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Bekanntmachung
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92/21, Wohnen und nicht stérendes Gewerbe im
~Neuen Mitterfeld”

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 10.06.2021 beschlossen, einen Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
dstlich der Miinchner StraBe, siidlich der Mitterfeldallee, westlich des Moosangerwegs und
nérdlich der NeubruchstraBe. Er umfasst die Flurstiicke mit den Nrn. 179, 179/6, 179/7, 179/8,
179/9, 179/10, 180/64, 178/32, 178/35, 178/49, 179/11, 179/13 — 179/28 und 180/112 sowie
eine Teilflache der Flurstiicke mit den Nrn. 166/3, 166/5, 178/23, 178/24, 178/26, 178/34,
178/50, 178/86, 180/1 und 180/65.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Unterféhring beabsichtigt die bauliche Entwicklung eines zurzeit noch gewerb-
lich genutzten Grundstiickes an der Mitterfeldallee. Mit dem Neubauprojekt ,Neues Mitter-
feld” mochte die Eigentiimerin ca. 980 Wohnungen flr ca. 2.000 neuen Einwohner errichten.
Das Planungsgebiet ,Neues Mitterfeld” ist dreiseitig umgeben von {iberwiegend neu errichte-
ten Wohngebieten, wodurch die Entwicklung als Gewerbestandort erschwert ist und eine sol-
che Entwicklung am Standort nicht angemessen erscheint. Deshalb soll das Areal einer neuen,
stadtebaulich adaquaten Nutzung zugefihrt werden, mit dem Ziel, sich stérker als bislang in
das von Wohn- und Mischnutzung gepragte Umfeld einzufligen. Verortet sind Einzelhandels-
, Buro-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen in einem kompakten Baukérper an der Minch-
ner StraBe. Damit wird die derzeitige Licke im Siedlungskorper geschlossen und es entsteht
dstlich ein larmgeschiitzter Bereich fiir die geplante Wohnbebauung mit sozialer Infrastruk-
tureinrichtung. Mittelpunkt des neuen Quartiers bildet ein groBziigiger Park, welcher das Pla-
nungsgebiet in Ost-West-Richtung durchzieht. Hierdurch sollen Griinstrukturen gestarkt und
dffentliche Griinflachen far das neue Wohnquartier entstehen.

Mit der Ausarbeitung eines Planentwurfes ist das Planungsbiro BGSM Architekten Stadt-
planer Partnerschaftsgesellschaft mbB, Miinchen, beauftragt worden.

Der Bau-, Verkehr- und Grundstiicksausschuss hat am 21.10.2024 beschlossen, den Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 92/21 samt Begriindung und Umweltbericht, in der Fassung vom
10.10.2024, im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
auszulegen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 92/21 samt Begrindung und Umweltbericht, in der Fassung
vom 10.10.2024, kann im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit

vom 18.12.2024 bis einschlieBlich 20.01.2025
im Rathaus Unterféhring, Miinchner StraBe 70, Zi.Nr. 207, Il. Stock,
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wihrend der allgemeinen Dienststunden von jedermann eingesehen werden. Um telefoni-
sche Voranmeldung unter der Telefonnummer 089 / 950 81 — 359 wird gebeten.

Die Unterlagen kénnen auch auf der Homepage der Gemeinde Unterfohring heruntergeladen
werden: https://www.unterfoehring.de/bauen-wirtschaft/bauen/bauleitplanung.html

Folgende Gutachten bzw. Anlagen werden mit ausgelegt:

