGS — UND
GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 162

,sudlich MayerbacherstraRe, zwischen
Bajuwarenstralle und B471“

FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
DURCH PLANZEICHEN
M =1: 500

Fassung vom 16.07.2020 geédndert am: xxx
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lhre Nachricht vom Unser Zeichen Miinchen, _

lhr Zeichen Tel. +49 89 5799-

+49.89 5795 I

Emptanger E—
Projekt-Nr.: e
profokezeicrnung:

Seiten: 8

Schalltechnische Abschatzungen in Bezug auf Verkehrslarm

Im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 162 im Osten Ismanings wurde die schalltechnische Situa-
tion im Bebauungsplangebiet in Bezug auf Verkehrslarm abschatzend untersucht. Im Folgenden wird die
Planfall-Situation ohne SchallschutzmaRnahmen untersucht und mégliche Schallschutzmaflinahmen werden
vergleichend betrachtet.

Die Situation im Planfall ohne Schallschutzmafinahmen stellt sich im kritischen Nachtzeitraum entsprechend
Abbildung 1 dar. Die Abbildungen stellen innerhalb der weiRen Achtecke die hdchsten auftretenden Beurtei-
lungspegel dar, die in der Regel im jeweils héchstgelegenen Obergeschoss auftreten. Fir die Belastung am
Tag kann eine dhnliche Verteilung mit durchgehend um ca. 6-7 dB(A) héheren Beurteilungspegeln ange-
nommen werden.

Fir die Beurteilung im Zuge der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte der DIN 18005 heranzuziehen.
Diese betragen fir allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A) nachts und werden in der vor-
liegenden Situation praktisch tGberall Gberschritten, was allerdings im Ballungsraum Miinchen keineswegs
ungewdhnlich ist. Im Zuge der Abwagung kann man sich in dieser Situation an den um 4 dB(A) hoheren Im-
missionsgrenzwerten (IGW) der 16. BImSchV orientieren.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes in
allgemeinen Wohngebieten betragen 59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) nachts. Sie werden vor allem an den
Fassaden, die sich in direkter Nahe zur B471 befinden, deutlich tberschritten. Auch die Immissionsorte an
den Ubrigen Fassaden, die nach aufden orientiert sind, weisen Beurteilungspegel im Grenzwertbereich oder
dariiber auf. An den zum jeweiligen Innenhof hin orientierten Fassaden ergeben sich stellenweise Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte, insbesondere nachts.
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I - 350dB!
B - 400dB:
C_1> 450dB:
I - 50.0dB !
> 55.0dB!
B - 60.0dB:
I - 65046
- 700dB:
B 75.0dB !
I c00dB!
B - 55005

Abbildung 1  Planfall ohne SchallschutzmaRnahmen (Nacht)

Um eine Verringerung der Beurteilungspegel zu erreichen, miissen daher SchallschutzmaRnahmen ergriffen
werden, deren Wirksamkeit im Folgenden untersucht wird.

Schallschutzvariante 1: Schallschutzwand (5m) auf dstlicher Grundstlicksgrenze

Betrachtet wird die Wirksamkeit einer Schallschutzwand, die parallel zur B471 verlauft und eine Héhe von
funf Metern Uber der Fahrbahnoberkante derselben aufweist. Die Schallschutzwand liegt auf der éstlichen
Grenze des Bebauungsplans und somit in der im Bebauungsplan beschriebenen Anbauverbotszone zu Bun-
desstraflen. Um auch eine Abschirmung der stidlichen Fassaden zu erreichen, wird die Wand ca. 80 Meter

N sete 2
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Uber die stidliche Gebaudekante hinaus verlangert. Verlauf und Position der Schallschutzwand sind Abbil-
dung 2 zu entnehmen.

Abbildung 2  Planfall mit Schallschutzwand (5m) auf éstlicher Grundstiicksgrenze (Nacht)

Wirkung: an den Fassaden zur B471 - Pegelreduktion um 2-3 dB(A) (Grenzwertlberschreitung)

- untere Geschosse besser abgeschirmt als obere Geschosse (in der Regel keine Grenzwertiiber-
schreitung im EG und 1. OG)

- Innenhofbereiche im Bereich des Grenzwerts

- Sudliche Aullenfassaden sind besser geschitzt, dennoch Grenzwertiberschreitung

N seie 38
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Schallschutzvariante 2: Schallschutzwand (8m) auf dstlicher Grundstlicksgrenze

Betrachtet wird die Wirksamkeit einer Schallschutzwand, die parallel zur B471 verlauft und eine Hohe von acht
Metern Uber der Fahrbahnoberkante derselben aufweist, deren Abmessungen und Position bis auf die Héhe
mit der Schallschutzvariante 1 tGbereinstimmen. Die Beurteilungspegel sind Abbildung 3 zu entnehmen.

Abbildung 3  Planfall mit Schallschutzwand (8m) auf ostlicher Grundstiicksgrenze (Nacht)
Wirkung: an den Fassaden zur B471 - Pegelreduktion um 11-12 dB(A) (IGW-Uberschreitungen verbleiben)

- untere Geschosse werden besser abgeschirmt als obere Geschosse (in der Regel keine Grenzwert-
Uberschreitung im EG und 1.0G)

- Innenhofbereiche berschreiten den Grenzwert nicht

- sldliche AuRenfassaden werden besser geschutzt, dennoch verbleiben Grenzwertiberschreitungen

O seie 42
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Schallschutzvariante 3: Querschnittsverlangerung mit Fassadenschluss

Die Variante beinhaltet einen Liickenschluss der der B 471 zugewandten Fassaden mittels Schallschutzwan-
den. Zuséatzlich wird eine Querschnittsverlangerung angenommen, bei der die Ostfassade Uber die urspriing-
liche Gebaudekante mit Schallschutzwénden verlangert wird. Die resultierenden maximalen Beurteilungspe-
gel sind Abbildung 4 zu entnehmen.

Abbildung 4 Planfall mit Fassadenschluss und Querschnittsverlangerung (Nacht)
Wirkung:

- keine Veranderung der Beurteilungspegel an den der B471 zugewandten Fassaden im Vergleich zum
Fall ohne Schallschutz (Grenzwertiiberschreitung)

- Verbesserte Abschirmung der Innenhofbereiche (Einhaltung der IGW bis ins héchste Obergeschoss)

- Praktisch kein Einfluss auf die Gebaude im westlichen Teil des B-Plans

N seie 5
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Betrachtung Bauabschnitt 1 vor der Realisierung von Bauabschnitt 2

Fir den Fall, dass im Verlauf der Bauausfiihrung zunachst die westlich gelegenen Baukérper (WA1 und WA3)
fertiggestellt werden, wahrend der Bau der Gebaude im 6stlichen Teil des Bebauungsplangebiets noch nicht
begonnen hat, stellt sich die Verteilung der Beurteilungspegel ohne SchallschutzmalRnahmen fiir den kriti-
schen Nachtfall wie in Abbildung 5 dar.

Abbildung 5 Bauabschnitt 1 ohne SchallschutzmalRnahmen (Nacht)

- Dadie noch nicht vorhandenen ¢stlichen Baukdrper keine Abschirmwirkung gegentiber der B471 ent-
falten, weisen die Ostfassaden der Baukorper einen erhdhten Beurteilungspegel auf, was zu einer
deutlichen Uberschreitung des Grenzwerts in diesem Bereich fiihrt. Auch die den Innenhéfen zuge-
wandten Bereiche Uberschreiten den Grenzwert, wobei hier der Grenzwert im Erdgeschoss und im 1.

N seie
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Obergeschoss eingehalten werden kann. Dementsprechend werden MalRnahmen an den Fassaden
erforderlich

Um vor allem die éstlichen Gebaudebereiche besser vor dem Verkehrslarm der B471 zu schutzen, wird im
Folgenden die Variante einer acht Meter hohen Schallschutzwand auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze be-
trachtet (Abbildung 6).

Abbildung 6 Bauabschnitt 1 mit Schallschutzwand (8m) auf éstlicher Grundsticksgrenze (Nacht)
Wirkung:

- Reduktion der Beurteilungspegel an der Ostfassade um 5 dB(A) (dennoch verbleibende Uberschrei-
tungen der IGW)
- Bessere Abschirmung der Innenhofbereiche (iberwiegend Einhaltung der IGW)

N seie 71
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- EG und 1.0G im Innenhofbereich unter dem Grenzwert, in hoheren Geschossen dariber
- MalRnahmen an den Fassaden werden erforderlich

Die Darstellung der Hausbeurteilungen, die im jeweiligen Baukdrper als groRer, weiler Kreis dargestellt sind,
wird in Abbildung 7 erlautert.

Abbildung 7 Legende Hausbeurteilung

Fazit

Um die geplanten Baukoérper direkt an der B 471 wirksam zu schiitzen, wére eine sehr hohe Schallschutzwand
entlang der B 471 erforderlich (z.B. 8 Meter hohe Wand aus Abb. 3). Alternativ kdme eine strikte Grundriss-
orientierung in Verbindung mit den untersuchten Lickenschluss-MaRnahmen in Betracht. Auf die dennoch
verbleibenden Uberschreitungen der IGW der 16. BImSchV miisste mit entsprechenden Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz reagiert werden.

In der Situation, dass Bauabschnitt 1 bereits realisiert ist und Bauabschnitt 2 noch nicht, kommt es ebenfalls
zu deutlichen Uberschreitungen der IGW. Sofern keine Schallschutzwand entlang der B 471 vorgesehen wird,
missen ebenfalls entsprechende Festsetzungen zum baulichen Schallschutz erfolgen. Unter dem Aspekt,
dass mittelfristig mit einer Verbesserung der Situation gerechnet werden kann, ware dieser Fall somit wohl
noch akzeptabel.

Miinchen, den _

N seie
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