1. Historische Erkundung und orientierende technische Erkundung anthropogener Alt-
lasten vom 05.08.2022

2. Energieversorgungsstrategien Photovoltaik, ErschlieBung, Kélteerzeugung, Trinkwas-

serbereitung vom 16.02.2023

Luftschadstoffgutachten vom 03.05.2023

Bestimmung der Wasserdurchlassigkeit vom 17.05.2023

Berechnung elektrischer und magnetischer Felder vom 26.05.2023

Baugrund- und orientierende Altlastenerkundung Wall vom 21.06.2023

Faunistische Untersuchung vom 10.07.2023

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)

vom 10.07.2023

9. Erschitterungstechnische Untersuchung vom 27.11.2023

10. Energiestandard & PV-Dimensionierung vom 04.07.2024

11. Mobilitatskonzept vom 12.07.2024

12. Einzelhandelsuntersuchung vom 03.12.2024

13. Verkehrsuntersuchung vom Oktober 2024

14. Besonnungs- und Beschattungsstudie vom 29.10.2024

15. FeuerwehrerschlieBung vom 29.10.2024

16. Schalltechnische Untersuchung vom 15.11.2024

17. Integriertes Regenwasser- und Starkregenkonzept vom 20.11.2024

NV A W

Folgende umweltbezogene Stellungnahmen liegen aus:

e Landratsamt Miinchen — Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten vom
22.08.2023

e Landratsamt Minchen — Immissionsschutz, staatliches Abfallrecht und Altlasten vom
21.09.2023

e Landratsamt Miinchen - Fachstelle Griinordnung vom 22.11.2023

Es sind folgende Arten umweltbezogenen Informationen verflgbar:

Informationen zum Schutzgut Mensch

Die schalltechnischen Auswirkungen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
untersucht. Um an benachbarten Immissionsorten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleisten zu kénnen, wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung technische
und bauliche SchallschutzmaBnahmen festgelegt. GemaR dem Fachgutachten kénnen hin-
sichtlich der Erschiitterungen die Anforderungen nach DIN 4150-2 fiir Allgemeine Wohnge-
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biete auch fir Grenzbebauungen ohne weitere MaBnahmen eingehalten werden. Die Grenz-
werte von sekundarer Luftschallimmissionen (Mittelungspegel Lm gemaB TA Larm) werden
unter allen Umstanden eingehalten. Aufgrund des Abstands der Bebauung zur &stlichen
Grundstlicksgrenze von mehr als 10 m kann auch das Maximalwertkriterium Lmax = 35 dB(A)
eingehalten werden. Bei Durchfiihrung der Planung verandern bzw. verstérken sich die elekt-
romagnetische Felder nicht. Laut Gutachten zur Berechnung der elektromagnetischen Felder
sind keine MaB-nahmen erforderlich. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu ei-
ner Zunahme kiinstlicher Beleuchtung. Zum Schutz vor stérenden Lichtquellen sind entspre-
chende Festsetzungen formuliert. Das fir die Naherholung bisher bedeutungslose Plangebiet
wird durch griinordnerische MaBnahmen aufgewertet. Es werden mit GroB- und Kleinbdumen
sowie Strauchern bepflanzte Grinflachen in ausreichender GréBe und in larmgeschutzter
Lage mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Der zentrale Park stellt die Freiraumversor-
gung des neuen Wohngebietes sicher und bildet eine Verknlpfung in die anschlieBenden
Wohngebiete und Freirdume. Die im FNP dargestellte &ffentliche Griinverbindung von Nord
nach Sud wird im Planungsgebiet beibehalten und die geplante Nord-Ost-Griinverbindung
bietet eine qualifizierte naturrdumliche Mobilitat fir das neue Quartier. Wegebeziehungen zu
bestehenden Bereichen der Naherholung bleiben ebenfalls bestehen.

Informationen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fir den Geltungsbereich wurde eine flachendeckende Erhebung der Biotop-/ Nutzungstypen
gemaB Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV durchgefiihrt. AuBerdem wurden die
natur- und artenschutzrelevanten Strukturen sowie Héhlenbdume erfasst sowie eine Vermes-
sung des Baumbestands vorgenommen. Mit Realisierung der Planung gehen iiberwiegend
Flachen, die bereits versiegelt bzw. (iberbaut sind und als Container-Depot genutzt werden
sowie Flachen und Einzelbdume mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung verloren.
Demgegendiber sind griinordnerische MaBnahmen fir 6ffentliche Griinflachen, Verkehrsgrin
und private Bauflichen festgesetzt. Hochwertige Lebensrdaume, amtlich kartierte oder gem. §
30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope, Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Allerdings
kommt es im Nordwesten des Geltungsbereichs zu einer Inanspruchnahme eines Teils der
Ausgleichsfliche ABP73/03 des benachbarten rechtsverbindlichen Bebauungs-planes Nr. 73-
03 ,Unterféhring Siid, StraBéackerallee”. Hierfur ist ein ,Ausgleich vom Aus-gleich zu leisten.
Die Auswirkungen auf europaisch geschitzte Arten wurden im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) gepriift. Unter Berlicksichtigung von VermeidungsmaB-
nahmen sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Informationen zum Schutzgut Boden

Laut Fachgutachten ist fir alle Auffill- und Oberbéden eine abfallrechtsentsprechende Ver-
wertung oder Entsorgung erforderlich, wenn sie vom Gelande entfernt werden sollen. Aus-
hubarbeiten sind unter fachtechnischer Begleitung durchzufiihren. Bei Auftreten von Altlas-
tenverdacht oder schadlichen Bodenveranderungen ist das Landratsamt Miinchen sowie das
Wasserwirtschaftsamt zu verstindigen. Im Bereich der geplanten Versiegelung bzw. Uberbau-
ung sind die Bodenfunktionen weiter-hin eingeschrankt. Hingegen kénnen sich auf den ge-
planten groBziigig bemessenen Griinflichen nach Fertigstellung der Bodenmodellierungen
die Bodenfunktionen wieder regenerieren. Dies hat positive Auswirkungen auf das Schutzgut.
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Informationen zum Schutzgut Flache

Die Lage des Geltungsbereiches inmitten bestehender Wohn- und Mischgebiete bietet sich
zur Umnutzung der gewerblich genutzten Flache in ein Wohngebiet bzw. Sondergebiet an.
Da hochwertigere Freiflachen durch die Entsiegelung und neue Griinverbindungen geschaf-
fen werden, wird die Wohn- und Aufenthaltsqualitat der umliegenden Nutzer sowie die
Qualitat des Geltungsbereiches an sich aufgewertet.

Informationen zum Schutzgut Wasser

In Oberflichengewasser wird nicht eingegriffen. Die geplante zentrale 6ffentliche Grunflache
dient dem Regenwassermanagement. Basierend auf dem Schwammstadt-Prinzip wird die Fla-
che temporér bei Starkregenereignissen zur oberirdischen Riickhaltung von Regenwasser ge-
nutzt. Méglich macht dies die Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache als flache Gelan-
demulde. Sie wird als multifunktionale Parkanlage mit Retentions-/ Versickerungsmulden
festgesetzt. GemaB des integrierten Regenwasser- und Starkregenkonzepts eine vollsténdige
oberflichennahe oder unterirdische Riickhaltung, Nutzung, Verdunstung und Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers geplant um die Neubebauung vom 6ffentlichen Ab-
wassernetz zu entkoppeln. Das Regenwasser soll dezentral und soweit méglich naturnah im
Planungsgebiet gemanagt werden, um somit eine Annaherung an die natiirliche jahrliche
Wasserbilanz und eine Reduzierung der Abflussspitzen zu erreichen. Gutachterlich werden
unterschiedliche Méglichkeiten des Regenwassermanagements aufgezeigt. Insgesamt be-
trachtet sind keine negativen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Informationen zum Schutzgut Klima/ Luft

Mit Umsetzung des Bebauungsplans tragen MaBnahmen (u.a. Griinordnung, Dachbegrd-
nung) zur klimadkologischen Aufwertung des Planungsgebiets bei und dementsprechend
wird den Erfordernissen des Klimaschutzes nach § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung getragen. Das
im Rahmen des Klimaschutzes beauftragte Energiekonzept untersuchte die Warme- und Kal-
tezufuhr, die Warmwasserbereitstellung, sowie das Energieerzeugungspotenzial flr das Pla-
nungsgebiet. Es setzt sich auBerdem mit einem sinnvollen Umfang von PV-Anlagen auseinan-
der und stellt anhand des Beispielgebdudes WA 4.1 dar, in welchem Umfang die Qualitéat der
Gebaudehtille auf die Okobilanz der Gebéude bei einer Warmeversorgung mit Fernwarme
wirkt. Das Luftschadstoffgutachten kommt zum Ergebnis, dass die Grenzwerte nach 39. BIm-
SchV fiir die betrachteten Luftschadstoffe NO2 und PM10 eingehalten werden. Die Eingru-
nungsstrukturen haben eine positive Wirkung auf die Luftreinheit.

Informationen zum Schutzgut Landschaftsbild

Der Geltungsbereich weiBt aufgrund der groBflachig versiegelten Gewerbeflachen eine ge-
ringe Empfindlichkeit hinsichtlich des Schutzguts auf. Das Landschaftsbild wird aufgrund der
geplanten Geb3ude fiir Einzelhandel und Wohnnutzungen grundlegend verandert. Der sen-
sible Umgang mit der Héhenabwicklung (Orientierung an der Bebauung angrenzender Ge-
biete sowie gestaffelte Héhen hin zur &ffentlichen Grinflache) und die Anlage der umfangrei-
chen Griinstrukturen sind hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild als positiv zu bewer-

ten.
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Informationen zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

Durch das Bauvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
Sollten im Zuge der Realisierung des Vorhabens denkmalpflegerische Funde auftreten, unter-
liegen diese der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Durch das Bauvorhaben sind
keine negativen Auswirkungen auf Kulturgiter zu erwarten. Die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes erfolgt sowohl tber die Mitterfeldallee als auch uber die Neubruchstrale an das
umliegende StraBennetz. Das Planungsvorhaben erzeugt ca. 7.790 Kfz-Fahrten/ 24h, die ca.
150 Sv-Fahrten/ 24h enthalten. Eine Verbindung zwischen der NeubruchstraBe und der Mit-
terfeldallee ist nur fir den FuB- und Radverkehr geplant. Aufgrund der fuBlaufigen Nahe zum
S-Bahnhalt Unterféhring, der guten Anbindung an den OPNV durch Buslinien und um die
Zahl der Pkw-Stellplatze zu verringern wurde ein Mobilitdtskonzept erstellt. Ziel ist die Ver-
kehrswende durch Mobilitatsangebote im Quartier zu beférdern. Als Mobilitdtsangebote sind
Abstellflachen fir stadtweite Sharing-Angebote (Mikromobilitat, z.B. E-Scooter, Bikesharing),
stationsbasiertes Carsharing sowie E-Lasten-radsharing, eine Paketfachanlage sowie Fahr-
radabstellanlagen und Fahrradservicestationen geplant. Attraktive FuB- und Wegeverbindun-
gen erganzen die nachhaltige Mobilitat vor Ort.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und Zielkonflikten

Bei der Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens sind Abhangigkeiten zwischen
den einzelnen Schutzglitern zu nennen, die innerhalb der rdumlichen Funktionsbeziehung
planungsrelevant sein kénnen. Nachteilige, sich gegenseitig beeinflussende bzw. verstar-
kende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind jedoch nicht zu erwarten.

Wihrend der Auslegungsfrist konnen Stellungnahmen elektronisch
(obermeier@unterfoehring.de) ibermittelt werden, bei Bedarf aber auch auf anderem Weg
abgegeben werden, insbesondere auch schriftlich oder zur Niederschrift. Nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung unberdcksichtigt bleiben

Datenschutz: Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage der Art.
6 Abs. 1 Buchstabe e (DSGVO) LV. mit § 3 BauGB und dem BayDSG. Auf das Formblatt ,Da-
tenschutzrechtliche Informationspflichten im Bauleitplanverfahren”, das ebenfalls 6ffentlich
ausliegt, wird hingewiesen.

Der folgende Plan ist nicht maBstablicher Bestandteil dieser Bekanntmachung.

@ E UNTERFO
N

Arffreas Kemmelmeyer
Erster Blrgermeister
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Ortsibliche Bekanntmachung
an den Anschlagtafeln:

Aushang: 11.12.2024
Abnahme: 21.01.2025
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